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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 1* VARA CIVEL DA
COMARCA DE LORENA

, protocolado em 27/11/2018 as 09:44 , sob 0 ndmero WLNA1870031

Yisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 100184

1-24.2017.8.26.0323 e cddigo 5B3DE3A.

Processo: 1001841-24.2017.8.26.0323
Carta Precatéria

stica do Estado de Sao Paulo

SERGIO ISRAEL DOS SANTOS, Engenheiro Quimico e Civil, registrado no
CREA/SP sob o n® 0600303992, perito judicial habitual, muito honrosamente no-
meado e compromissado nos autos da Carta Precatéria que tramita por este E. Jui-
zo da 1®* Vara Civel desta Comarca sob o n® 1001841-24.2017.8.26.0323, oriunda
da 18" Vara Civel do Foro Central de Sao Paulo - Capital - SP, onde tramita a Agao
Ordinéria proposta por BANCO VOLKSWAGEN S.A. em face de AUTO COML LO-
RENCAR LT. e OUTROS, processo que recebeu o n° 0119208-38.2001.8,26,0100
na Vara de origem, visando o pleno atendimento ao conteido dos termos da R. De-
terminacao de fls. 108, vem, muito respeitosamente, ante Vossa Exceléncia, infor-
mar e, a final, sugerir o quanto segue:

a) Realizou todas as vistorias, diligéncias, pesquisas e célculos visando alcangar a
consecucdo dos trabalhos determinados por Vossa Exceléncia, conforme o traba-
lho ora ofertado.

igitalmente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Ju

Para confefir o original, acesse o site https://esaj

b) Nesse diapasdo, sugerimos a necessaria autorizacdo para expedicdo do manda-
do de levantamento referente aos honoréarios periciais depositados conforme
fls. 106/107.

c) Autorizagdo para apresentagdo das conclusées a que chegou, consubstanciadas
no trabalho ora ofertado, solicitando a juntada do presente

Este documento é cépia do original, assinado d

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por POLLYANNA DE OLIVEIRA FERREIRA SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2022 as 22:46 , sob o nimero WJMJ22403647608

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0119208-38.2001.8.26.0100 e cddigo IURzxVZi.



fls. 1790

SERGIO ISRAEL DOS SANTOS fis. 119
Pericias e Avallagbes de Imévels - CREA/SP: 0600303992

(12) 3105-1608 / 3105-4668 / 99728-6106 - sergloisrael@uol.com.br
A agias o Pacaben

g
§
[cp1a Do PARECER CONCLUSIVO: ] :
:
3

44

informe o processo 1001841-24.2017.8.26.0323 e cddigo 5B3D93A.

A vista das consideragbes supra, e sem qualquer pretensdo de extrapolar
a area técnica de nossa especialidade, tomando-se como base o resultado das a-
nélises, das vistorias e das pesquisas, seguem os valores dos iméveis relacionados
nos autos da Carta Precatéria n® 1001841-24.2017.8.26.0323, em tramite pelo E.
Juizo da 12 Vara Civel da Comarca de Lorena - SP:

I. IMOVEI'S RURAIS:

a) Imével da Matricula n° 363 - Bairro Quatinga - 4rea de 19.054,00 m2:

1
Vuarrsez = A$ 874.000.00 |
s e s so R

e

b) Imoével da Matricula n° 2.975 - Bairro Quatinga - area de 6.050,00 m2:

1
,[ Vuatn2.97s = RS 256.500,00 ,l

VALOR TOTAL DO I MOVEL RURAL

c) O valor total da chacara formada pela unificagdo da gleba da Matricula n°® 363

e da gleba da Matricula n°® 2.975 - Bairro Quatinga - com area total de
25.104,00 m2, corresponde a:

Venacana = BS 1.130.500.00
: Ihd : i e quint )

igitaimente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em

acesse o site https://esaj tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento. do,

Il. LIMOVEI'S URBANOS:

a) Imovel objeto da Matricula 6.741 - “Lote 14" - “Quadra M" - loteamento
“Parque Mondesir” - area de 382,44 m2:

% Viore1s= RS 148.318.00 ’
| o i , s ) - ) |

Este documento é copia do oniginal, assinado d

Para conferir o original,

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por POLLYANNA DE OLIVEIRA FERREIRA SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2022 as 22:46 , sob o nimero WIJMJ22403647608
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O presente laudo de vistorias e de avaliagdo tem o objetivo de apresentar
as caracteristicas gerais dos imoéveis mencionados na inicial de fls. 01/02 dos autos
e ofertar os célculos efetuados visando a determinacgdo das estimativas dos seus
atuais valores de mercado.

Cumpre destacar que, dos iméveis objetos do laudo, 6 (seis) estao locali-
zados na zona urbana e os outros 2 (dois) estao localizados na zona rural do Muni-
cipio de Lorena, apresentando-se descritos em conformidade com os respectivos
titulos dominiais, cujas cépias encontram-se acostadas as fls. 15/55 dos autos da
Carta Precatoéria registrada sob o n® 1001841-24.2017.8.26.0323, em tramite pela
1® Vara Civel desta Comarca de Lorena:

protocolado em 27/11/2018 &s 09:44 , sob o numero WLNA18700316040

1-24.2017.8.26.0323 e codigo 5B3D93A.

*« 6 (seis) lotes situados no loteamento “Parque Mondesir”;
+« 2 (duas) glebas situadas no Bairro do Quatinga.

Os trabalhos periciais visam o atendimento ao conteido do quanto de-
terminado no segundo paragrafo do R. Despacho de fls. 71:

“Para proceder a pericia nomeio o Sr. Sérgio Israel dos Santos. Intime-se o
perito para manifestar se aceita a nomeagdo e estimar seus honordrios. As
partes poderdo apresentar quesitos e indicar assistentes, no prazo de quinze
dias, contados da intimagdo desta...”.

1.1. VALOR DE MERCADO:

Segundo o item 3.44 da norma NBR-14653-1 (Avaliagao de Bens - Pro-
cedimentos Gerais) o valor de mercado de um bem é definido como:

“Quantia mais provadvel pela qual se negociaria voluntariamente e consci-
entemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigées do mer-
cado vigente".

Esse valor seria, em resumo, o prego resultante de uma livre venda e
compra realizada & vista. Para dedugéo do real valor de mercado prevé-se a inexis-
téncia de influéncias externas sobre as partes interessadas, além do perfeito co-
nhecimento do bem, do mercado e de suas tendéncias.

original, assinado digitaimente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
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As avaliacOes serdo apresentadas segundo a ordem de descrigdo contida
na inicial desta Carta Precatédria (fls. 01/02). As cépias dos titulos dominiais encon-
tram-se acostadas as fls. 15/55 dos autos.

2.1.1. MATRICULA N° 363 (fls. 15/20):

“Um terreno rural, destinado a Chdcara, contendo 19.054,00m? (dezenove mil e
cinquenta e quatro metros quadrados), mais ou menos, situado no bairro Qua-
tinga, deste distrito, municipio e comarca de Lorena, dividindo atualmente com a
antiga rodovia Sdo Paulo-Rio, com José Delfino, com Jovem Agostinho de Aqui-
no ou sucessores, com Sérgio Ivan Said Fontanini, com o professor Francisco
Marques ou sucessores, dentro das confrontagdes, medidas e drea seguintes:
comega a@ margem da antiga rodovia estadual Sao Paulo — Rio, na divisa com
propriedade de José Delfino, segue em reta, fazendo divisa com este, numa dis-
tdncia de 181,00m (cento e oitenta e um metros), em linha perpendicular a rodo-
via, até encontrar a divisa de propriedade de Jovem Agostinho de Aquino, ou su-
cessores; deste ponto deriva a direita, fazendo um dngulo ligeiramente obtuso e
segue em linha reta numa distdncia de 105,30m (cento e cinco metros e trinta
centimetros), fazendo divisa com Jovem Agostinho de Aquino ou sucessores; des-
te ponto deriva a direita, fazendo dngulo quase reto e segue em reta, numa dis-
tdncia de 192,00m (cento e noventa e dois metros), fazendo divisa agora com
Sérgio Ivan Said Fontanini, até encontrar a referida rodovia Sao Paulo-Rio;
deste ponto deriva a direita e segue pela rodovia na distdncia de 100,90m (cem
metros e noventa centimetros), até encontrar o ponto de partida, fechando uma
drea de 19.054,00m?, mais ou menos".

Sao Paulo, protocolado em 27/11/2018 as 09:44 , sob o nimero WLNA1870031

 Informe o processo 1001841-24.2017.8.26.0323 e cédigo 5B3D93A.

ribunal de Justica do Estado de

hitps://esaj.tjsp.jus. br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do

2.1.2. MATRICULA N° 2.975 (fls. 21/26):

“Um pequeno terreno, situado no bairro Quatinga, distrito, municipio e comar-
ca de Lorena, com uma quarta, mais ou menos, ou sejam seiscentos e cinco ares,
com uma pequena morada de casa, divina frente com a Rodovia Sdo Paulo-Rio,
dividindo de um lado com Benedito Ferreira e de outro lado com Jovino Fer-
reira Leite ou sucessores desses confinantes, terreno esse de forma triangular,
desligado das terras da Fazenda Providéncia, de propriedade do referido Jovino
Ferreira Leite ou sucessores”.

original, assinado digitalmente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e T,

, acesse o site

-J
Este documento é cépia do
Para conferir o original

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por POLLYANNA DE OLIVEIRA FERREIRA SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2022 as 22:46 , sob o nimero WJMJ22403647608

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0119208-38.2001.8.26.0100 e cddigo IURzxVZi.
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s el

[ 2.2. TERRENOS URBANOS: I

2.2.1% s - 7):

“Um lote de terreno, sob n° 14 (catorze), da Quara M, do loteamento denomina-
do ‘Parque Mondesir’', nesta cidade, distrito, municipio e comarca de Lorena,
com frente para a Rua 13, também conhecida como Rua Piaui, onde mede
12,00m (doze metros); do lado direito confronta com o lote 15, onde mede
30,03m (trinta metros e trés centimetros), do lado esquerdo confronta com o lote
13, onde mede 33,71m (trinta e trés metros e setenta e um centimetros) ¢ nos
Sfundos confronta com o lote 12 onde mede 12,55m (doze metros e cinquenta e
cinco centimetros)”.

protocolado em 27/11/2018 as 09:44 , sob o nimero WLNA 18700318040

1-24.2017.8.26.0323 e cddigo 5B3DO3A.

/esaj.tjsp.Jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 100184

2.2.2. MATRICULA N° 6.742 - LOTE 15 (fls. 32):

“Um lote de terreno, sob n° 15 (quinze), da Quara M, do loteamento denomina-
do ‘Parque Mondesir’, nesta cidade, distrito, municipio e comarca de Lorena,
com frente para a Rua 13, também conhecida como Rua Piaui, onde mede
13,00m (treze metros); do lado direito confronta com o lote 16, medindo 26,04m
(vinte e seis metros e quatro centimetros), do lado esquerdo confronta com o lote
14, medindo 30,03m (trinta metros e trés centimetros) e nos fundos confronta
com o lote 12, medindo 13,60m (treze metros e sessenta centimetros)”.

2.2.3. MATRICULA N°® 6.743 - LOTE 16 (fls. 37):

“Um lote de terreno, sob n* 16 (dezesseis), da Quara M, do loteamento denomi-
nado ‘Parque Mondesir’, nesta cidade, distrito, municipio ¢ comarca de Lorena,
com frente para a Rua I3, também conhecida como Rua Piaui, onde mede
12,00m (doze metros), do lado direito confronta com o lote 17, medindo 34,91m
(trinta e quatro metros e noventa e um centimetros), do lado esquerdo confronta
com os lotes 15 e 12, por duas linhas em uma sé6 reta; 26,04m (vinte e seis me-
tros e quatro centimetros), com o lote 15 e 12,55m (doze metros e quinze centi-
metros) onde confronta com o lote 12, e nos fundos confronta com o lote 11, me-
dindo 12,55m (doze metros e cincoenta e cinco centimetros)”.

igitaimente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

-
Para conferir o original, acesse o site https:/

Este documento é cdpia do original, assinado d

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por POLLYANNA DE OLIVEIRA FERREIRA SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2022 as 22:46 , sob o nimero WJMJ22403647608

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0119208-38.2001.8.26.0100 e cddigo IURzxVZi.
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2.2.4. ' - 1):

“Um lote de terreno, sob n° 17 (dezessete), da Quara M, do loteamento denomi-
nado ‘Parque Mondesir’, nesta cidade, distrito, municipio e comarca de Lorena,
com frente para a Rua 13, também conhecida como Rua Piaui, medindo 13,02m
(treze metros e dois centimetros), do lado direito confronta com o lote 18, me-
dindo 33,51m (trinta e trés metros e cincoenta e um centimetros), do lado es-
querdo confronta com o lote 16, medindo 34,91m (trinta e quatro metros e no-
venta e um centimetros) e nos fundos confronta com o lote 20, medindo 13,10m
(treze metros e dez centimetros)”.

2.2.5. MATRICULA N° 6.746 - LOTE 19 (fls. 46):

“Um lote de terreno, sob n° 19 (dezenove), da Quara M, do loteamento denomi-
nado ‘Parque Mondesir’, nesta cidade, distrito, municipio e comarca de Lorena,
com frente para a Rua 13, também conhecida como Rua Piaui, medindo 4,94m
(quatro metros e noventa e quatro centimetros) de frente para a citada via piibli-
ca, segue em curva por 13,17m (treze metros e dezessete centimetros) até a rua
3, do lado direito onde mede 22,45m (vinte e dois metros e quarenta e cinco cen-
timetros); 32,11m (trinta e dois metros e onze centimetros) do lado esquerdo,
onde divide com o lote 18 e 16,33m (dezesseis metros e trinta e trés centimetros)
nos fundos, onde divide como lote 20, encerrando a drea de 444,86m? (quatro-
centos e quarenta e quatro me e oitenta e seis decimetros quadrados)”.

2.2.6. MATRICULA N° 6.747 - LOTE 20 (fls. 51):

“Um lote de terreno, sob n® 20 (vinte), da Quara M, do loteamento denominado
‘Parque Mondesir’, nesta cidade, distrito, municipio e comarca de Lorena, com
frente para a Rua ‘3’, onde mede 12,00m (doze metros), do lado direito confron-
ta com o lote 21, medindo 41,39m (quarenta e um metros e trinta e nove centime-
tros), do lado esquerdo confronta com os lotes 17, 18 e 19, medindo 13,10m (tre-
ze metros e dez centimetros) com o lote 17; 13,10m (treze metros e dez centime-
tros) com o lote 18 e 16,33m (dezesseis metros e trinta e trés centimetros) com o
lote 19, e nos fundos com o lote 11, onde mede 12,05m (doze metros e cinco cen-
timetros)”.

assinado digitaimente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Seo Paulo, protocolado em 27/11/2018 &s 09:44 , sob 0 nimero WLNA187

Para conferir o original, acesse o site https:ﬂeoaj.tisp.jua‘br!pashdigiuwmmonfuandanowmento.do. informe o processo 1001841-24.2017.8.26.0323 e cédigo 5B3D93A.

Este documento é copia do original,

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por POLLYANNA DE OLIVEIRA FERREIRA SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2022 as 22:46 , sob o nimero WJMJ22403647608

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0119208-38.2001.8.26.0100 e cddigo IURzxVZi.
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3.1. LOCALIZACAO:
Os iméveis objetos da Matricula n° 363 e da Matricula n° 2.975 compdem

unica chacara, atualmente explorada com a criagdo de equinos, bovinos e suinos,
com frente principal para a Rodovia Oswaldo Ortiz Monteiro, no km 193, na
zona rural do Municipio de Lorena. A distancia aproximada em relagdo ao centro
histérico e comercial da cidade (Praga Dr. Arnolfo de Azevedo), é de 4,6 km (quatro
mil e seiscentos metros).

, protocolado em 27/11/2018 as 09:44 , sob o nimero WLNA1870031

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus. br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001841-24.2017.8.26.0323 e codigo 5B3D93A.

3.2. REGIAQO DO ENTORNO - MELHORAMENTOS PUBLICOS, RELEVO, SOLO:

A regido de situagdo dos imoéveis é dotada de alguns dos melhoramentos
e servigos publicos convencionais, destacando-se: rede de energia elétrica, rede
telefénica e pavimentacao asféltica. Em razdo da consideravel distédncia que separa
as glebas do centro comercial da cidade ndao ha equipamentos ou pontos de comér-
cio que atendam as necessidades do consumo cotidiano, os quais estdo localizados
no Bairro “Parque das Rodovias”.

ginal, assinado digitalmente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

Este documento é cépia do ori

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por POLLYANNA DE OLIVEIRA FERREIRA SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2022 as 22:46 , sob o nimero WJMJ22403647608

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0119208-38.2001.8.26.0100 e codigo 3Fb42nZd.
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por POLLYANNA DE OLIVEIRA FERREIRA SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2022 as 22:46 , sob o nimero WJMJ22403647608

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0119208-38.2001.8.26.0100 e cddigo 3Fh42nZd.
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3.3. AREAS DAS GLEBAS:

e Matricula n® 363 = 19.054,00 m=2
e Matricula n® 2.975 = 6.050,00 m?

3.4. ° 363:

Sobre a gleba objeto da Matricula n° 363 encontram-se erigidas as ben-
feitorias materializadas por uma casa sede, piscina (desativada) e respectivo
“deck”, trés casas de colonos, um galinheiro, um depésito, trés galpdes, alambra-
dos ao longo do perimetro e pavimentagdo de via interna.

, protocolado em 27/11/2018 &s 09:44 , sob o nimero WLNA 18700316040

3.4.1. CLASSIFICACAQ:

, informe o processo 1001841-24.2017.8.26.0323 e codigo SB3D83A.

Apds a identificagdo da tipologia das edificagcdes, na@o obstante situadas
nas proximidades da zona urbana, as estimativas de valores das benfeitorias seréo
elaboradas com base no documento publicado pela “CTEEP - Companhia de Trans-
missdo de Energia Elétrica Paulista® para avaliagdo de imoéveis rurais, denominado
“Caderno de Pregos de Construgbes e Instalagoes Rurais”. Com base nesse estudo,
serdo aplicados os correspondentes fatores de depreciagdo para os custos unitarios
basicos de benfeitorias e ajustando-se os indices para corregdo das conjungdes lo-
cais. Nesse diapasao, as benfeitorias em alvenaria serdo enquadradas segundo a
tipologia caracteristica da construgao principal (casa sede), ou seja:

+ tipo: casa de alvenaria de tijolos do tipo “médio”

As caracteristicas construtivas gerais podem ser sintetizadas
como segue:

por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do

“Edificagées térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os la-
dos, satisfazendo a projeto arquitetbnico simples, geralmente compostas de sala, um ou
mais dormitérios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para ser-
vicos e cobertura simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria de ti-
jolos de barro ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em
laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura
de madeira, com forro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos ci-
mentados revestidos com caco de cerdmica ou cerdmica comum. Fachadas normalmente
pintadas a ldtex sobre embogo ou reboco, podendo ter aplicagido de pastilhas, cerdmicas
ou equivalentes, na principal.

12
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e

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos econbémicos e
simples, tais como:

Pisos: cerdmica comum, taco, forragdo de carpete.

Paredes: pintura sobre embogo ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas dreas mo-
lhadas.

Forros: pintura sobre embago ou reboco aplicados na prépria laje; ou sobre madeira co-
mum.

Instalagdes hidrdulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de pe-
¢as sanitdrias comuns e metais de modelo simples.

Instalagies elétricas: embutidas, com pontos de iluminagdo bdsicos, reduzido niimero de
tomadas e utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrdo popular”.

, protocolado em 27/11/2018 &s 09:44 , sob o nimero WLNA1870031604

, Informe o processo 1001841-24,2017.8.26.0323 e codigo SB3D93A.

3.4.2. ESTADO DE CONSERVACAO:

Estado de conservacédo: pode ser enquadrado no jitem_f do “Quadro A",
conforme consta no trabalho elaborado pelo IBAPE/SP, denominado “Valores de
Edificagdes de Iméveis Urbanos" - Versao 2017: item “f": “necessitando de reparos
de simples a importantes”:

por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

Para conferir o original, acesse o site https://esaj lisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do

é Ref. ::;:gfgig Dep:::;at,:éo S Caracterislicas
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apés reparos de fissuras e
trincas, com estabilizagio e/ou recuperagao localizada
Necessitando de do sistema estrutural. As instalagdes hidréulicas e elétri-
¢ upﬂru dndn- 33.20 cas possam ser restauradas modianly‘a:tﬂllsfu_‘qo:oqr_n
ples a importan- g substituigio eventual de algumas pegas desgastadas
tes naturalmente. Eventualmente possa ser nmtria a
substituigéo dos revestimentos de pisos e paredes, de
um, ou de outro cdmodo. Revisdo da impermeabilizagio
1 ou substituicdo de telhas da cobertura.

3.4.3. AREAS DE CONSTRUCAO:

Serao consideradas as areas de construgd@o calculadas por meio de levan-
tamento cadastral expedito feito no local, conforme demonstrado no croqui anexa-
do a seguir:

13
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Galinheiro

154,75 m#

Senliughos o Pacien

128,00 m*

v

re===-

#
F

A

Casa sede

%

Extensd@o de alambrados no perimetro = 418,50 m

Superficie calgada em bloquetes = 153,00 m?

Depésito
Colono 4
Colono 2

Matricula 363
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SERGIO ISRAEL DOS SANTOS fis. 132 g’fS?
Pericias e Avaliagdes de Iméveis - CREA'SP: 0600303992 2
(12) 3105-1608 / 3105-4668 / 99728-6106 - sergiolsrael@uol.com.br §
=
3
» casa sede 154,75 m? | %
- varanda 128,00 m? _| E
- deck . 145,25 m2? | -
- piscina 82,00 m? | 2
« area pavimentada 153,00 m? | 39
« casas de colonos 133,95 m2 | 3 %
- varandas 50,90 m2 é%‘
» depésito e galinheiro 17,40 m2 So
« trés galpdes 180,00 m? | §'§
» alambrado 418,50 m2 | Eo
g S
idade "aparente” geral das edificaces: 45 anos S

3.4.4. CALCULO DA “AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO:

A “drea equivalente” de construgado encontra-se definida no item 3.20 da
norma NBR 12721/99:

“Area estimada, ficticia, que, ao custo unitdrio bdsico adiante definido, tenha o mes-
mo valor, em reais, que o efetivamente estimado para a drea real correspondente,
descoberta ou coberta de padrao diferente”.

Portanto, a “drea equivalente” de construgao é calculada conforme o item
8.3.1.1.2 da norma NBR 14653-2 (avaliagdo de bens - iméveis urbanos):

n
S = Ap + Z (Aqi * Pi) onde:
I

S = érea equivalente de construgao

Ap = Aarea construida padréao

Agi = area construida de padrao diferente

Pi = porcentual correspondente a razao entre o custo estimado da area
de padréo diferente e a area padrao, de acordo com os limites es-
tabelecidos na ABNT NBR 12721

igitaimente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus. br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001841

Toma-se como referéncia a construgdao que apresenta o melhor padréo
construtivo (Ap) e faz-se uso de coeficientes adequados para conferir padrées equi-
valentes as demais areas de construgdo (fatores < 1):

|Acquw = | 154,75 m2 * 1,00 + 128,00 m? * 0,25 + 145,25 m2 * 0,20 + 32,00 m? |
| * 0,70 + 153,00 m? * 0,12 + 133,95 m2 * 0,35 + 50,90 m? * 0,20 +

|
. |17.40 m2 * 0,20 + 180,00 m? * 0,30 + 418,50 m? * 0,07 |

| Awgun = | 400,40 m2 |

Este documento é cépia do original, assinado d

go 7TM6XR4V8.

-38.2001.8.26.0100 e codi

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0119208
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FOTO 03: Calgamento com bloquetes na via interna da propriedade.
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FOTO 05: Casa de colono em frente a casa sede.
FOTO 06: Galinheiro em alvenaria de tijolos.
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FOTO 07: Casa de colono n
FOTO 08: Fachada frontal dos galpbes.
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4, situada na parte alta da gleba.
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FOTO 09: Casa de colono n
FOTO 10: Aspecto interno da propriedade.
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3.5. o 2

Sobre a gleba da Matricula n° 2.975 encontram-se erigidas algumas edi-
ficagbes e benfeitorias com caracteristicas construtivas semelhantes aquelas da
gleba da Matricula n® 363, materializadas por:

e uma casa de colono;

« uma pocilga;

 alambrados ao longo da extenséo perimetral;
« pavimentagdo em via interna.

A disposigdo arquitetdonica e as respectivas areas de construgdo encon-
tram-se conforme mostrado no croqui de dimensdes aproximadas resultante de le-
vantamento cadastral expedito realizado no local por ocasido das vistorias agenda-
das nos autos:

Matricula 2.975

Alambrado = 43,00m

ica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/11/2018 as 09:44 , sob o nimero WLNA18700316

informe o processo 1001841-24,2017.8.26.0323 e codigo 5B3D93A.

sewenssssnnssanvasnesed

[ = s scascssmscananagy

2

Pocilga

Extensao de alambrados no perimetro = 329,50 m
Superficie calgada em bloquetes = 417,00 m?

Conforme acima mencionado, as construgdes e demais acessdes erigidas
nesta gleba apresentam caracteristicas fisicas construtivas semelhantes aquelas

; _asslnado digitaimente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justi
, acesse o site hltps.'Hasaj.t]sp.]us.brrpasfadigrmvpgfabﬁrConferendaDommnto.do.

erigidas na gleba da Matricula n® 363, ou seja, padrdo pouco inferior, a mesma ida- =
de “aparente” e com incidéncia de idénticos tragos de estado de conservagéo: -g'
o
o

+ lipo: casa de alvenaria de tijolos do tipo “modesto” é%

21 2 8

28

wo

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por POLLYANNA DE OLIVEIRA FERREIRA SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2022 as 22:46 , sob o nimero WJMJ22403647608

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0119208-38.2001.8.26.0100 e cddigo 7M6XR4V8.
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FOTO 12: Aspecto interno da propriedade,
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FOTO 13: Fachada lateral direita e frontal da pocilga, outrora canil.
FOTO 14: Casa de colono erigida em frente ao portéao de acesso da propriedade.
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4.1. NORMA NBR-14653-1:

A estimativa de valor do imével rural serd executada em conformidade
com a legislagdo em vigéncia, a qual se baseia na norma NBR-14653 (parte 1 -
procedimentos gerais e parte 3 - imdveis rurais), que trata da avaliacdo de imo6veis
rurais, dispondo em seu item 1 o quanto segue:

“Esta parte da NBR 14653 fixa as diretrizes para avaliagdo de bens, quanto a: a) classi-
ficagdo da sua natureza; b) instituigdo de terminologia, definigées, simbolos e abreviatu-
ras; c) descrigdo das atividades bdsicas; d) definigdo da metodologia bdsica; ) especifi-
cagdo das avaliagdes; f) requisitos bdsicos de laudos e pareceres técnicos de avaliagdo.
Esta parte da NBR 14653 apresenta diretrizes para os procedimentos de exceléncia rela-
tivos ao exercicio profissional. Esta parte da NBR 14653 é exigivel em todas as manifes-
tagdes técnicas escritas vinculadas as atividades de engenharia de avaliagbes”.

4.2. CRITERIOS:

No presente trabalho sera aplicado o Método Involutivo, conforme preco-
niza a norma NBR-14653-1 em seu item 8.2.2: “Identifica o valor de mercado do bem,
alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técni-
co-econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e
com as condigdes do mercado no qual estd inserido, considerando-se cendrios vidveis para exe-
cugdo e comercializagdo do produto™.

Segundo o item 8.3 da norma 14653-3, “o método involutivo, conforme defi-
nido em 8.2.2 da ABNT NBR 14653-1:2001, compreende as etapas apresentadas em 8.3.1 a
8.3.107.

Por sua vez, a conjugacdo de métodos (Involutivo e Evolutivo), resultan-
do na aplicagdo do que seréa efetivamente utilizado, permitira a afericdo do valor de
mercado e comparagao de eventuais distorgbes: “Identifica o valor do bem pelo somato-
rio dos valores de seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagao do valor de merca-
do, deve ser considerado o fator de comercializagdo”.

4.3. VALOR DAS BENFEITORIAS DO IMOVEL RURAL:

Conforme disposto no item 8.6 da norma NBR 14653-3, o valor das ben-
feitorias pode ser apropriado por intermédio da quantificagdo de custo, ou seja:

25

, protocolado em 27/11/2018 as 09:44 , sob o nGmero WLNA187003
1-24.2017.8.26.0323 e codigo 5B3D93A.

original, assinado dighlmnnya por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
acesse o site hitps://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 100184

Este documento é copia do
Para conferir o original,

B
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por POLLYANNA DE OLIVEIRA FERREIRA SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2022 as 22:46 , sob o nimero WJMJ22403647608

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0119208-38.2001.8.26.0100 e cddigo 6LIgNMFg.
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8.6 Método da quantificagdo de custo

Utilizado para identificar o custo de reedigiio de benfeitorias. Pode ser apropriado pelos custos unitirios das
construgdes rurais ou por orgamento, com citagio das fontes consultadas.

As estimativas de valores das benfeitorias serao elaboradas com base no
documento publicado pela “CTEEP - Companhia de Transmissdo de Energia Elétrica
Paulista” para avaliagdo de imdéveis rurais, denominado “Caderno de Pregos de
Construgbes e Instalagées Rurais”, aplicando-se os correspondentes fatores de de-
preciagdo para os custos unitdrios basicos de benfeitorias e ajustando-se os indices
para correcdo das conjungdes locais.

No item 2.6 do trabalho elaborado pela CTEEP consta que “a data-base
dos valores unitarios refere-se A Janeiro/2005, correspondendo ao IPCE - indice
Pini de Custos de Edificagdes - igual a 98.154,27 - revista “Construgdao Mercado” de
Janeiro/2005 — n® 42 - ano 58 - Editora Pini". Entretanto, considerando-se que a
Editora Pini enfrenta problemas de edigdao da mencionada revista, serdo adotados
os indices do IPCA-IBGE para atualizagdo dos valores unitarios.

4.3.1. A VA N 3

Conforme o item 2.5 dos “Comentdrios Gerais™ da publicagdo da CTEEP:
“os valores unitdrios calculados para as diferentes construgées e instalagbes devem ser em-
pregados nas avaliagoes verificando-se a idade aparente e estado de conservagdo dessas
benfeitorias. Os conceitos de depreciagcao pela idade e estado de conservagdo atendem aos
preceitos do item 10.2.3.1 da norma NBR 14.653 - Avaliagdo de Bens - Parte 3 - Iméveis
Rurais. ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, 2004".

Para efeito de aplicagdao do Método Involutivo e a determinagdao do valor
unitario basico paradigma por metro quadrado de terreno (Vearaoic) foram realiza-
das pesquisas de valores junto a proprietarios da localidade e junto as imobilidrias,
coletando-se informacgoes referentes as transacoes, ofertas ou opinides de valores
de terrenos localizados na regido mais préoxima (Parque das Rodovias).
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Durante a fase de pesquisa imobilidria foram obtidas informagdes de va-
lores de terrenos com ou sem edificagdes. De conformidade com os célculos conti-
dos nas planilhas que formam o conjunto de anexos deste laudo, as informagdes
coletadas foram homogeneizadas segundo as orientagbes técnicas adequadas e
normatizadas segundo a norma NBR-14653 e a norma do IBAPE/SP (2011), fazen-
do-se uso do tratamento de dados por fatores.

5.2. FATORES DE HOMOGENEIZACAO:

Em seguida, apresentamos os critérios que nortearam o calculo do valor
unitério e o célculo do valor da area avalianda. As informagdes coletadas foram
compiladas em planilha adequada de homogeneizagdo de valores e, posteriormente
foram elaborados os célculos para obtengédo do valor unitario do metro quadrado de
terreno paradigma, conforme demonstrado nas planilhas identificadas como Anexo
02 e Anexo 03 do laudo. O processo de homogeneizagdo encontra-se indicado con-
forme as respectivas colunas do Anexo 03:

a) Ordem Sequencial das Pesquisas Realizadas:

« Sequencia numérica para referéncia e identificagdo com a pesquisa realizada.

b) Fonte - Endereco - Objeto:
* Indicagao da procedéncia da informagdo e do local de situagdo do imével pesquisado
(dados que se encontram nas fichas de pesquisas de valores).

c) Valor do imével (V uove) :

» Valor de venda ou de oferta dos iméveis que formam o conjunto de amostras obtidas
durante a fase de pesquisas.

d - e) Coeficiente de fonte ou oferta (Cor):

* Os elementos coletados, por razdes diversas, ndo refletem com absoluta exatidao o va-
lor de mercado, constituindo-se na realidade em um prego, o qual admite uma elastici-
dade para facilitar a transacéo; isto nos obriga a aplicagdo de um elemento capaz de
corrigir essa distorgao natural, para compensar a superestimativa natural das ofertas
imobilidrias, que sera compensada pelo fator de fonte que tem, dependendo da confia-
bilidade da amostra, os seguintes valores:
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1. coletados a partir de anincios ou ofertas: .............ccceuivvivinnnnnnn 0,90
2. provenientes de escrituras publicas outorgadas pelo valor
real, negécios realizados e contratos particulares: ................... 1,00
f) Yalor do imével com desconto (Vaea):

* Representa o valor efetivo de venda dos iméveis, vez que aplicado o fator de desconto
representado pelo coeficiente de oferta.
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g) Yalor do CUB (Vas-n):
» Representa o valor unitdrio basico da construgéo civil (CUB) editado, més a més, pelo
Sinduscon/SP.

h) Area da construcio (Aconsrn):
» Calculada em metros quadrados (area equivalente), em fungdo das dimensdes das edi-
ficagoes e das demais benfeitorias existentes no imoével pesquisado.

¥

i) Coeficiente do padrdo da construcdo (Padrdo):
« Coeficientes obtidos da tabela inserida no Capitulo 3 do trabalho intitulado *Valores de

Edificagdes de Imdveis Urbanos”, editado pelo IBAPE/SP.

j) Ldade da construcdo (ldade):
« |dade aparente das edificagbes e das demais benfeitorias existentes no imével pesqui-
sado.

k) Coeficiente de benfeitorias ( Ceenr):
« Fator que exprime o porcentual relativo ao valor das construgbes em relagdo ao valor
total do imével, calculado de forma aproximada, pelo método residual:

(Ceene) = [(Vrs-n) X (Aconsm) x (Padrdo) x (Foss)]/(Vimove)

O fator de obsolescéncia (Fpes) é dado por:
(Foes) = R+ kx (1 -R) onde:
R (coef. residual) = 20%
K (coef. Ross/Heideck) = obtido na Tabela 2 do trabalho publicado pelo IBAPE/SP,
dado em fungéo da relagdo porcentual entre a idade aparente da edificagdo e a
vida referencial da Tabela 1, e em fungédo de seu estado de conservagéo.

l) Yalor da construcdo (Vconsta):

+ Resultado da multiplicagdo do valor do imével com desconto (Vgea ) pelo coeficiente de
benfeitorias (Cgene).

m) Valor do terreno (Vryeraeno) :

* Valor do terreno obtido pela diferenca entre o valor do imével (Vpea) @ 0 valor da
construgao (Veonstn)-

n) Area do terreno (Aresn):

= Calculada em metros quadrados, em fungéao das dimensdes do terreno.

o) Yalor unitério do terreno (Vuwmr):
+ O valor unitario do terreno é dado pelo quociente entre o valor do terreno (Vygpreno) ©
a area total do terreno pesquisado (Avenn):

(Vunit) = (Vyeareno)/ (Atern)
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p) Erente projetada (Fp):

+ Confrontacéo limitrofe com a via ou logradouro, também conhecida como “testada”,
em sua maior parte lindeira.

q) Erente de referéncia (Fr):
« Frente economicamente recomendada para um local ou zona, & época da avaliagdo.
Como paradigma, tomamos (Fr) = 10,00 m.

r-s-t) Coeficiente de frente (Ceren):
+ Calculado segundo o item 10.3.1 da norma do IBAPE/SP para avaliagdo de iméveis ur-
banos, tendo como frente de referéncia (Fr) = 10,00 m e f = 0,20:

(Crren) = (Fr/Fp)'
- expresséo valida para (Fe) compreendida no intervalo: ¥2(Fr) < (Fp) < 2(Fr)

u) Profundidade equivalente (Pe):

» Calculada pela divisdo da area do terreno (Aesn) pela frente projetada (Fp):

(Pe) = (Avenn)/ (Fp)

v - w - x) Coeficiente de profundidade (Ceror):
» Calculado segundo o item 10.3.1 da norma do IBAPE/SP para avaliagdo de iméveis ur-
banos, tendo como paradigmas:

1. profundidade maxima recomendada para o local avaliando: (Pma) = 40,00 m

2. profundidade minima recomendada para o local avaliando: (Pmi) = 25,00 m

* (Cepaor) = (1,00)
- quando a Pe estiver entre Pmi e Pma, o fator profundidade (Cp) = 1,00

* (Cenor) = (Pmi/Pe)®
- expressdo valida para (Pe) no intervalo: ¥2(Pmi) < (Pe) < (Pmi)

* (Cenor) = (0,50)°
- expressao valida para Pe inferior a ¥2Pmi

¢ (Ceror) = (Pma/Pe) + [(1 - (Pma/Pe) x (Pma/Pe)"]
- expressdo valida para (Pe) no intervalo: (Pma) < (Pe) < 3(Pma)

para Pe superior a 3Pma, adota-se na formula acima Pe = 3Pma

y - z - aa) Coeficiente de frente multipla ou de esquina (Cesa):
» Os terrenos que possuem mais de uma frente podem ter maior ou menor valorizagao
segundo as zonas de localizagdo; verificou-se que para o local avaliando aqueles com

duas ou mais frentes possuem valorizagdo aproximada de 2%:

- terrenos com uma frente: (Cgsg) = 1,00
- terrenos com duas ou mais frentes: (Cgsq) = 1,02
29
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ab — ac - ad) (Crop):
« Coeficiente de ajuste, normalmente, utilizado para corrigir as desvalorizagbes decor-
rentes do relevo dos elementos integrantes da amostragem e da gleba avalianda se-
gundo as situagbes paradigmas apresentadas a seguir:

]

1. situagéo paradigma: terreno plano 0% 1,00

2. declive até 5% 5% 1,05

3. declive de 5% até 10% | 10% 5 2% e -
4. declive de 10% até 20% | 20% | 1,25 |

5. declive acima de 20% | 30% | 1.43

6. em aclive até 10% | 5% 1,05

7. em aclive até 20% 10% 1,11

8. em aclive acima de 20% g 6% - | 118

ae - af - ag) Coeficiente de nivelamento de superficie (Cwuiv):
+ Coeficiente utilizado para corrigir as distorgdes provenientes da situagdo da terra em
relagdo ao logradouro publico e consequentes gastos necessarios para se colocar o ter-
reno em situagdo de maximo aproveitamento, podendo ser estimados como segue:

1

I

| 1. abaixo do nivel da rua até 1,00 m I : 0% 1,00 |
' 2. abaixo do nivel da rua de 1,00 m até 2,50 m _-‘L.... 10% | 1,11 |
| 3. abaixo do nivel da rua de 2,50 m até 4,00 m | 20% | 1,25 ]
l 4. acima do nivel da rua até 2,00 m 0% | 1,00 |
| 5. acima do nivel daruade2,00 m até4,00m | 10% | 1,11 |

ah - ai - aj) Coeficiente de superficie (Csys):
» Coeficiente de ajuste quanto a consisténcia do terreno, adotando-se os seguintes fato-
res corretivos:

T siluagdo paradigma de terreno seco " _L E 0% 1,00 j
| 2. terreno situado em regido inundéavel que impede ou } {
dificulta o seu acesso, mas ndo atinge o préprio terre- | 10% 1,11 |
no, situado em posigdo mais alta ’ |
3. terreno situado em regido inundével e que é atingido | [ '
pA A 5 o | 30% | 1 .43
| ou afetado periodicamente pela inundagao N | B
| 4. terreno permanentemente alagado T 40% Jr 1,67

ak - al - am) Coeficiente de formato do terreno (Cronm):
» Os imoveis podem se apresentar de forma baslante ou pouco regular quando analisa-
dos em fungé@o de seu melhor aproveitamento e para corre¢ao das distorgdes utilizam-

se fatores adequados a cada situagdo, podendo-se adotar:

| 1. situagdo paradigma de formato regular 0% | 1,00 .

| 2. formato irregular . 3%, 1,03 |

| 3.formatotriangular | 8% | 108 |
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an) Lndice do local da amostra (! auostaa):

+ [ndice do local de cada amostra e que pode ser obtido da planta genérica de valores
(quando existente) ou estimado com base nas vistorias, em comparagdo com a confi-
guragéo dos locais das demais amostras obtidas na fase de pesquisas.

ao - ap - aq) Coeficiente de localizacéo ou de transposicdo (Ct) ou (Crpanse):

« Aplicdvel quando hé necessidade de transpor um dado pesquisado para o local do ter-
reno avaliando através dos indices locais do terreno paradigma (no numerador) e do
elemento pesquisado (no denominador). Os indices podem ser obtidos de plantas ge-
néricas de valores ou, quando inexistem, os fatores devem ser observados no local, re-
sultando do bom senso do avaliador com os remanejamentos necessarios:

ol

(Crranse) = (I parapioma)/ (1 amostra)

ar - as - at) Coeficiente de atualizacdo (Carvauz):

« O valor do elemento pesquisado referente & transacgdo ou oferta é valido para a data
da pesquisa (Indpesquisa). O ideal é que a pesquisa seja contemporénea para se evitar
distorgbes, admitindo-se como serviveis elementos com até 1 (um) ano de anteriorida-
de. Dentro desse periodo os valores das amosiras podem ser atualizados segundo os
indices oficiais, tais como o IPCE, etc., tendo-se o (Indamal):

(Carvauz) = (Indama)/ (Indpesauisa)

au - av - aw) Coeficiente de dimensé@o ou de area (Capea):

O mercado imobilidrio demonstra que, para areas de maiores dimensdes, o valor unita-
rio tende ao decréscimo em relagdo as glebas de menores dimensdes. Emprega-se o
fator dimensao-gleba para corre¢do das distorgoes oriundas da comparagao de glebas
com diferentes dimensdes como segue:

Cg = (ar/a)"* - diferenga entre as 4reas < 30 % da 4rea avalianda
Cg = (ar/a)"® - diferenga entre as 4reas > 30 % da area avalianda

Cg = coeficiente gleba
ar = area da gleba amostral (pesquisa)
a area da gleba avalianda

ax) Valor unitario das amostras (Vawmosraa):

» O valor unitario de cada amostra resulta do somatorio de todos os fatores de homoge-
neizagao ao valor unitario original da amostra (Vywri):

“ (Vamostra) = (Vumri) X {1 + [(Cerenw - 1) + (Cpror = 1) + (Cesa = 1) + (Cyop- 1) + (Chav
| = 1) + (Csup- 1) + (Cromu- 1) + (Crranse - 1) + (Catvauz - 1) + (Canea - |

| Dl
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ax) Valor unitario homogeneizado (Vuouoa):
* O valor unitario homogeneizado de cada amostra resulta da aplicagdo apenas dos coe-
ficientes ndo rejeitados pelos respectivos coeficientes de variagdo conforme demons-

trado na planilha.

5.3. VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO PARA O PARADIGMA (Vuwit Homoa):

Calculados todos os valores homogeneizados das amostras, elaboram-se
os calculos para determinagao da média saneada conforme demonstrado na plani-
lha que forma o Anexo 03 (Planilha de Calculo do Valor Unitario Basico). Desta ma-
neira, obtém-se o valor unitario basico homogeneizado para a condigdo paradigma
considerada, ou seja, terreno com as seguintes caracteristicas:

bS Sreale. © i " L 12,00 m
s profundidade 5 30,00 m
e darea do terreno 360,00 m?
[ terrenoplano =~ 1,00
~* terreno seco 1,00
| * terreno ao nivel do arruamento 1,00
| » indice fiscal adotado | 35,00

P— e

4 Vunit Homos = R$ 429,28/m?

I U PSRRI SEEEER———A T = e

5.4. VALOR UNITARIO DO TERRENO AVALIANDO (Vunir avar):

Definido o valor unitario basico do terreno paradigma (R$ 317,00/m?)
conforme demonstrado nas planilhas em anexo, pode-se calcular o valor unitario
especifico para o terreno objeto do presente trabalho (Vynr aval) aplicando-se as
recomendagdes da norma NBR 14653-2 da ABNT e da norma do IBAPE/SP, fazen-
do-se incidir os coeficientes apropriados (valorizantes e/ou desvalorizantes) ao va-
lor unitario do terreno paradigma, tais como o indice fiscal adotado (lava. =21,00):

Vunir avar = (Vi vomoa)/[1 + (Ceren = 1) + (Cepoe = 1) + (Ceso - 1) + (Croe- 1) +
(Cniv-1) + (Csup= 1) + (Crommu= 1) + (Craanse - 1) + (Catvauz = 1) + (Carea -
1)]

| Vowitavau = | 429,28/(1 + (0,000) + (0,000) + (0,000) + (0,000) + (0,000) + |
'L | (0,000) + (0,000) + ((35,00/19,00) - 1) + (0,000) + (0,000))

|
|
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VuwiravaL = .ﬂ‘_ 233,04/ m?

r

* area avalianda a considerar = 19.054,00 m?

6.1. VALOR DA GLEBA - PREMISSAS DO METODO INVOLUTIVO:

Em primeiro, deve-se esclarecer que o emprego do Método Involutivo
I-' . d 21l o€ ¢ 11 s E 9C DIC iL* 1in® | il Cinpiceiidiiner|
imobilidrio na gleba em estudo. Trata-se de um recurso matemético para se
calcular o valor de uma gleba quando nao se tem ndmero suficiente de amostras
semelhantes que sirvam de comparagédo com o imdvel avaliando. Enquadra-se, efe-
tivamente, no caso presente, em que ndo hi nas redondezas um nimero suficiente
de elementos, do porte e de caracteristicas assemelhadas, que permita a compara-

cdo direta com a gleba vistorianda.

A aplicagdo do Método Involutivo consiste em se obter o valor de uma
gleba a partir dos valores de mercado de parcelas menores (terrenos), deduzindo-
se todos os custos incidentes ao longo do tempo que, teoricamente, seria consumi-
do, caso fosse possivel a implantagdo de um empreendimento imobiliario e a colo-
cacao de seus lotes nesse mercado.

Portanto, ndo se trata da pretensdo de alterar a vocacéo da gleba

ou, nem mesmo, de mudar o atual tipo de ocupagédo das terras. Com essa metodo-
logia é possivel, apenas, verificar quanto um investidor poderia pagar pela terra,
caso nela fosse possivel realizar a implantagdo de um loteamento, ap6s o dispéndio
de quantia necessaria para implantagdo dos melhoramentos exigidos por lei.

O valor unitério obtido a partir de pesquisas realizadas com parcelas me-
nores nao pode ser adotado diretamente para fins de determinagédo do valor da gle-
ba, cuja superficie € bem maior, mesmo que essas parcelas (terrenos) estejam na
mesma regidao geoecondmica. Criteriosa anélise deve ser levada a efeito, com a fi-
nalidade de se adequar os dados convenientemente.

Sera utilizada a metodologia proposta pelo Eng® Hélio de Caires, em sua
formula completa. Tal método leva a um valor mais preciso e deve ser empregado
por se tratar de gleba urbanizavel, com vocagdo econémica em potencial - a gleba
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localiza-se em area contigua a diversos loteamentos urbanos, com ocupagaéo co-
mércio-residencial.

O método visa, basicamente, a determinagédo do valor de uma gleba sus-
cetivel de urbanizagdo, vez que a localizagdo, as dimensoes e a situagéo do relevo-
topografia, ap6s os necessarios servigos de terraplenagem, permitem o atendimen-
to de exigéncias para desmembramento.

Assim, determinando-se o valor que a mesma poderia alcangar com a
venda de lotes urbanizados, o lucro do empreendimento e as despesas com a im-
plantagdo do desmembramento, pode-se determinar o valor da gleba bruta. Para
aplicagdo do Método Involutivo foram estabelecidos alguns parametros, além de
determinados valores, como abaixo apontados:

, protocolado em 27/11/2018 as 09:44 , sob o nimero WLNA 18700316040
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t = Prazo total do empreendimento, incluindo compra, documentagédo, projetos,
implantagéo e vendas = 36 meses

Vs = Valor total da gleba bruta (incégnita)

V. = Valor de venda total dos lotes

D. = Despesas relativas a aquisigdo da gleba = 3,20%

ry = Taxa mensal dos capitais investidos = 1,00% ao més

D, = Despesas de urbanizagdo (servigcos de topografia, projetos e plantas do lote-
amento, aprovacgodes de projetos, abertura de picadas, demarcagao de ruas e
quadras. Se houver projeto aprovado ou estudos comprovados para implan-
tacdo de loteamento, serd deduzido 50% do valor de servigos gerais de ter-
raplenagem; iluminagdo, etc. Para célculo dessas despesas serao utilizadas
as tabelas do trabalho "Avaliagdes de Glebas", da empresa Guilherme Martins
Engenharia de Avaliagdes S/C Ltda., publicadas na revista "Construgao”, da
Editora PINI Ltda.

n = Prazo para concretizagido das vendas de todos os lotes = 24 meses
v = Taxa de valorizagdo média dos lotes = 0,50% ao més
D, = Despesas relativas as vendas dos lotes urbanizados = 8,00% (considerando

que ocorrerdo despesas de comissbes de corretores e outras referentes a
empreendimentos particulares)

original, assinado digitaimente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

ity = Taxa de imposto territorial (gleba) durante a fase de urbanizagcdo = 12,68%
ao ano = 1,00% ao més
34
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A lleghn = Paredet

it = Taxa de imposto territorial dos lotes durante a fase de venda = 12,68% ao
ano = 1,00% ao més

L = Lucro do empreendimento = 22,00% (por se tratar de empreendimento par-
ticular ha objetivo de lucro monetario)

r = Taxa dos capitais realizados = 12,68% ao ano = 1,00% ao més

m = Taxa de desconto do imposto territorial pelo beneficiamento da gleba, dada
pela Prefeitura = 0% ao ano

ki = Relagdo entre valor de mercado e valor fiscal da gleba = 1

k: = Relagdo entre valor de mercado e valor fiscal do lote = 1

A férmula geral do Método Involutivo, conforme abaixo exposta em seus
termos especificos, resulta em:

! Vs = (0,873317 x V- 1,341951 x D,)/1,489692 |
R, A )

6.1.1. EORMULA GERAL DO METODO INVOLUTIVO:

Du .
—+ Ar1S™ s A +r1)t +

X+(1+7r1)'+ Dc*X*(1+7r1)' +

VL 1+v)t— 1 +v)¢t™ X
B e AT 4 W s

D
¥ vt(n*n) v k1

s (L4 0)E24 4r1S™ s (14r1)" + it2+ (1 —m) *
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* m «[nx (1+ U)(t ) 4 1+ V)(t_l)] * Arll, +
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VL (Q+v)t—- A+v)EM
*

(n*n) v s

+L=*

VL (A+v)t- Q+v)E™
= *
(n*n) v

* Arl},

onde:

X ou VG = valor total da gleba bruta;
X * (1 +r1)" = custo da gleba bruta decorrido o tempo do empreendimento;
VL = valor de venda total dos lotes;

Dc* X *(1+7r1)" = despesas de compras decorrido o tempo t do empreen-
dimento, computando-se os juros compostos, a taxa mensal r1,
ao fim do prazo (t);

Arlﬁ_") = montante das mensalidades postecipadas a juros compostos, a ta-
xa mensal r1, ao fim do prazo (t — n);

-Eu: * Arlf.t;n) * (1+7r1)' = despesas de urbanizagao decorrido o tempo t do

empreendimento, computando-se os juros compostos, a taxa
mensal r1, ao fim do prazo (t);

VL, a+v)'- a4

(n*n) v
montante das mensalidades postecipadas a juros compostos, a
taxa mensal r1, ao fim do prazo (n);

Dv * * Arl}, = despesas de vendas computando-se o

itl = {;* (1 4+ v)E/2 4 Arlffl-n) * (14+r1)" = despesas com imposto
territorial na fase de urbanizagao, decorrido o tempo (t = n);

igitaimente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/11/2018 &s 08:44 , sob o nimero WLNA18700318040 (
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. VL - =
it2*(1—m)=* Gk [ns 1+ )t n) 4 (14 v)E D]+ Ar1?, = despe-
sas com imposto territorial na fase de venda dos lotes.
Os demais elementos que compdem a férmula geral encontram-se dis-
criminados no item anterior. Com base nos elementos acima apontados pode-se

estimar todos os custos a despender na fase de implantagdao do loteamento e na
fase de venda dos lotes, obtendo-se, a final, o custo atual da gleba avalianda.
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6.1.2. g o
e : £
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X (e _t-tempototidoomproondmento | _ 1430789 X |- | 8 8
dDc* X (14112 ' X | _46,00% | g S
------------------- r— 3 S
oo AP et R _Du_| 1268% | 28 E
Dv: (MUn'2) * (1 +w)2 - (1 + V-0V * EL’“ _______ . OIONISH W _ - §§ %
(D) (L VN2 ANEn) " (et + - 001308 X 6% | 8% =
2" (1-m)  VL20°K2 " [0 (1 49t + (1 VXED At o.mmdr VL | 160,00% gg q §
; L W2 (1 +92-0+t-n)/Y A2 1_ 0278119 W._ | 12,68% %'g s
4 VU2 * (14 - (1 + VAL-n) /V) * A2 | 1,284408, VL | 1268% = S
_ | Em cardter simplista, poderiamos dizer que 0 método involutivo imphcaria no | _000% | 85 3
| célculo do valor que se poderia despender para aquisigéo da gleba bruta de | 12,68% < g
. modo que o valor de venda dos lotes resultantes de seu parcelamento l taxas |~ v o> &
2 mmﬂmmmmmmwh&smcuﬂmeomuiw“F_O.QI!-_ .s; @
se poderia obter ao final do empreendimento, ou seja: 0,00% n.§ o
_—7_1--—-T._-...,--_......._._-___-—__—__-..—_.._.... — - - o
e TR NI e D s - ; | 000% | & °
T mosmmnnlgchmmouimw SRR gg E
€
Discriminagao dos itens de servigos M T T :'““‘“’”: {. ajuste ou/18 & o e
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S
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=
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l S
| crenagem de dguas phuvisis - guias e sarjetas __ , _ _ _6.19200, _ 000 _ o100 _ | e1s200
T AN , 1687200, 000 _, 100 | 1687200
rede de iluminacao pablica ! 2.928,00 ! 0,00 ! 1,00 2.928,00
T #

rea Linida Wbanizével __(Aic) = (A x 0,65 1,00
Venda Lotes (VL) = (Vu) x (Aiq) x (Flop) x (Faces) x (Fdesv) | _ 245203800, "~
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6.1.3.

I. AREA LOTEAVEL DA GLEBA (A oreave):

Do que foi exposto resulta que a avaliagdo serd baseada na area total da
gleba caracterizada com as descrigbes contidas nos respectivos titulos dominiais,
deduzindo-se a “Area de Preservagdo Permanente” e a “Faixa Non Aedificandi” nela
incidentes e que ultrapassam a superficie de 10% da area total, que pode ser ocu-
pada como “Area Verde" do suposto loteamento, ou seja:

Awreive = 19.054,00 - (2.026,50 - 19.054,00 * 0,10) = 18.932,90 m?

I1. VALOR UNITARIO BASICO DAS PESQUISAS DE LOTES (Vuwr):

O valor unitario basico comparativo (Vywr) advém de pesquisas de lotes
urbanos realizada no bairro mais préximo, sendo obtido a partir da média saneada
dos elementos de loteamentos existentes nas proximidades (Parque das Rodovias),
resultando em Vyyr = R$ 233,04/m2.

ANEXO 03 - Planilhas de Pesquisas de Valores de Imoéveis

I11. DETERMINACAQ DA AREA LIQUIDA URBANIZAVEL (Aq):

Para célculo da “Area Liquida Urbanizével” (que sera aproveitada para di-
visdo em lotes), a Lei n° 6766, de 29/12/1979 e suas alteragdes, prevé a dedugao
de parcelas correspondentes as necessérias reservas de areas de uso publico: a)
“area institucional” (5,00%); b) “area de lazer” (10,00%); c) “4reas de arruamen-
to” (20,00%):

Aye = (18.932,90 m2) * (1 - 0,35) * 1,00
Auq = 12.306,39 m2

IV. VALOR TOTAL DE VENDA DOS LOTES (Viores):

O valor total de venda dos lotes sera dado por:
Viores = (Vumt) X (Aua) X (Frop) X (Faces) X (Foesv) onde:

valor total de venda dos lotes (R$)
valor unitario basico de lotes (R$ 233,04/m2)

Viores

Vot
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Ayq = area liquida urbanizével (12.306,39 m2)
Fror = fator de topografia (0,90)
Faces = fator de acessibilidade “regular” (1,00)

Fpesv = fator de desvalia (0,95)

Substituindo os valores, tem-se:
Vwores= R$ 233,04/1,00 m2 * 12.306,39 m2 * 0,90 * 1,00 * 0,95
Vwres= R$ 2.452.038,00

V. DETERMINACAO DAS DESPESAS DE URBANIZACAO (Dyge):

O valor de (Dyps) serd determinado através da tabela denominada "Avali-
agdo de Glebas”, publicada na revista "Construgdo®, com os ultimos custos levanta-
dos para o més de Julho/2018 e atualizados para Outubro/2018. A atualizacao sera
alcangada utilizando-se os custos dos ultimos trés meses (conforme demonstrado
anteriormente), levando-se em consideracdo apenas os itens aplicaveis ao caso es-
pecifico em estudo:

(Duns) = (Curs/1.000 m?) x Ajig/1.000 m?
(Dysg) = R$ 67.884,00/1.000 m2 * 12.306,39 m2
(Dus) = RS$ 835.407,00

VI. CALCULO DO VALOR DA “AREA AVALIANDA" (Voiesa):

Com todos os valores ja determinados de acordo com os cdlculos acima
demonstrados, podemos realizar a substituicdo na férmula geral dada no capitulo
anterior, ou seja: X = (F1 * VL - F2 * Du)/F3 e, assim, calcular o valor total da gle-
ba avalianda. Os valores dos fatores F1, F2 e F3 encontram-se assinalados na res-
pectiva planilha de célculos inserida no item 10.2 deste parecer técnico:

jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0119208-38.2001.8.26.0100 e c4digo EmUmT71W.

Vaesa = (0,873317 x V, - 1,341951 x D,)/1,489692

Veesa = (0,873317 * R$ 2.452.038,00 - 1,341951 * 835.407,00) /
1,489692

Com base nos célculos acima demonstrados, pode-se afirmar que o valor
da gleba avalianda, com superficie total de 25.104,00 m2, corresponde a:
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6.2. E
=
o
6.2.1. iCULA N° 8 g
3
. =
- padrdo ‘a = construgdo de alvenaria de tijolos do tipo médio g g
- instalagdes elétricas ‘a = sim g
25 Qo
- instalagdes hidraulicas a = sim = §
- estado de conservagao i:' = neces. de reparos de simples a importantes "E =
— . T o~
- valor unitario bésico (estimado) = ' e
- area de construgdo equivalente = 4 ' (principal + acessdes) §
&
ot

O trabalho original da CESP, elaborado em 1997, foi atualizado pela CTEEP em Janeiro
de 2005. Para a presente data, ha necessidade da atualizagdo segundo os indices do IPCA -
IBGE.

O valor da construgéo sera dado por:

L)
i
i

=]
Vseoe = Asepe x Vu x Fo xFrFa onde: E;E

=
Vsee = valor atual da construgédo = (R$) g &
Agepe = darea de construgdo equivalente = 400,40 m? i 8
Vu = valor unitario basico - CESP = R$ 582,68/m? '; E
Fo = fator de obsolescéncia = [R+ kx (1-R)] ég
R = coeficiente residual correspondente ao padréo = (2(_):%) 8" .§
le = idade aparente da edificacdo em anos = (45) *Z'.E
Ir = idade referencial quanto ao padrao da edificagao = (60) 3 S
Idade = idade porcentual (le/lr) 9 75,0% é_,%
" = coef. Ross-Heideck (fungdo idade referencial) 9 (0,344) 3 2
Fecork = coef. Ross-Heideck (fungédo idade referencial) corrigido = (0,229) gg
Fobs = fator de obsolescéncia segundo o estado de conserv. = (0,383) Q g
Fr = fator de redugédo para o local = (ﬁﬁi}‘ 7 5
Fa = fator de atualizagdo segundo o IPCE, dado por: - . E‘g_
# indice do IPCA de Jan/2005 = (2.412,83) 28
# indice do IPCA (Gtimo publicado) =  out/18 = (5.103,69) 31

Substituindo os valores e com os arredondam entos permitidos, tem-se:

Vepe = 400,40 m2 x R$ 582,68/m2 x[( 0,20 + 0,229 x (1 - 020 )]
1,000 x 5.103,69 /2.412,83

Vepe = 400,40 m2 x R$ 472,30/m?2
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6.3.

Depois de apurados o valor da gleba e o valor das benfeitorias, pode-se

deduzir o valor total da chacara formada pela gleba da Matricula n® 363, situada na

zona rural de Lorena - SP:
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Portanto, o valor total da chacara formada pelas
363, totalizando superficie de 19.054,00 m2, com os arredondamentos permitidos

‘conforme o item 7.7.1 da norma NBR 14653-1, corresponde a:

V matr. 383

| e

-
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e area avalianda a considerar = 6.050,00 m?

7.1. MATRICULA N° 2,975 - PREMISSAS DO METODO INVOLUTIVO:

Neste caso valem as mesmas premissas apresentadas por ocasiao do cél-
culo do valor da gleba anterior, alterando-se apenas alguns vetores para adequagao
ao tamanho da area em estudo.

Assim, determinando-se o valor que a mesma poderia alcangar com a
venda de lotes urbanizados, o lucro do empreendimento e as despesas com a im-
plantagdo do desmembramento, pode-se determinar o valor da gleba bruta. Para
aplicagdao do Método Involutivo foram estabelecidos alguns outros parametros, além
de determinados valores, como abaixo apontados:

t = Prazo total do empreendimento, incluindo compra, documentacgao, projetos,
implantagdo e vendas = 18 meses

Ve = Valor total da gleba bruta (incégnita)

V. = Valor de venda total dos lotes

D. = Despesas relativas a aquisi¢cdao da gleba = 3,20%

ry = Taxa mensal dos capitais investidos = 1,00% ao més

D, = Despesas de urbanizagdo (servigos de topografia, projetos e plantas do lote-
amento, aprovagbes de projetos, abertura de picadas, demarcacéo de ruas e
quadras. Se houver projeto aprovado ou estudos comprovados para implan-
tagdo de loteamento, serd deduzido 50% do valor de servigos gerais de ter-
raplenagem; iluminagdo, etc. Para calculo dessas despesas serao utilizadas
as tabelas do trabalho "Avaliagbes de Glebas", da empresa Guilherme Martins
Engenharia de Avaliagdes S/C Ltda., publicadas na revista "Construgéo”, da
Editora PINI Ltda.

igitaimente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/11/2018 as 08:44 , sob o nimero WLNA18700316040
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n = Prazo para concretizagdo das vendas de todos os lotes = 12 meses
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v = Taxa de valorizagdo média dos lotes = 0,50% ao més

D, = Despesas relativas as vendas dos lotes urbanizados = 6,00% (considerando
que ocorrerdo despesas de comissbes de corretores e outras referentes a
empreendimentos particulares)

ity = Taxa de imposto territorial (gleba) durante a fase de urbanizagdo = 12,68%
ao ano = 1,00% ao més

it, = Taxa de imposto territorial dos lotes durante a fase de venda = 12,68% ao
ano = 1,00% ao més

L = Lucro do empreendimento = 20,00% (por se tratar de empreendimento par-
ticular ha objetivo de lucro monetéario)

r; = Taxa dos capitais realizados = 12,68% ao ano = 1,00% ao més

m = Taxa de desconto do imposto territorial pelo beneficiamento da gleba, dada
pela Prefeitura = 0% ao ano

ki = Relagédo entre valor de mercado e valor fiscal da gleba = 1

una ustica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/11/2018 &s 09:44 , sob o nimero WLNA18700316040

acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001841-24,.2017.8.26.0323 e cddigo 5B3D33A.

k2 = Relagao entre valor de mercado e valor fiscal do lote = 1

A férmula geral do Método Involutivo, conforme abaixo exposta em seus
termos especificos, resulta em:

Vaeva = (0,822774 x V- 1,155374 x D,)/1,240019 F

original, assinado digitaimente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justica do
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_t=_| 1Bmesss |X"(14r)1 - tompototaldoomproondmento_ | _ 1496MT, X 1_ _- __
De=! 820% lDc'X"(lariy_____ el _00382Y X |, 4600% ]
| ri= | 1.0000% )Dwitn)  (AEM(teryn 1 1,155374 Du_, 1268%
n= | 12meses |Dv: (W) (101 (1s WM At  006MeS W ! - _
_v=_ | DS5000% | it "(Xk1)*(1+VN0V2T AN (Tacti_ . _ 000S588, X i_617%
Dve | 600% a2 (1-m):V2nK2 [ (Leven) s (1 N Arin_ | 0,008608' VL _, 100,00%
| it1= §_1.0000% )L VUnR: (1+9Y-(1 49 t-n)/y AN _ _ _ _ _ |_ _02238861 WL | 1268%_
[ 2= | 1,0000% | VUM ((1+WN- (Lo V-m/V) AN | 1119432 VL ' 1268%

| _2000% _
_ 000%_ |

I
kl= 1

Em caréter simplista, poderiamos dizer que 0 método involutivo impiicaria no | i

célculo do valor que se poderia despender para aquisicéo da gleba bruta de | 1 12,68%
modo que o valor de venda dos lotes resultantes de seu parcelamento | taxas :

resuftasse em valor suficiente para compensar todos os custos e o lucro que | a5 ano

k2 = 1

| _drenagem de 4guas pluviais - guias esaretas_ _ , _ _6.192,00, 0,00 _
_pavimentagdo _ _ _
mdedniun!ggéogggga |

1
____________ + - 1687200, _

2.928,00 !
67.884,00

000 !

calulado segundo as | -ALe8. Lduida Ubanizével __(Alg) = (M) x065x1.00 __ J_ __ _ 267800 “Heade
| peequees | Vends Lotes (V)= (V) x (o) x (P x(FecesixFidesv) § _ SSIOT004 |
| Mu= _l__;m"' Dsp.doMag&:(Du_L::ngg@LOOOnﬂ_x_(@x(f{}_ 181.793,00 1 =3
| omde _ _ o o8 JECS D T CEed FATORES 4]
| (Faces)= ' 1,00 | F1=Fatorde Multiplicagiode Vi, dadopor _ | __ oB82r7a
(Fdesv)= _ 1 1,00 | F2=Fator de Multiplicacdo de Du, dadopor _ _ _ _ _ _ _ _ _ | _ _L,155374 |
(Fred)= | 1,00 F3 = Fator de equalizagio do valor total da gleba, dado por 1,240019
. __.__.__CAMCULODOVALORDAGLEBABRUTA_ __ _ __ _________
= _| (F1*VL =F2*Du)/F3 Valor Unitério da Gleba

i

M

Este documento é copia do

original, assinado digitaimente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/11/2018 &s 09:44 , sob o nimero WLNA18700316040

Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001841-24,2017.8,26.0323 e codigo SB3DS3A

fls. 1832

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por POLLYANNA DE OLIVEIRA FERREIRA SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2022 as 22:46 , sob o nimero WJMJ22403647608

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0119208-38.2001.8.26.0100 e codigo vbBHnYmg.




fls. 1833

:

SERGIO ISRAEL DOS SANTOS fis. 162
Pericias e AvaliagBes de Iméveis - CREA/SP: 0600303992
(12) 3105-1608 / 3105-4668 / 99728-6106 - sergloisrael@uol.com.br

e

7.1.2. - MATR. N° 2.975:

I. AREA LOTEAVEL DA GLEBA (Acoreave):

Do que foi exposto resulta que a avaliagdo serd baseada na area total da
gleba caracterizada com as descrigdes contidas nos respectivos titulos dominiais,
deduzindo-se a area da “Faixa Non Aedificandi” nela incidentes e que ultrapassa a
superficie de 10% da area total, que pode ser ocupada como “Area Verde" do su-
posto loteamento, ou seja:

AoreaveL = 6.050,00 - (2.535,00 - 6.050,00 * 0,10) = 4.120,00 m?

Il. VALOR UNITARIO BASICO DAS PESQUISAS DE LOTES (Vumr):

O valor unitario basico comparativo (Vyyr) advém de pesquisas de lotes
urbanos realizada no bairro mais préoximo, sendo obtido a partir da média saneada
dos elementos de loteamentos existentes nas proximidades (Parque das Rodovias),
resultando em Vyur = R$ 233,04/m2.

ANEXO 03 - Planilhas de Pesquisas de Valores de Imoéveis

1. DETERMINACAQ DA AREA LIQUIDA URBANIZAVEL (Ajq):

Para célculo da “Area Liquida Urbanizavel” (que sera aproveitada para di-
visdo em lotes), a Lei n® 6766, de 29/12/1979 e suas alteragbes, prevé a dedugédo
de parcelas correspondentes as necessdrias reservas de areas de uso publico: a)
“area institucional” (5,00%); b) “area de lazer” (10,00%); c) “4reas de arruamen-
to” (20,00%):

Aua = (4.120,00 m2) * (1 - 0,35) * 1,00
Aua = 2.678,00 m?

IV. VALOR TOTAL DE VENDA DOS LOTES (Viores):

O valor total de venda dos lotes sera dado por:

Viores = (Vumt) X (Aua) X (Fror) X (Faces) X (Foesv) onde:

valor total de venda dos lotes (R$)
valor unitario basico de lotes (R$ 233,04/m?2)

Viores

Vunit
45
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Auo = érea liquida urbanizével (2.678,00 m?)
Frop = fator de topografia (0,90)
Faces = fator de acessibilidade “regular” (1,00)

Foesv = fator de desvalia (1,00)

Substituindo os valores, tem-se:
Vwrmes= R$ 233,04/1,00 m2 * 2.678,00 m2 * 0,90 * 1,00 * 1,00
Viores= R$ 561.673,00

V. DETERMINACAQ DAS DESPESAS DE URBANIZACAO (Dure)

O valor de (Dygs) sera determinado através da tabela denominada "Avali-
agdo de Glebas", publicada na revista "Construgao”, com os Gltimos custos levanta-
dos para o més de Julho/2018 e atualizados para Outubro/2018. A atualizagéo sera
alcangada utilizando-se os custos dos Ultimos trés meses (conforme demonstrado
anteriormente), levando-se em consideragdo apenas os itens aplicaveis ao caso es-
pecifico em estudo:

(Dure) = (Cure/1.000 m2) x Ajjg/1.000 m?
(Dure) = R$ 67.884,00/1.000 m2 * 2.678,00 m?
(Durs) = R$ 181.793,00

VI. CALCULO DO VALOR DA “AREA AVALIANDA" (Vgiesa):

Com todos os valores ja determinados de acordo com os célculos acima
demonstrados, podemos realizar a substituicdo na férmula geral dada no capitulo
anterior, ou seja: X = (F1 * VL - F2 * Du)/F3 e, assim, calcular o valor total da gle-
ba avalianda. Os valores dos fatores F1, F2 e F3 encontram-se assinalados na res-
pectiva planilha de calculos inserida no item 10.2 deste parecer técnico:

(0,822774 x V- 1,155374 x D,)/1,240019

(0,822774 * R$ 561.673,00 - 1,155374 * 181.793,00) /
1,240019

Vaiesa

Vaiesa

Com base nos célculos acima demonstrados, pode-se afirmar que o va-
lor da gleba avalianda, com superficie total de 25.104,00 m2, corresponde a:

Vaiesamatr2.97s = R$ 203.296,00
g il e J.
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7.2. R DAS B |
7.2.1. VALOR D D BA D wl R i
- padrao g- construgédo de alvenaria de tijolos do tipo modesto
- instalagdes elétricas 'ﬁ= sim
- instalagoes hidraulicas iﬁ: sim
- estado de conservagao Iff=

neces. de reparos de simples a importantes

- valor unitario basico (estimado) =

- area de construgdo equivalente = _ (principal + acessdes)

O trabalho original da CESP, elaborado em 1997, foi atualizado pela CTEEP em Janeiro
de 2005. Para a presente data, ha necessidade da atualizagdo segundo os indices do IPCA -
IBGE.

O valor da construgdo sera dado por:

Vsene = Asme x Vu X Fa x Fr Fa onde:
Vseoe = valor atual da construgao = (R$)
Asene = area de construgao equivalente = 121,86 m2
Vu = valor unitario basico - CESP = R$ 539,06/m?
Fo = fator de obsolescéncia = [R+ kx(1-R)]
R = coeficiente residual correspondente ao padrao = (20%)
le = idade aparente da edificagdo em anos = (45)
Ir = idade referencial quanto ao padrao da edificagao = (60)
Idade = idade porcentual (le/lr) 9 75,0%
k = coef. Ross-Heideck (fungdo idade referencial) 9 (0,344)
Fcork = coef. Ross-Heideck (fungao idade referencial) corrigido = (0,229)
Fobs = fator de obsolescéncia segundo o estado de conserv. = (0,383)
Fr = fator de redugdo para o local = (1,000)
Fa = fator de atualizagdo segundo o IPCE, dado por:
# indice do IPCA de Jan/2005 = (2.412,83)
# indice do IPCA (dltimo publicado) = out/18 = (5.103,69)

Substituindo os valores e com os arredondamentos permitidos, tem-se:

riginal, assinado digitalmente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/11/2018 &s 09:44 , sob o nimero WLNA18700316040 (
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Vewe = 121,86 m? x R$539,06/m? x[( 0,20 + 0,229 x (1 - 0,20 )]
1,000 x 5.103,69 /2.412,83 S

8

Vewe = 121,86 m? x R$ 436,94/m? é
b

S I S SR =

I B$ 53.245.00 &

' (cinguenta e trés mil. duzentos e quarenta e cinco reais) 5

| M S A T SRR I T SRR IR ) SIS el 47 _g

2
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7.3. o

Depois de apurados o valor da gleba e o valor das benfeitorias, pode-se
deduzir o valor total da chécara formada pela gleba da Matricula n® 2.975, situada
na zona rural de Lorena - SP:

o VaiesaMatr2.975 = R$ 203.296,00
*_Veenreitonias = R$ 53.245,00
* Vsino = R$ 256.541,00 |

Portanto, o valor total da chacara formada pelas gleba da Matricula n°
2.975, totalizando superficie de 6.050,00 m2, com os arredondamentos permitidos
conforme o item 7.7.1 da norma NBR 14653-1, corresponde a:

Vuarr. 2.97s = RS 256.500.00

Depois de apurados os valores da gleba da Matricula n® 363 e da gleba
da Matricula n® 2.975, pode-se deduzir o valor total da chacara formada por am-
bas, conforme segue:

o V vatraes = R$ 874.000,00 _i
* Vuatr2.975 = R$ 256.500,00 |
* Vsmo= | R$1.130.500,00 |

Portanto, o valor total da chacara formada pelas glebas da Maltricula n°®
363 e da Matricula n°® 2.975, com os arredondamentos permitidos conforme o
item 7.7.1 da norma NBR 14653-1, corresponde a:

: Iha Wy int is)

i
Vuarrses + marn.297s = S 1.130.500.00 f
|
|

|
|
f
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9.1. LOCALIZACAO:

Os 6 (seis) lotes de terrenos contemplados no presente trabalho s@o con-
tiguos e encontram-se desocupados. Pertencem todos & mesma “Quadra M" do lo-
teamento “Parque Mondesir”, com frentes para a Rua Piaul e para a Rua Rubens
Domingues Aquila. A quadra de situagdo é formada pela Rua Piaui, Rua Rubens
Domingues Aquila, Rua Eunice B. Galvdo e Rua Aspirante Roberto Eduardo Areco.

A distancia aproximada em relagcdo ao centro histérico e comercial da ci-
dade (Praga Dr. Arnolfo de Azevedo) é de 2,2 km (dois mil e duzentos metros).

9.2. REGIAQ DO ENTORNO - MELHORAMENTOS PUBLICOS, RELEVO, SOLO:

A regido é dotada de todos os melhoramentos e servigos publicos con-
vencionais, destacando-se: redes de energia elétrica domiciliar e de iluminacéo pu-
blica, redes de agua tratada, de captacdo de esgotos e de drenagem de aguas plu-
viais, rede telefdnica, pavimentagéo asfaltica e em bloquetes, limpeza pablica e co-
leta de lixo.

Por se tratar de loteamento com caracteristicas préprias de zona residen-
cial ha restrita disponibilidade de pontos comerciais e de servigos no mencionado
empreendimento, tratando-se de regido de ocupagdo de média densidade, com
predominéncia de edificagbes térreas e assobradadas, com construgdes cujos pa-
ra@metros construtivos podem ser classificados entre o padrdo “simples” e o padrao
“superior”.

9.3. CARACTERISTICAS ESPECIFICAS:

Nao ha edificagbes ou benfeitorias nos lotes objetos da avaliagdao. Tam-
bém nao ha vedos de fechamento ao longo dos perimetros dos mesmos. Todos se
encontram terraplenados e com cotas altimétricas dos terrenos acima do nivel do
arruamento publico.

Os lotes, em sua conformagdo natural, apresentam formatos irregulares.
Para efeito de avaliagdo serdo consideradas as dimensdes tituladas que constam
nas respectivas matriculas. O relevo da regido circunvizinha é suavemente ondula-
do e, aparentemente, o0 solo é seco e firme, apresentando evidéncias de boa consis-
téncia e de resisténcia para a construgao civil. A acessibilidade é facil e direta, sen-

do realizada pela malha viéria local, toda pavimentada.
50

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/11/2018 as 09:44 , sob o nimero WLNA1870031604

Para conferir o original, acesse o site https:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001841-24.2017.8.26.0323 e cédigo SB3D93A.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por POLLYANNA DE OLIVEIRA FERREIRA SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2022 as 22:46 , sob o nimero WJMJ22403647608

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0119208-38.2001.8.26.0100 e cddigo u7zd6tNo.
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TOGRAFI
liados na Quadra M do Loteamento Parque Mondesir.

T

seréao ava
publicos existentes nas proximidades dos lotes avaliandos (& direita).

FOTO 15: Imagem obtida do programa Google Earth com a local
FOTO 16: Vista parcial da Rua Piaui, podendo-se observar alguns dos melhoramentos

9.4.




"ON19pz.n 0B1po 97'g" ‘qe- G
809/79E0YZZCINCA 043WNU 0 qoS * w_vw_w mnm Nmo.m_ﬁ\w%\ow m:wﬁmvwmuwﬂwwgom mw 8026TTO 0Ss320.d 0 SOl ‘'Op OJUBWNIOEIdUBIBUODIUqe/Bd/fenbipeised/iq snl-dsh fesa//:sdny axs 0 assa2e ‘[eulBblio 0 118ju0d ered
’ 5 Ined S 3p OPEIS3 Op BIASNL 3P [UNGUL 3 OOVILNYS VaIFHu34 VAIZAITO 30 YNNVATIOM 1od sjuswienip opeuisse ‘feuiBuo op eidgd 9 ojuswinoop sis3

fls. 1841

_ vE6aegs oBIpeo @ £2€0°92'8' L1402 ¥Z-L¥8L00L 088800.d O BULIOjU| ‘op ojuewnaogeiouslejuon.uqe/Bd e Bipeised g snidsh fese/:sdpy @ J |
Qe : 1 I | f : s 0 @sseoe ‘|euibuo o Juajuod Bie
) OPOSLE00LEIYNTM CISWNU 0 GOS ' 60 S 8102/} 4/LZ We opejod0joid '0jned OBS 8P OPEIS3 Op BAUSNM P [BUNqUL @ SOLNVS SO0 T3vySI 019 3S Jod swewenbip opeuisse ‘jeuiBuo op eided @ ojuewnoop %w_

]
vy

fis. 170

- CREA/SP: 0600303992
- sergioisrael@uol.com.br

Pericias e Avaliagbes de Iméveis
(12) 3105-1608 / 3105-4668 / 99728-6106
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Rua Piaui.

FOTO 17: O “Lote 14", o “Lote 15", o "Lote 16™ e 0 “Lote 17" possuem frentes para a
gues Aquila.

FOTO 18: O “Lote 19" est4 situado na esquina da Rua Piaui com a Rua Rubens Domin-
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FOTO 19: O “Lote 20" é de frente para a Rua Rubens Domingues Aquila.

FOTO 20: Vista interna de parte dos lotes com frente para a Rua Piaui.




449 A69NH 0BIP0d 3 00T0 928 T00Z 8S-8026TTO 0SS3204d 0 SWIOJUI ‘0P 0IUBWINIOJRIDUSIBU0D I ‘snldsfy {
I9AS | ] I uge/bd/renbipeisedyig-snl-dsfy fesa//:sdny aus o assade ‘feulblio o J1iajuod eled
809/ 79E0VZZ INCAM 0J3LINU 0 GOS * 9¥:2Z SB 2202/S0/0T LWd 0pe|0d0joid ‘ojned 0eS ap opejs3 op ealsN( ap [eunguL @ OOVILNYS YiI3¥Y3d YHIFAINO0 3d YNNVATIOC Jod sjuswenbip opeuisse ‘feulfilio op m_.&o 3 oawE:ooc a1s3

fls. 1843

"ve6aeas oBiped @ £Z€0'92'8"LL0Z ¥Z-1 #8100} 088200id O BuLIOjU| 'op OjuswnoogeluaIsuoILqe/Bd/eyBipesedq snldsf fesey . ;
Qe : J-sdny eyis 0 essece ‘jeulbuo o Jyua; Ble
) OVO9LE00LBHYNIM OJoWNU 0GOS * Y560 S8 BLOZ/H 1/LT WO ope|oo0joud ‘ojneg 0B @p OPEISI Op BIRSN( 8P [BUNGUL @ SOLNYS SOQ 13VHS] 0IDY3S Jod sjusweybip opeursse ‘leuiBuo op Waac%o_.,_ﬁfaﬁ %m

N

-
o
=

Wy
wy

SERGIO ISRAEL DOS SANTOS
Pericias e Avaliagbes de Iméveis - CREA/SP: 0600303992
(12) 3105-1608 / 3105-4668 / 99728-6106 - sergioisrael@uol.com.br

te 13" (a direita).

FOTO 21: Vista parcial interna do “Lote 20", que possui frente para a Rua Rubens Do-
mingues Aquila.

FOTO 22: Divisa do “Lote 14” com o vedo de fechamento da edificagdo erigida no “Lo-
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10.1. PARCELA-TERRENO:

A avaliagdo serd elaborada com base em pesquisas de valores de terre-
nos, efetuadas junto a imobiliarias e vizinhangas do imével avaliando, aplicando-se
o Método Comparativo de Dados de Mercado. E recomendavel que sejam utilizados
dados de mercado com atributos os mais semelhantes possiveis aos do imével ava-
liando e que sejam contemporéaneos. O valor unitario comparativo (Vcome) sera ob-
tido a partir da homogeneizac@o dos valores unitérios:

, protocolado em 27/11/2018 as 08:44 , sob o nimero WLNA18700318040

Para conferir o original, acesse o site https: Ilesaj {jsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001841-24.2017.8.26.0323 e codigo 5B3D93A.

(Voour) = (Vo) X {1 + [(Crmen - 1) + (Conor - 1) + (Cesa - 1) + (Crop- 1) + (Crav - |
1)+ (Cow- 1) + (Croma= 1) + (Crownse- 1) + (Cammuz- 1) + (Canen- 1]} _|

10.2. METODOLOGIA:

No presente trabalho sera aplicado o Método Comparativo Direto de Da-
dos de Mercado conforme preconiza a norma NBR-14653-1 em seu item 8.2.1:

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atribu-
tos dos elementos compardveis, constituintes da amostra”.

10.3. TRATAMENTO CIENTIFICO:

Conforme preconiza a norma NBR-14653 em seu item 8.2.1.4.1, faremos
tratamentos das amostras através de fatores:

“tratamento por fatores: homogeneizagdo por fatores e critérios fundamentados
por estudos conforme 8.2.1.4.2, e posterior andlise estatistica dos resultados ho-
mogeneizados” .

“O tratamento por fatores ¢é aplicdvel a uma amostra composta por dados de mer-
cado com as caracteristicas mais proximas possiveis do imével avaliando™.

ANEXO 03 - Pesquisa de Valores

riginal, assinado digitalmente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

56

Este documento é cépia do o

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por POLLYANNA DE OLIVEIRA FERREIRA SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2022 as 22:46 , sob o nimero WJMJ22403647608

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0119208-38.2001.8.26.0100 e codigo HUG9YeRF.
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fis. 174

Avalleglan « Puinivn

, 80b 0 nimero WLNA18700316040

5B3D93A.

1.1 " i e 2

No calculo do valor do terreno sera considerada a situagéo de localizagdo e
as demais caracteristicas fisicas discriminadas na ficha de vistoria conforme
apresentado a seguir:

Vt = At x Vu/[1 + ((Fp/Fr)' - 1) + ((Pe/Pm)® -1) + ((Fesq) -1) + ((Ftop) -1) + ((Fniv)
-1) + ((Fsup) - 1) + ((Fform) - 1) + ((Ftransp) - 1) + ((Fatual) - 1) + ((Féarea) - 1)]

de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/11/2018 as 09:44

, acesse o site hitps://esaj tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001841-24.2017.8.26.0323 e codigo

Vt = valor do terreno = (R$)
At = area do terreno = (382,44 m2)
Vu = valor unitério basico de terreno (R$ 406,34/m?)
Fp = frente projetada real (12,00 m)
Fr = frente de referéncia (12,00 m)
f = expoente do coeficiente de frente 0,2
Pe = profundidade equivalente 36,00
Pm = intervalo de profundidade normal (m) = 20,00 a 50,00
p = expoente do coeficiente de profundidade:
a) se: Pma>= Pe >= Pmi = n2 = 0,00
b) se: Pe < 20,00 m ou Pe > 40,00 m = n2 = 0,50
Ft = fator de relevo/topografia = 1,000
Fc = fator de consisténcia do terreno = 1,000
Fesq = fator de esquina ou de frente mGitipla = 1,000
Feorm = fator de formato do terreno = 1,000

Fa= (ar/ a)*n3
n3 = 1/4 ou 0,25
n3 =1/8 ou 0,125

Fiea = fator de homogeneizagdo pela area
a) se diferenga até 30%
b) se diferenga maior que 30%

4 80 38

Substituindo-se os valores e com os arredondamentos permitidos, tem-se:

bpla do original, assinado digitaimente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal

Vvt = (382,44 m2?) x (R$ 406,34/m2) /(1+ -0,036 + 0,000 -
+ 0,000 S 0,000 + 0,000 + 0,000 + 0,031
+ 0,053 0,000 + 0,000 )
Vit = (382,44 m2) x (R$ 387,82/1,00 m2) =
c
TR R TR S R i W R T e e © . U ) §~§'
. Viore1s = B$ 148.318.00 ! B
| (cento e quarenta e oito mil. trezentos e dezoito reais) )8
1 1 g
_________________________________ -7 f
af
aa

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por POLLYANNA DE OLIVEIRA FERREIRA SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2022 as 22:46 , sob o nimero WJMJ22403647608

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0119208-38.2001.8.26.0100 e cédigo HUG9YeRF.
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11.2-“ )l-il l'l. o

No célculo do valor do terreno sera considerada a situagao de localizagdo e
as demais caracteristicas fisicas discriminadas na ficha de vistoria conforme
apresentado a seguir:

Vit = At x Vu/[1 + ((Fp/Fr)' - 1) + ((Pe/Pm)® -1) + ((Fesq) -1) + ((Ftop) -1) + ((Fniv)
-1) + ((Fsup) - 1) + ((Fform) - 1) + ((Ftransp) - 1) + ((Fatual) - 1) + ((Féarea) - 1)]

Vvt = valor do terreno = (R$)

At = 4drea do terreno = (364,45 m2)

Vu = valor unitario basico de terreno = (R$ 406,34/m?)

Fp = frente projetada real = (12,00 m)

Fr = frente de referéncia = (12,00 m)

f = expoente do coeficiente de frente = 0,2 '

Pe = profundidade equivalente = 36,00

Pm = intervalo de profundidade normal (m) = 20,00 a 50,00

p = expoente do coeficiente de profundidade:
a) se: Pma>= Pe >= Pmi = n2 = 0,00
b) se: Pe < 20,00 m ou Pe > 40,00 m =2 n2 = 0,50

Ft = fator de relevo/topografia = 1,000

Fc = fator de consisténcia do terreno = 1,000

Fesq = fator de esquina ou de frente mditipla = 1,000

Feorm = fator de formato do terreno = 1,000

Firea = fator de homogeneizagao pela drea = Fa= (ar/ a)*n3
a) se diferenga até 30% =2 n3=1/40u0,25
b) se diferenga maior que 30% =2 n3=1/80u0,125

Substituindo-se os valores e com os arredondamentos permitidos, tem-se:

igitaimente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/11/2018 as 09:44 , sob o nimero WLNA18700316040

Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tisp.jus. br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001841-24.2017.8.26.0323 e cédigo SB3D93A.

Vi = (364,45 m2?2) x (R$ 406,34/m?) /(1 + -0,0561 + 0,000 +
+ 0000 + 0,000 + 0,000 + 0,000 + 0,031
+ 0053 + 0,000 + 0,000 )

Vi = (364,45 m2) x (R$ 393,57/1,00 m2?)

Este documento & copia do original, assinado di

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por POLLYANNA DE OLIVEIRA FERREIRA SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2022 as 22:46 , sob o nimero WJMJ22403647608

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0119208-38.2001.8.26.0100 e codigo HUG9YeRF.
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11.3." ”-“ ". o

No célculo do valor do terreno sera considerada a situagdo de localizagéo e
as demais caracteristicas fisicas discriminadas na ficha de vistoria conforme
apresentado a seguir:

Vit = At x Vu/[1 + ((Fp/Fr)' - 1) + ((Pe/Pm)® -1) + ((Fesq) -1) + ((Ftop) -1) + ((Fniv)
-1) + ((Fsup) - 1) + ((Florm) - 1) + ((Ftransp) - 1) + ((Fatual) - 1) + ((Férea) - 1)]

Vit = valor do terreno = (R$)

At = érea do terreno = (441,00 m2?)

Vu = valor unitério basico de terreno = (R$ 406,34/m?)

Fp = frente projetada real = (12,00 m)

Fr = frente de referéncia = (12,00 m)

f = expoente do coeficiente de frente = 0,2

Pe = profundidade equivalente = 36,00

Pm = intervalo de profundidade normal (m) = 20,00 a 50,00

p = expoente do coeficiente de profundidade:
a) se: Pma>= Pe >= Pmi =2 n2 = 0,00
b) se: Pe < 20,00 m ou Pe > 40,00 m = n2=0,50

Ft = fator de relevo/topografia = 1,000

Fc = fator de consisténcia do terreno = 1,000

Fesq = fator de esquina ou de frente miiltipla = 1,000

Feorm = fator de formato do terreno = 1,000

Faea = fator de homogeneizagao pela area = Fa= (ar/ a)*n3
a) se diferenca até 30% = n3=1/4 0u 0,25
b) se diferenga maior que 30% 2 n3=1/80u0,125

Substituindo-se os valores e com os arredondamentos permitidos, tem-se:

Vt = (441,00 m?) x (R$ 406,34/m2) /(1+ -0,036 + 0,000 +
+ 0000 + 0,000 + 0,000 + 0,000 + 0,031
+ 0053 + 0,000 + 0,000 )

ginal, assinado digitalmente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/11/2018 as 09:44 , sob o nimero WLNA18700316040

Para conferir o original, acesse o site hittps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001841-24.2017.8.26.0323 e codigo 5B3D93A.

Vt = (441,00 m?) x (R$ 387,82/1,00 m?)
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. protocolado em 27/11/2018 as 09:44 , sob o numero WLNA18700316040

No caélculo do valor do terreno serd considerada a situagéo de localizagédo e é
as demais caracteristicas fisicas discriminadas na ficha de vistoria conforme &
apresentado a seguir: §

Vt = At x Vu/[1 + ((Fp/Fr)'- 1) + ((Pe/Pm)® -1) + ((Fesq) -1) + ((Ftop) -1) + ((Fniv) g
-1) + ((Fsup) - 1) + ((Fform) - 1) + ((Ftransp) - 1) + ((Fatual) - 1) + ((Férea) - 1)] g
@

vVt = valor do terreno (R$) g
At = é&rea do terreno (445,41 m?) 3
Vu = valor unitario basico de terreno (R$ 406,34/m?) §§
Fp = frente projetada real (12,00 m) %.8-
Fr = frente de referéncia (12,00 m) 8 E
f = expoente do coeficiente de frente 0,2 1§
Pe = profundidade equivalente 36,00 *EE
Pm = intervalo de profundidade normal (m) 20,00 a 50,00 88
p = expoente do coeficiente de profundidade: % 3
a) se: Pma>= Pe »= Pmi 2 n2 = 0,00 gg

b) se: Pe < 20,00 m ou Pe > 40,00 m = n2=0,50 §§

Ft = fator de relevo/topografia = 1,000 §§
Fc = fator de consisténcia do terreno = 1,000 'gs
Fesq = fator de esquina ou de frente multipla = 1,000 &
Frorm = fator de formato do terreno = 1,000 g%
Fiea = fator de homogeneizagdo pela area = Fa= (ar/ a)*n3 33
a) se diferencga até 30% = n3 = 1/4 ou 0,25 g%

b) se diferenga maior que 30% 2 n3=1/80u0,125 %’g
Substituindo-se os valores e com os arredondamentos permitidos, tem-se: ;‘,E

Vt = (445,41 m2) x (R$406,34/m2) /(1+ -0,061 + 0,000 + E%
+ 0,000 + 0,000 + 0,000 + 0,000 + 0,031 %’g

+ 0053 + 0000 + 0000 ) 38

iz

Vt = (445,41 m2) x (R$ 393,69/1,00 m2?) %o
e S T e T i g v g g g S e i 1 ?g

| Vioresz = B$ _175.353.00 | 88

' (cento e setenta e cinco mil, trezentos e cinquenta e trés reais) Y-

| 1 8 5
“““““““““““““““““““““““““““ 29

60 88

1.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por POLLYANNA DE OLIVEIRA FERREIRA SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2022 as 22:46 , sob o nimero WJMJ22403647608
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11.8. ° e ” - B :

No célculo do valor do terreno seré considerada a situagéo de localizagao e
as demais caracteristicas fisicas discriminadas na ficha de vistoria conforme
apresentado a seguir:

Vt = At x Vu/[1 + ((Fp/Fr)' - 1) + ((Pe/Pm)® -1) + ((Fesq) -1) + ((Ftop) -1) + ((Fniv)
-1) + ((Fsup) - 1) + ((Fform) - 1) + ((Ftransp) - 1) + ((Fatual) - 1) + ((Féarea) - 1)]

stado de Sao Paulo, protocolado em 27/11/2018 &s 08:44 , sob o nimero WLNA 1870031

o processo 1001841-24.2017.8.26.0323 e cédigo 5B3DO3A.

Vi = valor do terreno = (R$)
At = 4area do terreno = (444,86 m?)
Vu valor unitario basico de terreno (R$ 406,34/m?2)
Fp frente projetada real (12,00 m)
Fr frente de referéncia (12,00 m)
f expoente do coeficiente de frente 0,2
Pe profundidade equivalente = 36,00
Pm intervalo de profundidade normal (m) 20,00 a 50,00
p expoente do coeficiente de profundidade:
a) se: Pma>= Pe >= Pmi n2 = 0,00
b) se: Pe < 20,00 m ou Pe > 40,00 m n2 = 0,50
Ft fator de relevo/topografia 1,000
Fc fator de consisténcia do terreno 1,000
Feq fator de esquina ou de frente mltipla 1,000
Feorm = fator de formato do terreno = 1,000

Fa = (ar/ a)*n3
n3 = 1/4 ou 0,25
n3 = 1/8 ou0,125

Faea = fator de homogeneizagéo pela area
a) se diferenga até 30%

403

b) se diferenga maior que 30%

Substituindo-se os valores e com os arredondamentos permitidos, tem-se:

vt = (44486 m2) x (R$ 406,34/m2?2) /[ (1+ -0,112 + 0,000 =+
+ 0,000 + 0,000 + 0,000 + 0,000 =+ 0,031
+ 0,053 - 0,000 B 0,000 )

vt

[}

(444,86 m?2) x (R$ 418,23/1,00 m2)

: éb@pia do original, i_iuinado digitaimente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justica do E
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe
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R

11.6.° el — s :

No célculo do valor do terreno seré considerada a situacao de localizacdo e
as demais caracteristicas fisicas discriminadas na ficha de vistoria conforme
apresentado a seguir:

Vt = At x Vu/[1 + ((Fp/Fr)'- 1) + ((Pe/Pm)® -1) + ((Fesq) -1) + ((Ftop) -1) + ((Fniv)
-1) + ((Fsup) - 1) + ((Fform) - 1) + ((Ftransp) - 1) + ((Fatual) - 1) + ((Farea) - 1)]

vVt = valor do terreno = (R$)

At = Aarea do terreno = (503,52 m2)

Vu valor unitdrio basico de terreno (R$ 406,34/m2)
Fp frente projetada real (12,00 m)

Fr frente de referéncia (12,00 m)

expoente do coeficiente de frente
profundidade equivalente

0,2
36,00

Sao Paulo, protocolado em 27/11/2018 &s 09:44 , sob o nimero WLNA18700316040

f
Pe
Pm = intervalo de profundidade normal (m) = 20,00 a 50,00
p = expoente do coeficiente de profundidade:

a) se: Pma>= Pe >= Pmi 2 n2= 0,00
b) se: Pe < 20,00 m ou Pe > 40,00 m = n2= 0,50

Ft = fator de relevo/topografia = 1,000

Fc = fator de consisténcia do terreno = 1,000

Fesq = fator de esquina ou de frente maltipla = 1,000

Frorm = fator de formato do terreno = 1,000

Fiea = fator de homogeneizagdo pela area = Fa= (ar/ a)*n3
a) se diferenca até 30% 2 n3=1/4 ou0,25
b) se diferenga maior que 30% = n3=1/80u0,125

Substituindo-se os valores e com os arredondamentos permitidos, tem-se:

vt = (503,52 m?) x (R$406,34/m2) /(1+ -0,036 + 0,000 +
+ 0000 + 0,000 + 0,000 + 0,000 + 0,031
+ 0,053 + 0,000 + 0,000 )

site hitps://esaj.{jsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001841-24.2017.8.26.0323 e cddigo SB3D93A.

, assinado digitalmente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de

Vt = (503,52 m?) x (R$ 387,82/1,00 m2)

e
o
=
1]
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Depois de apurados os valores individuais do “Lote 14", do “Lote 15", do
“Lote 16", do “Lote 17", do “Lote 19" e do “Lote 20", todos da “Quadra M" do lote-
amento “Parque Mondesir”, na zona urbana de Lorena, pode-se deduzir o valor to-
tal dos terrenos:

especificacao area 1 valor (R$)
* Viore 14 - Matricula n° 6.741 = 382,44 m? ‘__L____143.313,00
® Viore1s- matriculan6.742 = | 364,45 m? | 143.437,00
® Vi0TE 16 - Matricula n* 6.743 = T 441,00 m? 171.029,00
® Vi0TE 17 - Matricula n* 6.744 = 445,41 m? 175.353,00
® V\0TE 19 - Matricula n* 6.746 = 44486 m*> |  186.054,00
® V\o7E 20 - Matricula n® 6.747 = | 503,52 m? 195.275,00
| ® Vsino = ?___*2.581.68__]?\_?__ | 1.019.466,00

Portanto, o valor total dos lotes objetos da constrigdo judicial, integrantes
da “Quadra M" do loteamento “Parque Mondesir”, situado na zona urbana do Muni-
cipio de Lorena - SP., corresponde a:

original, assinado digitaimente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/11/2018 &s 09:44 , sob o nimero WLNA18700316040
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A vista das consideragdes supra, e sem qualquer pretensdo de extrapolar
a area técnica de nossa especialidade, tomando-se como base o resultado das a-
nélises, das vistorias e das pesquisas, seguem os valores dos iméveis relacionados
nos autos da Carta Precatéria n® 1001841-24.2017.8.26.0323, em tramite pelo E.
Juizo da 1* Vara Civel da Comarca de Lorena - SP:

|. IMOVEI'S RURAIS:

a) Imoével da Matricula n°® 363 - Bairro Quatinga - 4rea de 19.054,00 m?2:

Vuarriss = RS 874.000.00

b) Imével da Matricula n® 2.975 - Bairro Quatinga - drea de 6.050,00 m2:
! ) |
I Vna‘rn 2,975 = B.S_Z.ﬁ_ﬁ..m.ﬂ.ll

| {duzentos e cinguenta e seis mil e quinhentos reais) |

VALOR TOTAL DO IMOVEL RURAL

c) O valor total da chacara formada pela unificagdo da gleba da Matricula n°® 363

e da gleba da Matricula n°® 2.975 - Bairro Quatinga - com area total de
25.104,00 m2, corresponde a:

Vewicana = BS 1.130.500.00
: Iha crinte mil ink s)

II. IMOVELS URBANOS:

a) Imével objeto da Matricula 6.741 - “Lote 14" - “Quadra M" - loteamento
“Parque Mondesir” - area de 382,44 m2:

—r—e—e-—————————————— |

: VLo'rz 14 = BS.JAL:J_E..O.Q. {

' {cento e quarenta e oito mil, trezentos e dezoito reais) ’

| I

Este documento é copia do original, assinado d
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- Planilha de Calculos - Iméveis Urbanos

ANEXO 02 - Pesquisas de Valores de Terrenos - Parque das Rodovias
ANEXO 04 - Pesquisas de Valores de Terrenos - Parque Mondesir

ANEXO 01 - Grau de Fundamentacédo e Grau de Precisdo
ANEXO 03 - Planilha de Calculos - Iméveis Rurais

ANEX
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Os resultados da avaliagdo estdo em conformidade com as normas da
ABNT, sendo utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, com tra-
tamento de dados por fatores (estatistica descritiva) e considerado o Grau Il de
Fundamentagdo conforme o item 9.2.2 e o Grau |ll de Precisdo conforme o item
9.2.3, ambos da norma NBR-14653-2:

10.1. GRAU DE FUNDAMENTACAOQ:

aulo, protocolado em 27/11/2018 s 09:44 , sob o nimero WLNA 18700316040

, Informe o processo 1001841-24.2017.8.26.0323 e codigo 5B3D93A,

ESPECI FI CACAO DA AVALIAGAO CONFORME NBR/ ABNT 14653-2

TABELA 1 - Grau de Fundamentagio: GRAU 11
Item Descrigio Pontos Gran
111 (3 pontos) !l (2 pontos) 1 {1 ponlo)
Completa quanto a Completa quanto aos
¢Ao do i 1 Adogio de situ 0
1 Qarpman e 3 todos os latores analisa- fatores utilizados no -
avaliando paradigma
dos tratamento
Quantidade minima de dados |
| 2 { de mercado, eletivamente | 2 12 5 3
| utilizados |
[ ; Apresentacio de infor- |
|
lativ toda: esent, de infor-
magdes re a_s a 5 | ApreseningSo de Wnfor- Apr agio or
| ldentificaghio dos dados de | | 90 SaratiE—— . magdes relativas a todas ma SRS & fesion
3 | | 3 | dados analisadas, com : as caracteristicas dos
| mercado | ) |  as caracteristicas dos J
| foto e caracteristicas | dados corresp

dados analisadas

] observadas pelo aulor . aos fatores utilizados
L do laudo |
’ e
g [T SRR Yo S 1 0,80 a 1,25 .! 0,50 a 2,00 0,40 22,50
te para o conjunio da latores |
TOTAL DA PONTUAGAO = 9 GRAU DE FUNDAMENTACAO ATINGIDO = 1L

10.2. GRAU DE PRECISAQ:

O grau de precisdo do trabalho é calculado com base no intervalo de con-
fianca determinado a partir do erro padrao e da quantidade de elementos da amos-
tra. Dos valores que constam no Anexo 03 podemos estimar a amplitude relativa do
intervalo de confianga em relagdo ao valor médio obtido:

Ls = Li

AP =
Ms onde:

original, assinado digitaimente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao P

Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus br/pastadigitel/pg/abrirConferenciaDocumento.do

AP = amplitude do intervalo de confianga de 80%

Ls = limite superior do intervalo de confianga = 418,51
Li = limite inferior do intervalo de confianga = 394,17
Ms = média aritmética saneada (paradigma) = 406,34
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por POLLYANNA DE OLIVEIRA FERREIRA SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2022 as 22:46 , sob o nimero WJMJ22403647608

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0119208-38.2001.8.26.0100 e cddigo t3Q1n7gx.
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L 1_| __ssogo_ _ ) _ 7928 _ | _ _e2ea95__ __-1.50_ | 83
L 2" " Tefegs_ " )" " esa7 Tl ” Tasarae” ~ L EE. ) 3 §
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L 13 . 42928 _ | __ 0,00 L _ _33.564,05 g
e i R L e O Y a9
4= _maior valor unitdrio homogeneizado (Viowoqwmon) = _ _ _ | 497,95 _ | 8E
* menor valor unitdrio homogeneizado (V, - 350,00 | g £
L média aritmética (Ma) = 429,28 ' 3 g
8o
a) Cdlculo da amplitude dos valores unitarios homogeneizados: S E
A = (VHOMOG) maior - (VHOMOG) menor §§
A= 497,95 - 350,00 2
A= 147,95 8 §
b) Célculo do desvio-padréio: g E
s= (Z(Xi-Xa)/ (n-1))°* “’5
s= ( 3356405 /( 13 - 1 ))o= 85
s= 52,89 g‘ 2
¢) Célculo do coeliciente de variagdo: % §
CV=- s/Xa 83
CV = 52,89 / 429,28 E 8
CV= 12,32% ‘EE
d) Saneamento amostral g 5.
d/s superior = ((VHOMOG) maior - Xa) / s 22
d/s superior = ( 497,95 - 42928 ) / 52,89 = g
d/s superior = | 1,30 §;
d/s inferior = ((VHOMOG) menor - Xa) / s Eé
d/s inferior = ( 350,00 - 429,28 )/ 52,89 g 2
! e ——— E
d/s inferior = -1,50 ‘g 3
d/s critico tabelado paran = 13 elementos :g' g
d/s = T 8 8
-
CONCLUSAOQ: Pelo critério de Chauvenet procedeu-se ao saneamento das amostras. %g
Portanto, a Média Arjtm ética Saneada sera dada por: o5
g o
MS = 429,28 85
v 4%
(]
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ANEXO 04 - Pesquisas de Valores de Terrenos
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12,00

sergioisrael@uol.com.br
1,000 |

padra
Imobléria

idade:| 0 |
3152-3531 / 99684-7572
padriio: l

1
576,00 "

Aconstr: 0,00 nv*
idade:( 0 |  padric:

Alerreno: 491,00
Luis Guiherme - Corretor
98201-1301

Aterreno: 564,00 n#

i
g
i
1
:
;

Rua Aspirante Roberto Eduardo Areco

(lado direito do n® 180)

Parque Mondesir
Valor venda:|  202.500,00

Rua Lidia de Aquino Lorena
(entreon® 172 e on® 222)
Farque Mondesir

Valor venda:|  200.000,00
Imobiidria Dias Camargo
3152-2002

| O
Imoblkiria Dias Camargo

W02

|
4
|
L
m
§

Rua Lidia de Aquino Lorena

(tado direilo do n® 150)
Rarque Mondesir
Rua Alferes José P. Lorena, 140

Valor venda:
Alermeno
Aconstr:
Vuniario
idade:

W

SERGIO ISRAEL DOS SANTOS
Pericias e AvallacGes de Imévels - CREA/SP: 0600303992

(12) 3105-1608 / 3105-4668 / 99728-6106
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nr
0,00 n?

L yelag

1,000 |

pecrac|

™

deprec:

g
TH

| 4889 |

170.000,00

0,00 m*

1
360,00

venda:

gt 1] Rallg [T

J S
frente: |

oferta:| x

i1

0,00

idade:| 0 |  padrio:| 1,000

Rua Rubens Domingues Aquila
(lado esquerdo do n” 40)
PRarque Mondesir
Aterreno:
Acaonstr:
Vunitario
idade:
Raca no local
99731-8751
Faca no local
Valor oferta:
Valor venda:
Aconsir:
Raca no local

Valor venda:|  216.000,00
(0]  padsol 1
Rua José Monteiro Andrade

Rua José Monteiro Andrade

(lado esquerdo don® 671)

Rarque Mondesir

Rua José Monteiro Andrade
(entre on® 631 e 00" 651)

Farque Mondesir

@

(enire on” 536 e on" 548)
{wm

SERGIO ISRAEL DOS SANTOS
Periclas e Avallagbes de Imb6veis - CREA/SP: 0600303992
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1}1 w_mu ummu

1,000

padriioc
p-tlc:t.ml

456,00 nv
idade:| 0 |
MEenum
Rua Ana Pereira Lacerda

432,00 n?

Q
E

i

idade:| 0 |

Mondesir

3301-3777

i
L
I
i
;
§

Armando Faustino
Valor oferta:|  290.000,00 oferta:
Valor vendar 261.000,00

(lado direo do n® 255)

PRarque Mondesir
Valor vendar 189.000,00

0,00
Imowes
Rua Jodo Gongalves da Costa

{entre on® 345 ¢ on"® 393)

FRarque

Valor oferta:|  215.000,00

Valor venda:
Imob#ara
31524333

(esquina com a Rua Jodio Gangalves da Costa)

Purque Mondesir

Ruabrmi Maria M. Lorena
(em frente o n® 50)

PRarque Mondesir
Acanstr: 0,00 n*
Vunitario

idade:
99169-3702
Wiater

SERGIO ISRAEL DOS SANTOS
Periclas e AvaliagSes de Iméveis - CREA/SP: 0600303992

(12) 3105-1608 / 3105-4668 / 99728-6106 - sergiolsrael@uol.com.br




fls. 1870

|
-
-

SERGIO ISRAEL DOS SANTOS fis. 199
Pericias e AvallagSes de Iméveis - CREA/SP: 0600303992
(12) 3105-1608 / 3105-4668 / 99728-6106 - sergioisrael@uol.com.br
Aaegden s Prceis

ANEXO 05 - Planilha de Céalculos - Iméveis Urbanos
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. = menor valor unitirio ho do = t- 260,35
L e média aritmética (Ma) = L 406,34

a) Célculo da amplitude dos valores unitdrios homogeneizados:
A = (VHOMOG) maior - (VHOMOG) menor
A= 573,96 - 260,35
A= 313,61

b) Célculo do desvio-padrdo:
s = (E(XI-Xa)/ (n-1))°"
o= 116.963,38 / ( 16 - 1
S = 88,30

})ﬂ.ﬂ

c) Célculo do coeficiente de variagdo:
CV= s/ Xa
CV = 88,30 /
CVv= 21,73%

406,34

d) Saneamento amostral
((VHOMOG) maior - Xa) / s
573,96 - 406,34

L - L9

d/s superior =
d/s superior = (
d/s superior =

) / 88,30

d/s inferior = ((VHOMOG) menor - Xa) / s
d/s inferior = ( 260,35 - 406,34
d/s inferior = -1,65

)/ 88,30
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, assinado digitaimente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado

d/s critico tabelado paran =
dis =

16 elementos
[ -
L 2,16 1
CONCLUSAQ: Pelo critério de Chauvenet procedeu-se ao saneamento das amostras.
Portanto, a Média Aritm ética Saneada sera dada por:

MS =

406,34
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ICALCULO DO VALOR DA CONSTRUCAD:

]

: VUnitério - 100 x 1000 x 136556 x 0000 = 0.00 x 0.,9960 = 0.00

i VConstrucio = 0.00 x 000 ou [vConstrugio =] 0,00 J

= = pr————

- Idade aparente da edificagio =
- Fator de redugiio do CUB para o local avaliando =
- Percentual de execugio individual =
- Custo Unitirio Bdsico (IBAPE/SP) - padrio R8-N= | sU2018_, = | 1.365,56 | x {_1,000_, - | A$ 1.966,56 / m* |
= CUB R8-N x Perceniual de Execucio x Foc x fator reducéo
- Coeficiente residual (R ) da Tabela 1 = b____2000% ____ +  Coef.kdaTabela2 =
- Fator de obsolescéncia (Foc) = R + kx (1 - R) =
- Coeficiente relativo ao padrio construtivo =
- Coeficiente k da Tabela 2 =
- Custo unitério referente ao padréo baseado no estudo “Edificagbes” - do IBAPE/SP (Vaval) =
- Custo Unitdrio Basico adotado em fungio do estado atual da edificagio =
- Valor unitério do terreno =
Vier = 40634 /(1 + -5112% + 0,000% + 0000% + 0000% + 0,000% +
3.093% + 5263% 4+ 0000% + 0000% ) Xx 36445

. assinado digitalmente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo.

Para conferir o original, acesse o site hitps.//esa.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do

e e - —— it e s~ e st

e et —

[[vier - 39357 x 36445 | = [VTerreno = | 4343700 | | 3

| VTotal = I 143.437.00 I —g

'_Ul'l.m- Twocam ¥ PADRAD DE CONSTRUGAD [ i T ESTADODE CONSERVAGAO ) o

Im“ '“‘ " Iw 3 ) ©

oy 17 Ibamaco b D [ iminimo 1) entre o @ roguee ! é
I.___m I _icasa . P_zn e 4

PaF | _lapanamento il T |__.-& i) antre regul © recessilandd de reparns sygles ! @

0o _jeam 7 escido ' :‘__:-ldo _ 141 recosstanc da repars sergies ! g

' ] ' p ': hmdame o ) necessltaci de reparos o Sirglos & FOonTETes

i Tacer et Ve { oo 0 tepin ;
1 :___Iu- ¢ Lo ltm R 2 ol ey ‘
r— S S o . R ST . |

s

W

w

WJIMJ22403647608

umero

do original, assinado digitalmente por POLLYANNA DE OLIVEIRA FERREIRA SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2022 as 22:46 , sob o n

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0119208-38.2001.8.26.0100 e codigo UgfBieNC.

é copia

Este documento



“JNaIgiBN 0BIp09 8 00T0 92’8 T00Z 8E-80Z6TTO 0SS9201d O SWLIOJUI ‘0P’ OJUBWNIOEIdUBIBJUODIUCe/Bd/fenbipeised g snl-dsh fesay/:sdny aus 0 assade ‘[eulblLIo o JLIaJuod ered
809/ 9E07ZZCINCM 0J3WINU 0 4OS * 9¥:ZZ S8 2Z0Z/S0/0T Wa ope|odoloid ‘ojned 0eS 8p 0pels3 Op LaNsne ap [eungul 8 OOVILNYS VHITHYI4 YHIFAITO 3a YNNYATIOJ Jod sjuswienbip opeusse ‘feulblio op eidoo 9 ojuswnaop 81s3

fls. 1877

5 A

've68aeas 0bipgo @ £280°92'8'LL0Z ¥Z-L¥8L00L 08$800.d 0 SuLOjUl 'Op ojuswnDogeUaIRjuo)Iuqe/Bd eubipesed)iq sni dsly fese//:sdpy e)s o assese 'leuiBuo 0 Jusjucs eieg

009LE00L8 4 YNTM Q1eWnu © qOs * ##:60 S 81.0Z/) /LT We opejeoojoid ‘ojned 0BG @p Opejs3 op edNsN( 8p [eunqu) @ SOLNYS SOQ 13VHSI O19Y3S Jod sjuawienbip opeusse ‘feuiBuo op eidgo § ojuswnoop a183
M | ooBeLLN 9’50y L5'26E =N+ +N+rH+HD+ 4T 40+ 1)/ O=N isoir | sve .Eia..,_ 2
L — ’ - I NS I——
4 | oo'zevert | ss'ces | wooow | woos'o iﬂiggmifg_iagm-u:i ve'gor | sveet |- 8!!._,“_
Y S CE S S S LR EE R LR TEEEE B Y LR CE
m | oo'ERieel 619¢ | oweow | oueow asni_iniﬁ.i“i oneon | oyese Livee | svree ...;!n..z..
(Ot 'h!-hll—.‘-J"’L".l'r}t*I.-I- 'L-."—'lhirlir'll.*- ||||||||||| L
-] ' ol W w L] 0 0 {0l wlo @@ ! e 0 @ v
e 33_:_!5“]:.3?:&_3_.56“3?!&_3 i !
N DR ™ol MR SR S SR it an R aionain e PN powy]  oueuey !
% S I mioKns | oupinn soma T s ]
W wm. ; ousLse . op iojeA m
.......................................................................... e
w " d8 + BuesoT - seepuoyy enbieg,, ojusweelol - I YHAVNO. - (2449 ‘W) .51 3100, l#
m " Lo o o o ————— . o —— .. —— - -
n_.m is'eee ! 00005 = subpemdwuy | w005 =wwg |
M -_q [l “ ] ] “ i 1
adc _ " . : . H _
lllll — " e o - lmt PR T (RN l.".ll e e e IT PR TSP T——
‘ : EE : " _
I
w - | \ 1 \ | \ |
S u m “' D e B i il !'Tz‘L‘.-“-‘ - . S - - H - ) = - -"l.rl.l- l"'*'.’kll
nm L5'c88 0000 “ %000'0 | 000 " %00'0 | eeeiz “ %EDT'S " oo'se | 882 " %ee0't | 000'0 | %0000 | oo00'0 | %o000'0 | 0000 " %000'0 | 000'0 | %000'0
& H L . ! s E Lt #
mm ( somewp) | wovengu | (vawwd) Jmouenyul | (Zvnivg) fejougnyul | (sewwid) \ veusonm wiougngul | (WWosg) Jmougngul | (%0) Jwioupngul | (WNg) Jwiougngul y (#0) Jeougngu | (e0)
& Toiwan T N WD § o O O R wi AT PSR T TR Wi ]
£ Hunp o oplenriy je0g | opdiscdwumy 80 4oL buuo4 oy | ey pedng 00 e K wymibodoy je0) | BN sluauy 980
o RN R N RIS DN S S R 15 s e e e Sl S bt e e il B S e
~ ) 4§+ BUBIOY - JISOpUOYY enbied, | JN YHOVNO. _.I
0002 =iwd ' ¥e'00 = (2ve'9 ABN) .02 U0, - (949 AP 61 2LOT. - (¥PL'0 W) LL IUOT. - (929 “8W) .91 ALOT, = (292’9 ) 51 2UOT. - (1929 4%) 4L AUOL. |
1
1 1 | 1 ] | |
| ! _ _ 1 i ! _
] I |
J | [ l i
4 ‘l ¥ E. - } . ¥ N | ! N R
1 ! | ! _ 1 | ! 1
[ 1 |
| 1 " | [ i |
i _. | J 1 1 i [
llllllll 4""-"— - - .- l'ﬁ" "ll-lJlll'llll" _‘lll.Il."lll-llu’l;-('“'.‘lllllll'l. l-l'—llll"l"d'l[lll‘l
0000 | %0000 | c0'sz | zzz'0z | %2iv'e Jooor oo'es | ve'sow | ov'vee " - ! “ !
1 | s | | 4 |
woupys | (d0) | woupnyul | (0) 1 [ ey | (oaain) | (usooy) (s {lepepn | (oseed) | (wswooy)] (Wmip) | (wivA ) Jwovengus | (@) | (womwa) |
050y (o 0z'0 ) @) foueum | cuasey | : 4 2 \ -odampuz-awog] O
e e _ wn | wovy .gllﬁﬂ _iaw.m!.".ll e .MII.. |_M|iu oseq QiomA|  mUMO 80D ouy Jom |
B ) e T W Y DR 1 BE K B 7 T P B0 R S S PR T ) S8 et IR S B St A KR RN O 10 SO SR UGS SRS { !




fls. 1878

SERGIO ISRAEL DOS SANTOS fis. 207 $
Pericias e Avallagbes de Imévels - CREA/SP: 0600303992
(12) 3105-1608 / 3105-4668 / 99728-6106 - sergloisrael@uol.com.br

As vistorias, as estimativas e as conclusdes contidas no presente trabalho
obedecem criteriosamente aos seguintes principios fundamentais:

- o signatario ndo tem no presente, nem contempla para o futuro, nenhum interesse
nos bens objetivados nas vistorias, ndo havendo interesse ou inclinagéo pessoal em
relagdo & matéria envolvida no laudo;

- os iméveis foram inspecionados pessoalmente pelo signatario e as conclusdes
expressam os resultados das vistorias realizadas "in loco", nao tendo sido realiza-
das verificagfes acerca de 6nus de qualquer espécie que, eventualmente, possam
gravar os iméveis ou pendéncias de agdes judiciais de qualquer espécie, além da
prépria avaliagdo dos bens objetivados na presente agao;

, protocolado em 27/11/2018 as 09:44 , sob o nimero WLNA1870031604

, Informe o processo 1001841-24.2017.8.26.0323 e codigo 5B3DY3A.

- 08 resultados das estimativas estao em conformidade com as normas do |BAPE/SP
e da ABNT, sendo utilizado o “método da quantificagao de custos” para calculo do
valor das benfeitorias.

Advertimos que os modelos das planilhas de calculos que subsidiam
as estimativas de valores e as conclusdes inseridas no corpo do trabalho
pericial, assim como o préoprio modelo de apresentacdo do laudo, foram

gesenvg Q0 S : B BNadgo 200 DO 0 D na s

{vinte e cinco) anos. Reiteramos que os mesmos nado poderdo ser utilizados para
outras finalidades que nao as especificas desta agdo, ou reproduzidos (parcial ou
totalmente) sem o devido ressarcimento pelos direitos autorais.

Consta o presente laudo de 90 (noventa) laudas, todas impressas eletro-

nicamente somente no anverso e rubricadas sempre no canto inferior direito, com
excegdo desta ultima, que segue datada e assinada.

Nestes termos,
pedimos deferimento para juntada.

Lorena, 25 de Outubro de 2018.

. assinado digitaimente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
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