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EXCELENTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA
CIVEL DA COMARCA DE SAO JOAO DA BOA VISTA-SP.

Processo n2: 1000702-05.2022.8.26.0568

REQUERENTE: ADRIANA COMPAGNONE BASSI

REQUERIDO: ANTONIO CELSO DE MORAES E OUTRO

CARTA PRECATORIA

ALEX CESAR DE OLIVEIRA PINTO, brasileiro,
solteiro, engenheiro civil, portador do RG de n° 29.152.129-0, inscrito no
CPF/MF sob o n° 274.555.548-00, com escritério profissional na cidade de
Sao Jodo da Boa Vista-SP, na Avenida Jodo Oso6rio, n° 600, Fones 19-
3631.0118, 97117.4137, e-mail: lexcop@hotmail.com, vem, com
acatamento e respeito, a ilustre presenca de Vossa Exceléncia,
nos autos em epigrafe onde foi nomeado perito judicial para,
honrado com a digna nomeacédo, para apresentar o laudo
pericial em anexo, e requerer se dighe Vossa Exceléncia
determinar _a expedicao do necessario para recebimento
dos honorarios de perito, conforme convénio PGE.

Termos em que, permanecendo este perito a
plena disposicao do Juizo, pede e espera,
Deferimento.

Sao Jodao da Boa Vista-SP, 12 de Setembro de 2023.

ALEX CESAR DE OLIVEIRA PINTO
CREA/SP N° 507.020.171-6
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_ LAUDO PERICIAL
AVALIACAO INDIRETA DE IMOVEL URBANO

A) - PREAMBULO - OBJETIVO:

Destina-se o presente Laudo Pericial a identificar o valor de mercado de dois
1imodveis urbanos residenciais de propriedade do executado dos autos do Processo de
n° 0014209-83.2020.8.26.0224, da 10? Vara Civel da Comarca de Guarulhos-SP, Sr.
Antonio Celso de Moraes.

O perito signatario foi nomeado por r. despacho de fls. 11 da Carta Precatdria
de n° 1000702-05.2022.8.26.0568, proferido na data de 04 de Mar¢o de 2023, com
agendamento para inicio dos trabalhos para o dia 21/08/2023, as 14:00 horas, no
endereco dos imdveis, conforme r. despacho de fls. 36.

B) METODOLOGIA APLICADA AO TRABALHO:

O presente laudo pericial tem por objeto a avaliacdo dos iméveis objetos da
demanda, os quais restaram penhorados nos autos, apresentando o seu valor de
mercado.

A metodologia aplicada ao presente trabalho estd em conformidade com a
NORMA BASICA PARA PERICIAS DE ENGENHARIA DO IBAPE/SP-2015,
bem como com as normas de ABNT: NBR 13752 - Pericias de Engenharia na
Construgdo Civil, bem como em conformidade com a Lei Federal 5194 de
21/12/1966 e resolucdes do CONFEA, e Lei Federal 12.378, de 31/12/2010.

E, para o trabalho de vistoria e apuracdo do valor de mercado do bem — pericia
de avaliacdo — este trabalho se apoiard na NORMA BASICA PARA PERICIAS DE
ENGENHARIA DO IBAPE/SP-2015, na NORMA PARA AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP-201 1, bem como com as normas da
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT: NBR 14653-1:2019 — Parte 1:
Procedimentos gerais e NBR 14653-2:2011 — Parte 2: Im6veis Urbanos.

E, tendo por escopo a defini¢do do valor de mercado dos iméveis, finalidade
da lide e objeto da pericia, os quais se compdem de um lote de terreno e uma
construcdo residencial, este trabalho se apoiard em dois métodos de avaliagdo, sendo
o método “comparativo direto de dados de mercado para avaliacoes
imobiliarias™, aplicando-se nesse caso especialmente a NBR 14653, partes 1 e 2
para o lote de terreno e, para o caso das edificacdes, serd utilizado o método de
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“reposicao dos custos” com a depreciagdo pela idade e condi¢des do bem,
aplicando-se os precos médios dispostos na tabela de custos unitdrios bédsicos de
edificagdes (CUB), editada pelo Sindicato da Industria da Construgdo Civil de Sao
Paulo -  SINDUSCON e publicado no site da  instituicdo
“https://sindusconsp.com.br/cub/”’, bem como os indices de depreciacdo publicados
pela Tabela Ross-Heideck, aplicando-se também a Tabela III e IX editadas pela Lei
11.111/01, alterada pela Lei 12.445, de 21/12/2005.

H4 que se dizer, ainda, que se trata, quanto a apresentacdo, de laudo de
avaliacdo completo conforme item 10.1 da NBR: 14653-2, e grau de fundamentacado
de nivel L.

O presente laudo de avaliagdo € realizado de forma INDIRETA, eis que nao
foi possivel ao perito adentrar nos dois imdveis objetos dos autos.

C) - DA VISTORIA:

O trabalho de vistoria tem por escopo a inspe¢ao visual do bem objeto do
trabalho, com sua completa identificacdo e com o levantamento e apontamento de
sua situacdo atual e condi¢cdes que possam influenciar no valor de mercado.

O trabalho desenvolveu-se a partir do dia 21 de Agosto de 2023, as 14:00hs,
com a visita in loco nos enderecos dos imoveis, onde foram anotadas informagdes a
respeito dos imdveis, sem, contudo, fosse franqueado o acesso do perito ao interior
dos imoveis.

A vistoria ndo foi acompanhada por qualquer das partes ou qualquer assistente
técnico.

Foram coletadas as informacdes atinentes a regido do imoével junto a
Prefeitura Municipal de Sao Jodo da Boa Vista-SP, junto ao Cartério de Registro de

Imoveis desta Comarca e junto a empresas imobilidrias da cidade, finalizando-se o
trabalho nesta data com a elaboragdo do presente laudo.

D) - DA ANALISE PERICIAL:

D.1) - DO IMOVEL OBJETO DA MATRICULA DE N 8.593 CRI LOCAL -
RUA DOM DUARTE LEOPOLDO E SILVA, N° 150, JARDIM MOLINARI:
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Inicia-se o presente trabalho analisando-se o imdvel objeto da Matricula de n°
8.593 do CRI local, localizado na Rua Dom Duarte Leopoldo e Silva, n° 150, Jardim
Molinari.

Por ocasido da vistoria, o imével objeto do trabalho apresentou-se fechado e
sem sinais de habitacdo, com bastante poeira e folhas em seu interior. Por vdrias
oportunidades o perito diligenciou no endereco do imdvel e ndo logrou encontrar
morador no mesmo, fato que impediu que fosse analisado em seu interior.
Entretanto, ndo ha impedimento a realizacdo da avaliacdo ja que as caracteristicas
do imdvel foram visiveis ao perito.

Diligenciando junto ao Cartério de Registro de Imdveis desta Comarca, este
perito logrou extrair de certidio de Matricula de n° 8.593, do Livro 2-AQ, onde
constam as informagdes do prédio.

O imo6vel encontra-se registrado em nome do Sr. Antonio Celso de Moraes e
esposa, na proporcdo de 25,0%, conforme R.6/M-8.593, de 25 de Novembro de
1998, e sobre o imdvel pesam restricdes de penhora em face de Antonio Celso de
Moraes.

Segue recorte da Certidao de Matricula do imével:

REGISTRO GERAL CRRTORIO DO REGISTRO DE IMOUEIS € ANEXOS 003
LIVRO 2==AQ @g[. Ladislau Hstutiano C}n[ﬁo - Setoentudtio ANO |979__
SAO JOAO DA BOA VISTA — ESTADO DE SAO PAULO

MATRICULA N28.593(01TO MIL QUINHENTOS E NOVENTA E TRES);
.s'A'o JORO DA BOA .VISTA, sp,w de Setembro de 1979.=

IMOVEL:~ UM TERRENO, constituido pelo Lote N201(um), da Quadra n®i8--
(dozoito), do Jardim Molinari, desta cidade, -com frente para a Rua D.

Duarte Leopoldo e Silva, medindo |1,50 metros de frente, por igual di
mensao nos fundos e 26,50 metros de cada um dos !ados, dafrente aos -~
fundos, confrontando na frente com a referida via publlca, nos fundos
com o lote Il, do lado direito de quem olha da rua para o imovel, com
terrenos do. Jardlm Molinari, e, do lado esquerdo, com o lote n202, --
perfazendo uma area de 304,75 metros quadrados; existindo nesse terre
no, por construgao proprna, UM PREDIO emplacado .com o numero 150, da
Rua mencnonada, construido de tlJOlOS e coberto de telhas, constando-
de area,'sala, cozinha, dois dormitorios e banheiro, com instalagoes~
eletrlcas e san|tar|as,=PROPRIET§RIO.- ASILO SAO VICENTE DE PAULO, so
ciedade beneficente, com sedenesta cidade, inscrito no C.G.C. do MF.=-

sob n259.763.995-0001/95, representado por Jose Procopio do Amaral e-
Benedito Cesar de Almeida.= TITULO ;ﬁl ITIVO:= N27. 470 livro 3-AA,-

deste registro.= 0 Oficial Maior, (Virgilio Paler
mo Junior).
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Analisando-se a documentagdo emitida pela Prefeitura Municipal de Sdo Jodo
da Boa Vista-SP, extrato do cadastro de n° 10.019.0372.001, consta que o imével
possui uma drea de terreno de 304,75 metros quadrados, e uma area edificada de
253,81 metros quadrados, edificada de padrao médio e antigo em 01/01/1978:

~ & INSCRIGAO MUNICIPAL
PREFEITURA MUNICIPAL de SAO JOAO DA BOA VISTA ¢
. 10.019.0372.001
DIRETORIA DE ENGENHARIA
SETOR DE CADASTRO IMOBILIARIO
S’ ANO
Frstectiors el ge
k a Dud Viata = 2023
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL
INSCRIGAO
CODIGO ANTERIOR N° INSCRIGAO ANTERIOR N° MATRICULA cOD. IMOVEL
8593 18489
PROPRIETARIOS
NOME CPFICNPJ TIPO TELEFONE CELULAR EMAIL
MARIA CECILIA DA COSTA BETITO ;
MORAES 079.476.498-39 PROPRIETARIO
MARINA APARECIDA DA COSTA ;
BETITO TORRES 260.328 248-45 PROPRIETARIO
ANGELA MARIA TAVARES ALMEIDA 024 982 928-29 PROPRIETARIO ()0036234669
IANDRE JORGE DA COSTA ALMEIDA|  966.191.048-00 PROPRIETARIO
ENDEREGO DO IMOVEL
RUA DOM DUARTE LEOPOLDO E SILVA, 150, 13871-110, JARDIM BELA VISTA, LT.01 QD.18
ENDEREGO DE CORRESPONDENCIA
RUA MADRE JOANA MARIA 125 VILA SANTA EDWIRGES 13874228 SAD JOAO DA BOA VISTA-SP
CALCULO
SEQ. TESTADA METROS LARGURA PRINCIPAL LOGRADOURO
1 115 375 SiM DOM DUARTE LEOPOLDO E SILVA
CAT. CONSTRIJC.’«O 1 Média CAT. CONSTRUCIO 2 TOTAL EDIFICADO
AREA DO TERRENO 30478 I AREA CONSTRUGAD 25331 I AREA CONSTRUGAD 000 AREACONSTRUGAD 25381
AREA DO TERR. ISENTA 000 AREA ISENTA 0.00 AREA ISENTA 0,00 AREA ISENTA 0,00
CARACTERISTICAS Edificio I DATA 0101NMETE I DATA DEP‘RECIACRO 0.00
ALIGUOTA 025 N* MATRICULA 8503 TIPO tS£H€l0
TIPOD LOCALLZAC!O.‘ Meio de Quadra CIP: Sam TIPO EON.STHLK;AD: Média FR.ACIO IDEAL: 1.0000 LIXO: Sim ALVARA DE CONS. Nio
KG's LIXO MES: 62,3500 COMPLEMENTAR:

I AREA DO TERRENO

304.75 I

Nos detalhes; cARAcT=RisTICAS

AREA DO TERR. ISENTA 0.00

Edificio

|cn‘r.ccms1'nm;luo| Média I
IAREA CONSTRUGAO 25381 I

AREA ISENTA

0,00

DATA

010111978
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O imével consiste num lote de terreno de topografia em declive de cerca de
10,0%, e uma construcao residencial unifamiliar, de padrdao médio e antigo,
localizado em regido mista da cidade de Sao Jodo da Boa Vista-SP, distante cerca
de 1,0 quilometro do Centro da cidade, no Bairro Jardim Molinari, onde predominam
prédios residenciais diversos, de baixo a alto padrdo de constru¢do e alguns
comércios em geral, e proximo a saida da cidade para a Rodovia que liga a cidade
de Sdo Jodo da Boa Vista as demais da regido, conforme se percebe do mapa abaixo:

gt

O local é totalmente servido de toda a infra-estrutura urbana necessdria, sendo
iluminacdo urbana, guias e sarjetas, galerias pluviais, pavimentacdo em asfalto, rede
de energia elétrica, rede de abastecimento de dgua e esgoto, rede de telefonia e
internet banda larga, linhas de 6nibus, coleta de lixo organico e seletivo, etc.

Ja a edificacdo foi erguida em alvenaria e coberta por lajes, madeiramento e
telhas de ceramica. O prédio estd equipado com portas e portais de madeira, com
porta de entrada de madeira e janela espid em vidro, janelas venezianas de ferro com
vidros lisos, e uma janela de vidro temperado na divisa com a via publica, vitrds de
cozinha e banheiro de ferro com vidros canelados, e possui todas as instalacdes
elétricas, hidrdulicas e sanitdrias, com pintura a latex, piso de cerdmica antiga e ja
desgastada, sendo o quintal com piso de ceramica tipo lajota. O imével encontra-se
todo fechado por muros de alvenaria com grades de ferro na frente.
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O im6vel compde-se de um prédio residencial de dois pavimentos, com portao
em grades de ferro na frente para acesso da rua, onde contém um alpendre (hall de
entrada) de mureta baixa, e a garagem com portdo de ferro gradeado, por onde se
tem acesso ao pavimento inferior do imovel e aos fundos. A garagem tem bom
espago e possui cobertura somente na parte dos fundos.

E de se registrar que o imével possui padrdo construtivo e de acabamento
médio para a época em que edificado, 1.978, contando atualmente com reformas que
lhe garantiram um aspecto mais jovial, inserindo materiais melhores como por
exemplo as janelas de vidro temperado. A idade aparente, para efeito de célculo, fica
atribuida de 20 (vinte) anos, diante dos melhoramentos havidos e com padrao normal
de construgdo. Por fim, o imdvel encontra-se em bom estado de conservagao.

Abaixo algumas fotografias da drea externa do imével, esclarecendo que nao
foram extraidas fotos do interior do prédio em razdo de que ndo haviam moradores
nas vérias diligéncias do perito para a vistoria do imdvel, tratando-se entdo de
avaliacdo indireta:

I
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D.1.1) DO VALOR DO IMOVEL:

Para se destacar o valor de mercado do imdvel nas condi¢cdes em que se
encontra, necessario proceder a sua avaliacdo. O valor que se pretende determinar
numa avaliacio é o Valor de Mercado, o qual é definido pela Norma Brasileira para
Avaliacdao de Bens NBR 14653-1: Quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condicoes do mercado vigente.

Para se destacar o valor do lote de terreno onde se encontra edificado o prédio,
esta pericia ird se utilizar do Método Comparativo de Dados de Mercado e, para o
célculo da edificagdo, o Método de Reposi¢cdo de Custos, com aplicacio de tabela
especifica de depreciacdo diante da idade da construcdo.

- VALOR DO TERRENO:
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A Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), através da NBR
14653-1, no item 8.2, relaciona e define os métodos para identificar o valor de um
bem, de seus frutos e direitos:

Método comparativo direto de dados de mercado: Identifica o valor
de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Referido 6rgdo, através da NBR 14653-1, no item 7.5 define a escolha da
metodologia: A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem
avaliando, a finalidade da avaliacdo e os dados de mercado disponiveis. Para a
identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o método
comparativo direto de dados de mercado.

Assim devidamente justificado o emprego neste laudo do método comparativo
direto de dados de mercado, através do qual o valor do imével é obtido pela
comparag¢do com um conjunto de dados de mercado (amostra) que possuem atributos
mais semelhantes possiveis aos do imdvel avaliando, passa-se as andlises das
amostras frente a um imovel paradigma (este mais proximo possivel do imdvel
avaliando), o tratamento dos dados das amostras (homogeneizagdo) e o célculo final
necessario.

Realizando pesquisas de mercado entre os dias 21 de Agosto a 11 de Setembro
de 2023, pode-se encontrar 09 elementos de comparacdo na regido do imdvel
avaliando, abaixo resumidos, e que estdo melhor identificados e relacionados no
memorial de cilculo que segue anexo a este trabalho:

A - Imobiliaria Bairro do 200,00 215.000,00 - Plano
BRAIDO Sao - Seco
CODIGO: Benedito - Toda infra.

5641
B - Imobiliaria Jardim 1.226,00 | 310.000,00 - Plano
BRAIDO Cledirna - Seco
Codigo 7087 - Toda infra.
C - Imobiliaria Sdo 258,00 295.000,00 - Plano
INOVA Benedito - Seco
Codigo 1814 - Toda infra.
D - Imobiliaria | Jardim Dona 300,00 140.000,00 | - Abaixo nivel rua
ALPI Tereza 11 até 1,0 mt
Cdédigo - Seco
TV0919 - Toda infra.
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E - Imobiliaria Santo 1.925,00 | 370.000,00 - Declive até
PORTO Antonio 10,0%
SEGURO - Seco
Cddigo T-2618 - Toda infra.
F - Imobilidria | Vila Loyola 429,00 500.000,00 - Plano
PORTO - Seco
SEGURO - Toda infra.
Codigo T-2928
G - Imobiliaria Vila 337,05 580.000,00 - Declive até
PORTO Conrado 10,0%
SEGURO - Seco
Codigo T-2646 - Toda infra.
H - Imobiliaria | Jardim Dona 150,00 70.000,00 - Declive até
BOCOLI Tereza 11 20,0%
Cdodigo 990 - Seco
- Toda infra.
I - Imobiliaria Santo 250,00 127.000,00 - Plano
BOCOLI Antonio - Seco
Cdédigo 1260 - Toda infra.
- CALCULO:

Conforme memoria de calculo do valor do lote de terreno em anexo, realizado
pelo Método Comparativo de Dados de Mercado, e que faz parte integrante e
insepardvel deste Laudo Pericial de Avaliagdo de Imdvel Urbano, este trabalho
definiu em calculos que o valor referente ao lote de terreno que compde o imdvel
com drea total de 304,75 metros quadrados é de R$ 143.991.63 (CENTO E
QUARENTA E TRES MIL, NOVECENTOS E NOVENTA E UM REAIS E
SESSENTA E TRES CENTAVOS).

- DO VALOR DA EDIFICACAO:

Ja para o caso da edificacdo, serd utilizado o método de reposi¢ao dos custos,
através do qual se apura o valor da edificacdo em estado de nova, mediante calculo
aritmético que envolve o total da drea construida, multiplicado pelo valor unitério
do metro quadrado, valor esse que comumente se encontra em publicacdes
especializadas no ramo da construcao civil, aplicando-se o indice de depreciacdo
pela idade e padrdao de constru¢do do imoével, conforme consta da Memoria de
Célculo anexa.
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Para a data atual, serd utilizado o ultimo indice disponivel no mercado, este
referente ao més de Agosto de 2023, disposto na Tabela de Custos da SINDUSCON,
cujo valor perfaz R$ 2.184,33 (dois mil, cento e oitenta e quatro reais e trinta e troes
centavos) para o metro quadrado de construgio de PADRAO MEDIO e
RESIDENCIAL (R1), como € o caso do imdvel avaliando.

Dessa forma, foi apurado o valor da edificacdo considerando a metragem
quadrada de construcao de 253,81 metros quadrados, considerando o valor de custo
basico por metro quadrado de construcio NOVA e por fim considerando a
depreciacao do prédio em relacao a idade aparente de 20 (vinte) anos, ja justificada,
a porcentagem de vida util e o padrao médio de construcao.

- CALCULO:

Conforme memoria de cdlculo do valor da edificagcao em anexo, realizado pelo
Meétodo de Reposicao de Custos, e que faz parte integrante e insepardvel deste Laudo
Pericial de Avaliacdo de Imdvel Urbano, este trabalho definiu em célculos que o
valor referente a edificacio que compde o imével é de R$ 442.636,80
(QUATROCENTOS E QUARENTA E DOIS MIL, SEISCENTOS E TRINTA
E SEIS REAIS E OITENTA CENTAVOS), ja depreciado.

- VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Para apurar o valor total do imével bastante simples calculo aritmético de
somatodria do valor encontrado para o lote de terreno e do valor encontrado para a
edificacao, calculados nos memoriais em anexo a este trabalho. Tem-se, portanto:

VALOR TOTAL DO IMOVEL = R$ 143.991,63 (VALOR DO TERRENO) + R$
442.636,80 (VALOR DA EDIFICACAO) = R$ 586.62843 -
ARRENDONDANDO-SE PARA R$ 587.000,00 (QUINHENTOS E OITENTA E
SETE MIL REAIS)

=— VALOR DA AVALIACAO DO IMOVEL OBJETO DA MATRICULA
DE N° 8.593 CRI LOCAL - RUA DOM DUARTE LEOPOLDO E SILVA, Ne
150, JARDIM MOLINARI = R$ 587.000,00 (QUINHENTOS E OITENTA E
SETE MIL REAIS).

PARTE IDEAL DO EXECUTADOQO DE 25.0%: R$ 146.750,00 (CENTO
E QUARENTA E SEIS MIL REAIS).
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D.2) - DO IMOVEL OBJETO DA MATRICULA DE Ne 42.984 CRI LOCAL
— RUA MADRE JOANA MARIA, N°¢ 125, VILA SANTA EDWIRGES:

Passa-se o presente trabalho a analisar o imdvel objeto da Matricula de n°
42.984 do CRI local, localizado na Rua Madre Joana Maria, n° 125, Vila Santa
Edwirges.

Diligenciando junto ao Cartdrio de Registro de Imdveis desta Comarca, este
perito logrou extrair de certiddo de Matricula de n° 42.984, do Livro 2, Registro
Geral, onde constam as informacdes do prédio. O imdvel encontra-se registrado em
nome do Sr. Antonio Celso de Moraes e esposa e sobre o imével pesam algumas
restricoes de penhora em face de Antonio Celso de Moraes.

Segue recorte da Certidao de Matricula do imével:

LIVRO 2 - REGISTRO GERAL REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE S. J. B. VISTA
MATRICULA FICHA Bel. Ladislan Asturiano TFilho - Oficial

[ g 84 ] [ j SAO JOAO DA BOA VISTA, 2 ﬁ AHR EUUU

p

IMOVEL: UM TERRENO sem benfeitorias, constituido pelos lotes trés (03)
e quatro (04), da quadra um (01), da planta do loteamento denominado
Vila Santa Edwirges, em zona urbana desta cidade de S&oc Jo80 da Boa
Vista, com a 4&rea de 960,00 m2., (novecentos e sessenta metros
quadrados), medindo 24,00 ms. (vinte e quatro metros) de frente para a
rua Madre Joana Maria, (antiga rua Trés); nos fundos, mede 24,00 ms.
(vinte e quatro metros), confrontando com propriedade de Jod3o Salom8o;
do 1lado direito, de guem a rua olha para o imével, mede 42,00 ms.
(quarenta e dois metros), confrontando com o lote dois (02); e do lado
esquerdo, na mesma posigl8o, mede 38,00 ms. (trinta e oito metros),
confrontando com o8 lotes cinco, seis e sete (5-6-7). Dito imé6vel
encontra-se cadastrado Junto a Prefeitura Municipal local sob n.
15.0001.0471. === Proprietério: Dr. ANTONIO CELSO MORAES, brasileiro,
médico, portador da CIRG n. 15.213.925-SSP-SP e inscrito no CPF sob
numero 4895.648.546-87, casado pelo regime da comunh3c de bens, na
vigéncia da Lei n. 6.515/77, com d. Maria Cecilia da Costa Betito
Moraes, (brasileira, professora, portadora da CIRG n. 15.213.912-5SP-
SP e inscrita no CPF sob n. 079.476.498-39), conforme escritura de
pacto antenupcial lavrada no lo. Servigo Notarial local, em 07 de
outubro de 1.981, (livro 420 fls. 100), registrada nesta Serventia
sob n. 14.403 do livro 3-Auxiliar, residente e domiciliado nesta
cidade, na Rua Conselheiro Antonio Prado n. 298-B. === Titulos
Aguisitivos: Registro n. 3/ M-3.330 do livro 2, em 01 de Julho de
1.982, (aguisigdio da &rea de 468,00 m2., em 08 de Junho de 1.992, pelo
valdr de Cr$10.000.000,00, padrf8o monetério da época); e Registro n.
2/ M-26.301 do livro 2, e de fevereiro de 2.000, (aquisi¢3o da
drea de 482,00 m2-, em/11 de dezembpro de 1.995, pelo valdr de

~

R$15.000,00). A pre . aberta a requerimento do
proprietéario, de 1.999, solicitando a FUSAOQ
uisitivos, nos termos do Artigo

) e aprova¢do municipal n. 4152/96,
30 5equ-rvmento fi¢a arquivado nesta Serventia sob n.

. > , (Edelson Geremias Pinto). O
,{Ladlslau Asturiano Filho).
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Analisando-se a documentagdo emitida pela Prefeitura Municipal de Sdo Jodo
da Boa Vista-SP, extrato do cadastro de n° 15.001.0471.001, consta que o imével
possui uma drea de terreno de 960,00 metros quadrados, e uma area edificada de
606,00 metros quadrados, edificada de alto padrio construtivo, em 01/01/2001:

= « INSCRIGAO MUNICIPAL
PREFEITURA MUNICIPAL de SAO JOAO DA BOA VISTA ¢
15.001.0471.001
DIRETORIA DE ENGENHARIA
SETOR DE CADASTRO IMOBILIARIO
ANO
: 2023
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL
INSCRIGAO
CODIGO ANTERIOR N° INSCRIGAO ANTERIOR N° MATRICULA COD. IMOVEL
42 984 (PASTA) 4101
PROPRIETARIOS
NOME CPF/CNPJ TIPO TELEFONE CELULAR EMAIL
ANTONIO CELSO MORAES 495 548.546-87 PROPRIETARIO
ENDEREGO DO IMOVEL
RUA MADRE JOANA MARIA, 125, 13874-228, VILA SANTA EDWIRGES, LTs.03-04 QD.0O1
ENDEREGO DE CORRESPONDENCIA
RUA MADRE JOANA MARIA, 125 VILA SANTA EDWIRGES 13874228 SAD JOAD DA BOA VISTA-SP
CALCULO
SEQ. TESTADA METROS LARGURA PRINCIPAL LOGRADOURO
1 24 43 SIM MADRE JOANA MARIA
CAT. CDNS‘I'RUCAO 1 Lo CAT. CONSTRUCAG 2 TOTAL EDIFICADD
H AREA DO TERRENO 260,00 AREA CONSTRUGAD &0200 AREA CONSTRUGAD 000 AREA CONSTRUGAO  806.00
AREA DO TERR. ISENTA 000 AREA ISENTA 0,00 AREA ISENTA 0,00 AREA ISENTA 0,00
CARACTERISTICAS Edificio DATA 02/01/2001 DATA DEPRECIAGAD 0.00
ALIGQUOTA 025 N* MATRICULA 42 0B4 [PASTA) TIPO ISENGAD
CAT.CONSTRUCAO1 Luxo
AREA DO TERRENO 260,00 AREA CONSTRUGAO 80800
AREA DO TERR. ISENTA 0,00 AREA ISENTA 0,00
CARACTERISTICAS Edficio DATA 02/01/2001
. ALIQUOTA 0.25 N° MATRICULA 42 084 (PASTA
Nos detalhes: )
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Por ocasido da vistoria, o perito avaliador foi recepcionado pela esposa do
executado, a qual ndo permitiu o acesso do perito avaliador ao interior do prédio,
sustentando que ndo tinha conhecimento da pericia e precisava indagar a seu marido
e ao seu advogado. Na ocasido, a esposa do executado anotou o contato do perito
avaliador prometendo ligar para remarcar a vistoria, fato que até o momento ndao
ocorreu, impedindo entdo que fosse analisado o interior. Entretanto, ndo ha
impedimento a realizacdo da avaliacido j4 que as caracteristicas do imével foram
visiveis ao perito.

O imovel consiste num lote de terreno de topografia plana em metade da area,
e caida pelo lado direito de quem da rua olha para a fachada do imével na outra
metade, assim considerado declive de até 10,0%, e uma constru¢cdo residencial
unifamiliar, de alto padrao, localizado em regido mista da cidade de Sao Jodo da Boa
Vista-SP, distante cerca de 1,0 quilometro do Centro da cidade, no Bairro Vila Santa
Edwirges, onde predominam prédios residenciais diversos, de baixo a alto padrdo de
construcao e alguns comércios em geral, e proximo a saida da cidade para a Rodovia
que liga a cidade de Sao Jodao da Boa Vista as demais da regido, conforme se percebe
do mapa abaixo:
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O local € totalmente servido de toda a infra-estrutura urbana necessaria, sendo
iluminacdo urbana, guias e sarjetas, galerias pluviais, pavimentacdo em asfalto, rede
de energia elétrica, rede de abastecimento de dgua e esgoto, rede de telefonia e
internet banda larga, linhas de Onibus, coleta de lixo organico e seletivo, etc.

Ja a edificacdo foi erguida em alvenaria e coberta por lajes, madeiramento e
telhas de cerdmica. O prédio estd equipado com portas e portais de madeira, com
porta de entrada de madeira, janelas venezianas de madeira com vidros lisos e vidros
temperados, esquadrias de aluminio com vidros temperados, € possui todas as
instalagcOes elétricas, hidraulicas e sanitdrias, com pintura a latex, piso de granito e
piso de pedras decorativas no quintal e piscina. O imével encontra-se todo fechado
por muros de alvenaria, com drea de paisagismo na frente.

O im6vel compde-se de um prédio residencial de dois pavimentos, com portao
de ferro na frente para acesso da rua, de acionamento eletronico, e a garagem com
portdo de ferro também com acionamento eletronico.

E de se registrar que o imével possui padrio construtivo e de acabamento alto
e, embora conste a data de janeiro de 2001 no cadastro municipal, o imovel possui
caracteristicas construtivas e estado geral de conservacao demonstrando uma idade
aparente de 10 anos.

Abaixo algumas fotografias da 4rea externa do imével, esclarecendo que nao
foram extraidas fotos do interior do prédio em razdo de que ndao foi permitido o
acesso do perito para a vistoria do imével, tratando-se entdo de avaliacdo indireta:
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D.2.1) DO VALOR DO IMOVEL:

Para se destacar o valor de mercado do imével nas condi¢cdes em que se
encontra, necessario proceder a sua avaliacdo. O valor que se pretende determinar
numa avaliacao é o Valor de Mercado, o qual € definido pela Norma Brasileira para
Avaliacao de Bens NBR 14653-1: Quantia mais provadvel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condicoes do mercado vigente.

Para se destacar o valor do lote de terreno onde se encontra edificado o prédio,
esta pericia ird se utilizar do Método Comparativo de Dados de Mercado e, para o
célculo da edificacdo, o Método de Reposi¢do de Custos, com aplicacdo de tabela
especifica de depreciacdo diante da idade da construcao.

- VALOR DO TERRENO:

A Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), através da NBR
14653-1, no item 8.2, relaciona e define os métodos para identificar o valor de um
bem, de seus frutos e direitos:

Método comparativo direto de dados de mercado: Identifica o valor
de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos compardveis, constituintes da amostra.

Referido 6rgio, através da NBR 14653-1, no item 7.5 define a escolha da
metodologia: A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem
avaliando, a finalidade da avaliagdo e os dados de mercado disponiveis. Para a
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identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o método
comparativo direto de dados de mercado.

Assim devidamente justificado o emprego neste laudo do método comparativo
direto de dados de mercado, através do qual o valor do imével é obtido pela
comparagdao com um conjunto de dados de mercado (amostra) que possuem atributos
mais semelhantes possiveis aos do imdvel avaliando, passa-se as andlises das
amostras frente a um imovel paradigma (este mais proximo possivel do imovel
avaliando), o tratamento dos dados das amostras (homogeneizag¢do) e o calculo final
necessario.

Realizando pesquisas de mercado entre os dias 21 de Agosto a 11 de Setembro
de 2023, pode-se encontrar 09 elementos de comparacdo na regido do imdvel
avaliando, abaixo resumidos, e que estdo melhor identificados e relacionados no
memorial de cilculo que segue anexo a este trabalho:

A - Imobiliaria Bairro do 368,00 260.000,00 - Declive até
SAO JOAO | Jardim Yara 10,0%
CODIGO: - Seco
TEO0142- - Toda infra.
SAWP
B - Imobiliaria Bairro do 800,00 1.040.000,00 - Plano
SAO JOAO Nova Sao - Seco
Codigo Jodo - Toda infra.
TEO117-
SAWP
C - Imobiliaria Bairro do 280,00 250.000,00 - Plano
SAO JOAO Jardim Yara - Seco
CODIGO: - Toda infra.
TEO141-
SAWP
D - Imobiliaria Bairro do 283,00 250.000,00 - Plano
SAO JOAO | Jardim Yara - Seco
CODIGO: - Toda infra.
TEO0140-
SAWP
E - Imobiliaria Bairro 300,00 300.000,00 - Declive até
SAO JOAO Perpétuo 10,0%
Cdodigo Socorro - Seco
TEO0132- - Toda infra.
SAWP
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F - Imobiliaria Bairro do 300,00 330.000,00 - Plano
SAO JOAO Nova Sdo - Seco
Cdodigo Jodo - Toda infra.
TEO113-
SAWP
G - Imobiliaria Bairro do 317,00 350.000,00 | - Aclive 10,0%
BRAIDO Jardim Yara - Seco
Codigo 5500 - Toda infra.
H - Imobiliaria Bairro do 443,00 320.000,00 | - Aclive 10,0%
BRAIDO Jardim Yara - Seco
Codigo 7528 - Toda infra.
I - Imobiliaria Bairro do 395,00 360.000,00 |- Acima nivel da
ALPI Jardim Boa rua até 2,0 mts-
IMOVEIS Vista Seco
Cdédigo - Toda infra.
TV1336
- CALCULO:

Conforme memoria de cdlculo do valor do lote de terreno em anexo, realizado
pelo Método Comparativo de Dados de Mercado, e que faz parte integrante e
inseparavel deste Laudo Pericial de Avaliagdo de Imdvel Urbano, este trabalho
definiu em cdlculos que o valor referente ao lote de terreno que compde o imével
com drea total de 960,00 metros quadrados é de R$ 738.676,80 (SETECENTOS E
TRINTA E OITO MIL, SEISCENTOS E SETENTA E SEIS REAIS E
OITENTA CENTAVOS).

- DO VALOR DA EDIFICACAOQ:

Ja para o caso da edificacdo, serd utilizado o método de reposi¢ao dos custos,
através do qual se apura o valor da edificacdo em estado de nova, mediante calculo
aritmético que envolve o total da drea construida, multiplicado pelo valor unitdrio
do metro quadrado, valor esse que comumente se encontra em publicacdes
especializadas no ramo da construc¢ao civil, aplicando-se o indice de depreciacdo
pela idade e padrao de construcdo do imével.

No caso especifico deste trabalho, serdo utilizados os pre¢os médios dispostos
na tabela de custos unitdrios bésicos de edificagdes (CUB), editada pelo Sindicato
da Industria da Construcdo Civil de Sdo Paulo - SINDUSCON e publicado no site
da instituicdo “https://sindusconsp.com.br/cub/”’, bem como os indices de

Avenida Jodo Osdorio, n’° 600, Sd@o Jodo da Boa Vista— SP - lexcop @hotmail.com

[Estteddeounivatiie eqpipidodsrighiginak sissdoad gidigieritegyie AHVZESARBARE MBIR DFINER E U rbORGES Jitiermdo Boadol s Si0 PA2/D0R3ctadd:8M .04/10/2023 as 10:39 , sob o nimero WSJV23700672900

Para confieriir o originall, acesse o site thtips/iesaj fisp.jus bripastadigitalipg/abrirConierenciaDocuments.do, informe o processo 01004202-83.20202.8.26.0228 e c6digo 03B43N6P.



fis. 261

ALEX CESAR DE OLIVEIRA PINTO

Advocacia, Engenharia e Pericias
OAB/SP 185.581
CREA/SP 507.020.171-6

depreciacdo publicados pela Tabela Ross-Heideck, aplicando-se também a Tabela
III e IX editadas pela Lei 11.111/01, alterada pela Lei 12.445, de 21/12/2005.

Para a data atual, serd utilizado o dltimo indice disponivel no mercado, este
referente ao més de Agosto de 2023, disposto na Tabela de Custos da SINDUSCON,
cujo valor perfaz R$ 2.669,98 (dois mil, seiscentos e sessenta e nove reais e noventa
e oito centavos) para o metro quadrado de construcio de PADRAO ALTO e
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR (R1), como € o caso do imdvel avaliando.

Dessa forma, foi apurado o valor da edificacdo considerando a metragem
quadrada de construcao de 606,00 metros quadrados, considerando o valor de custo
basico por metro quadrado de construcdo NOVA e por fim considerando a
depreciacao do prédio em relacao a idade aparente de 10 (dez) anos, ja justificada, a
porcentagem de vida util e o padriao alto de construcio.

- CALCULO:

Conforme memoria de cdlculo do valor da edificacao em anexo, realizado pelo
M¢étodo de Reposicao de Custos, e que faz parte integrante e insepardavel deste Laudo
Pericial de Avaliacdo de Imdvel Urbano, este trabalho definiu em célculos que o
valor referente a edificacdo que compde o imével é de R$ 1.420.999,24 (UM
MILHAO, QUATROCENTOS E VINTE MIL, NOVECENTOS E NOVENTA
E NOVE REAIS E VINTE E QUATRO CENTAVOS), ja depreciado.

- VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Para apurar o valor total do im6vel bastante simples célculo aritmético de
somatdria do valor encontrado para o lote de terreno e do valor encontrado para a
edificacdo, calculados nos memoriais em anexo a este trabalho. Tem-se, portanto:

VALOR TOTAL DO IMOVEL = R$ 738.676,80 (VALOR DO TERRENO) + R$
1.420.999,24 (VALOR DA EDIFICACAO) = R$ 2.159.676,04 -
ARRENDONDANDO-SE PARA R$ 2.160.000,00 (DOIZ MILHOES E CENTO E
SESSENTA MIL REAIS).

I ~ P
VALOR DA AVALIACAO DO IMOVEL OBJETO DA
MATRICULA DE N 42.984 CRI LOCAL — RUA MADRE JOANA MARIA,
N 125, VILA SANTA EDWIRGES MATRICULA DE Ne 42.984 CRI LOCAL
— RUA MADRE JOANA MARIA, Ne 125, VILA SANTA EDWIRGES = R$
2.160.000,00 (DOIZ MILHOES E CENTO E SESSENTA MIL REAIS).
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E) - DA CONCLUSAO E ENCERRAMENTO:

Diante do quanto exposto no presente LAUDO PERICIAL DE

AVALIACAO, verificou-se a situacio do imével penhorado nos autos do Processo
n° 1000702-05.2022.8.26.0568, com sua completa identificacdo, culminando com a
conclusdo dos seguintes valores de mercado dos bens em avaliagdo:

A - VALOR DA AVALIACAO DO IMOVEL OBJETO DA MATRICULA DE
Ne 8.593 CRI LOCAL — RUA DOM DUARTE LEOPOLDO E SILVA, Ne 150,
JARDIM MOLINARI:

e RS 587.000,00 (QUINHENTOS E OITENTA E SETE MIL REAIS).

e PARTE IDEAL DO EXECUTADO DE 25,0%: R$ 146.750,00 (CENTO
E QUARENTA E SEIS MIL REAIS).

B - VALOR DA AVALIACAO DO IMOVEL OBJETO DA MATRICULA DE
Ne 42.984 CRI LOCAL - RUA MADRE JOANA MARIA, Ne 125, VILA
SANTA EDWIRGES MATRICULA DE Ne¢ 42,984 CRI LOCAL - RUA
MADRE JOANA MARIA, Ne 125, VILA SANTA EDWIRGES:

e R$ 2.160.000,00 (DOIZ MILHOES E CENTO E SESSENTA MIL
REAIS).

Destarte, nada mais havendo a acrescentar, informar ou registrar, fica
encerrado o presente laudo que segue com 21 (vinte e uma) pdginas impressas no
anverso, € mais os anexos que lhe fazem parte integrante, permanecendo este
signatirio a disposicao das partes e do Juizo para quaisquer outras informacgdes
pertinentes, esclarecimentos em Juizo ou fora dele, e prestacdo de servigos na area
em que atua.

Sao Joao da Boa Vista-SP, 12 de Setembro de 2023.

ALEX CESAR DE OLIVEIRA PINTO
CREA/SP N° 507.020.171-6
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MEMORIAL DE CALCULO - LOTE DE TERRENO
IMOVEL MATRICULA N° 8.593 CRI LOCAL - RUA DOM
DUARTE LEOPOLDO E SILVA, N° 150, JARDIM MOLINARI

* PESQUISAS DE MERCADO: ELEMENTOS PESQUISADOS ENTRE 21/08 A
11/09/2023:

- QUADRO RESUMO DA PESQUISA:

A - Imobiliaria Bairro do 200,00 215.000,00 - Plano
BRAIDO Sao - Seco
CODIGO: 5641 Benedito - Toda infra.

B - Imobiliaria Jardim 1.226,00 | 310.000,00 - Plano
BRAIDO Cledirna - Seco
Cddigo 7087 - Toda infra.

C - Imobiliaria Sao 258,00 295.000,00 - Plano
INOVA Benedito - Seco
Cdédigo 1814 - Toda infra.
D - Imobilidria | Jardim Dona 300,00 140.000,00 | - Abaixo nivel rua
ALPI Tereza ll até 1,0 mt
Cdédigo TV0919 - Seco
- Toda infra.
E - Imobiliaria Santo 1.925,00 | 370.000,00 - Declive até
PORTO Antonio 10,0%
SEGURO - Seco
Cddigo T-2618 - Toda infra.
F - Imobiliaria Vila Loyola 429,00 500.000,00 - Plano
PORTO - Seco
SEGURO - Toda infra.
Cddigo T-2928
G - Imobiliaria | Vila Conrado 337,05 580.000,00 - Declive até
PORTO 10,0%
SEGURO - Seco
Cédigo T-2646 - Toda infra.
H - Imobiliaria | Jardim Dona 150,00 70.000,00 - Declive até
BOCOLI Tereza ll 20,0%
Cddigo 990 - Seco
- Toda infra.
| - Imobiliaria Santo 250,00 127.000,00 - Plano
BOCOLI Antonio - Seco
Cddigo 1260 - Toda infra.
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* ELEMENTOS PESQUISADOS:

A — 200,00 METROS QUADRADOS — R$ 215.000,00 — EM ANUNCIO — BAIRRO DO
SAO BENEDITO — PROXIMO DO CENTRO E DO IMOVEL AVALIANDO ATE 1.000
METROS - TOPOGRAFIA PLANA - SOLO SECO — IMOBILIARIA BRAIDO IMOVEIS DE
SAO JOAO DA BOA VISTA TELEFONE (19) 3623 2893 - SITE:
https://imobiliariabraido.com.br — CODIGO 5641:

Terrena (.{'ar]igum

Sao Benedito & Compartinar | | Bt coplar
B oo
DADOS DO ELEMENTO A FATORES DE

HOMOGENEIZACAO

AREA: 200,00 m2
VALOR: RS 215.000,00

SITUACAO: EM ANUNCIO Fo = 0,90
TOPOGRAFIA: PLANO Fd = 1,00
SOLO: SECO E FIRME C=1,00

ACESSIBILIDADE: CONDUCAO DIRETA Ac=1,05
TODOS OS MELHORAMENTOS PUBLICOS | Fmp = 1,00

B — 1.226,00 METROS QUADRADOS — RS 310.000,00 — EM ANUNCIO — BAIRRO
JARDIM CLEDIRNA — PROXIMO DO IMOVEL AVALIANDO ATE 1.000 METROS —
TOPOGRAFIA PLANA - SOLO SECO — IMOBILIARIA BRAIDO IMOVEIS DE SAO JOAO
DA BOA VISTA TELEFONE (19) 3623 2893 — SITE: https://imobiliariabraido.com.br —
CcODIGO 7087:
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Terreno

Cédigo 7087

¢ Compartilhar B Copiar
B (e s
DADOS DO ELEMENTO B FATORES DE

HOMOGENEIZACAO

AREA: 1.226,00 m2
VALOR: RS 310.000,00

SITUACAO: EM ANUNCIO Fo =0,90
TOPOGRAFIA: PLANO Fd =1,00
SOLO: SECO E FIRME C=1,00

ACESSIBILIDADE: CONDUGCAO DIRETA Ac=1,05
TODOS OS MELHORAMENTQOS PUBLICOS | Fmp = 1,00

C — 258,00 METROS QUADRADOS — RS 295.000,00- EM ANUNCIO — BAIRRO SAO
BENEDITO — PROXIMO AO IMOVEL AVALIANDO ATE 1.000 METROS - TOPOGRAFIA
PLANA - SOLO SECO — IMOBILIARIA INOVA IMOVEIS DE SAO JOAO DA BOA VISTA
TELEFONE (19) 3623-3341 — SITE: www.inova.imb.br — CODIGO 1814:

DADOS DO ELEMENTO C FATORES DE
HOMOGENEIZACAO

AREA: 258,00 m2
VALOR: RS 295.000,00

SITUACAO: EM ANUNCIO Fo = 0,90
TOPOGRAFIA: PLANO Fd = 1,00
SOLO: SECO E FIRME C=1,00

ACESSIBILIDADE: CONDUCAO DIRETA Ac=1,05
TODOS OS MELHORAMENTQOS PUBLICOS | Fmp = 1,00
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D - 300,00 METROS QUADRADOS — R$ 140.000,00- EM ANUNCIO — BAIRRO JARDI
DONA TEREZA Il — PROXIMO AO IMOVEL AVALIANDO ATE 1.000 METROS -
TOPOGRAFIA ABAIXO DO NIVEL DA RUA EM ATE 1,0 METROS - SOLO SECO -
IMOBILIARIA ALPI IMOVEIS DE JOAO DA BOA VISTA - TELEFONE (19) 3631-3227 —
SITE: https://www.alpiimoveis.com.br/ — CODIGO TV0919:

»
€ c &

Terreno s

Jardim Dona Tereza 2

DADOS DO ELEMENTO D

FATORES DE
HOMOGENEIZACAO

AREA: 300,00 m2

VALOR: RS 140.000,00

SITUACAO: EM ANUNCIO

Fo=0,90

TOPOGRAFIA: ABAIXO NIVEL RUA 1,0MT

Fd=1,00

SOLO: SECO E FIRME

C=1,00

ACESSIBILIDADE: CONDUCAO DIRETA

Ac=1,05

TODOS OS MELHORAMENTOS PUBLICOS

Fmp=1,00

E- 1.925,00 METROS QUADRADOS — RS 370.000,00—- EM ANUNCIO — BAIRRO DO
SANTO ANTONIO — PROXIMO DO IMOVEL AVALIANDO ATE 1.000 METROS -
TOPOGRAFIA EM DECLIVE ATE 10,0% - SOLO SECO - IMOBILIARIA PORTO SEGURO
IMOVEIS DE SAO JOAO DA BOA VISTA TELEFONE (19) 3623-6262 — SITE:
https://portoseguroimoveissj.com.br — CODIGO T-2618:
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TERRENO
@ sento antonia - SA0 JOAD DA BOA VISTA/SP

W 72818 Gostou do imovel?
Fale conozco

DADOS DO ELEMENTO E FATORES DE
HOMOGENEIZACAO
AREA: 1.925,00 m2
VALOR: R$ 370.000,00
SITUACAO: EM ANUNCIO Fo=0,90
TOPOGRAFIA: DECLIVE ATE 10,0% Fd=1,11
SOLO: SECO E FIRME C=1,00
ACESSIBILIDADE: CONDUCAO DIRETA Ac=1,05
TODOS 0S MELHORAMENTOS PUBLICOS | Fmp = 1,00

F—- 429,00 METROS QUADRADOS — RS 500.000,00— EM ANUNCIO — BAIRRO DA VILA
LOYOLA - PROXIMO AO IMOVEL AVALIANDO ATE 1.000 METROS - TOPOGRAFIA
PLANA - SOLO SECO - IMOBILIARIA PORTO SEGURO IMOVEIS DE SAO JOAO DA BOA
VISTA TELEFONE (19) 3623-6262 — SITE: https://portoseguroimoveissj.com.br —

CODIGO T-2928:

C @ por

= oo BN 02

Servigos  Institucional  Contato @ Fale pelo WhatsApp Entrar

TERRENO
@ Vila Loyaia - 530 jofko da fiaa Vistasss

Gostou do imdvel?

RS 500.000,00

03 42900m? termeno

@060Q
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DADOS DO ELEMENTO F FATORES DE
HOMOGENEIZACAO

AREA: 429,00 m2
VALOR: RS 500.000,00

SITUACAO: EM ANUNCIO Fo=0,90
TOPOGRAFIA: PLANO Fd=1,00
SOLO: SECO E FIRME C=1,00

ACESSIBILIDADE: CONDUCAO DIRETA Ac=1,05
TODOS OS MELHORAMENTQOS PUBLICOS | Fmp = 1,00

G — 337,05 METROS QUADRADOS — RS 580.000,00 — EM ANUNCIO — BAIRRO DA
VILA CONRADO — PROXIMO AO IMOVEL AVALIANDO EM ATE 1.000 METROS —
TOPOGRAFIA EM DECLIVE ATE 10,0% - SOLO SECO — IMOBILIARIA PORTO SEGURO
IMOVEIS DE SAO JOAO DA BOA VISTA TELEFONE (19) 3623-6262 — SITE:
https://portoseguroimoveissj.com.br — CODIGO T-2646:

C & porossquinimoetss).com, b comiiransp)sa0-jaso-0a-Boa-viiail-cenmda ene o 6E 1863 14 % E a0 &

Servicos  Institucional  Contato © Fale pelo WhatsApp

TERRENO ILian;s}.t:rlJ_?_o_ln\aue!'.—‘ o

@ ViLA CoN JIAD T ; s )
T P smw ®
DADOS DO ELEMENTO G FATORES DE

HOMOGENEIZAGCAO

AREA: 337,05 m2
VALOR: RS 580.000,00

SITUAGCAO: EM ANUNCIO Fo=0,90
TOPOGRAFIA: DECLIVE ATE 10,0% Fd=1,11
SOLO: SECO E FIRME C=1,00

ACESSIBILIDADE: CONDUCAO DIRETA Ac=1,05
TODOS OS MELHORAMENTOS PUBLICOS | Fmp =1,00
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H — 150,00 METROS QUADRADOS — RS 70.000,00 — EM ANUNCIO — BAIRRO JARDI
DONA TEREZA Il — PROXIMO AO IMOVEL AVALIANDO EM ATE 1.000 METROS —
TOPOGRAFIA EM DECLIVE ATE 20,0% - SOLO SECO — IMOBILIARIA BOCOLI IMOVEIS
DE SAO JOAO DA BOA VISTA TELEFONE (19) 3631-2212 -

https://bocoli.com.br/ — CODIGO 990:

C_i hittpsyfbocaiicomibr/| ote-jardim-dons-lersza-

IMOVEIS

EM: # vendas | B Locagbes

Receber mais Informagiies

i= Caracteristicas do Imdvel

% Medidas do Imével

-_I.

[CLargusa da
LlLargurada Frants

SITE:

DADOS DO ELEMENTO H

FATORES DE
HOMOGENEIZACAO

AREA: 150,00 m2

VALOR: RS 70.000,00

SITUACAO: EM ANUNCIO Fo = 0,90
TOPOGRAFIA: DECLIVE ATE 20,0% Fd = 1,25
SOLO: SECO E FIRME C=1,00
ACESSIBILIDADE: CONDUCAO DIRETA Ac = 1,05
TODOS OS MELHORAMENTOS PUBLICOS | Fmp = 1,00

I — 250,00 METROS QUADRADOS — RS 127.000,00 — EM ANUNCIO — BAIRRO DO
SANTO ANTONIO — PROXIMO AO IMOVEL AVALIANDO EM ATE 1.000 METROS —
TOPOGRAFIA PLANA- SOLO SECO IMOBILIARIA BOCOLI IMOVEIS DE SAO JOAO DA
BOA VISTA TELEFONE (19) 3631-2212 — SITE: https://bocoli.com.br/ — CODIGO

1260:
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“ 2 & bowolicombrlots-com- 250m-sup2-bem-docalizade G = o« EH »0O

BOCOLI; aicae, | A auacans Q Buscar e
™ o # Vendas i Locactes & Centril Clarte Q

Receber mais Informagbes

i= Caracteristicas do Imdwvel

W Referdncia 260

2% Medidas do Imével

22 Terrena:

I Largura da Frenta

$ Valores do Imével

DADOS DO ELEMENTO | FATORES DE
HOMOGENEIZACAO

AREA: 250,00 m2
VALOR: RS 127.000,00

SITUACAO: EM ANUNCIO Fo = 0,90
TOPOGRAFIA: PLANO Fd =1,00
SOLO: SECO E FIRME C=1,00

ACESSIBILIDADE: CONDUGAO DIRETA Ac=1,05
TODOS OS MELHORAMENTOS PUBLICOS | Fmp = 1,00

* PARAMETROS DE CALCULO DE HOMOGENEIZAGCAO:

Para o calculo de homogeneizacao das amostras, serao utilizados os
seguintes parametros da formula abaixo:

Vul=Vin x Fo x Fd x C x Ac x Fmp
Sn Fdn Cn Acn Fmpn

* ONDE:

Vu= valor unitario da amostra (valor do metro quadrado homogeneizado): E o
valor final da amostra apds os calculos de homogeneizacao;

Vtn = valor pedido pela amostra (valor ofertado no mercado ou negociado): E o
valor pedido/anunciado no mercado para transagoes;

[Estteddeounivatiie eqmipidodsrighiginak sissdoad gidigieitegyie AGHVZESARBARE MBIR DFINER E U rbORGHS) Jitierado Boadol s Si0 PA2/D0R3ctadd:8M .04/10/2023 as 10:39 , sob o nimero WSJV23700672900

Para confieriir o originall, acesse o site thtips/iesaj fisp.jus bripastadigitalipgiabrirConierenciaDocuments.do, informe o processo 01004202-83.20202.8.26.0228 e c6digo 03B438$P.



fis. 262

Sn = area da amostra (drea quadrada da amostra): E o total da area do lote

pesquisado;

Fo = fator de oferta (depreciacdo decorrente de anuncio/oferta): E um fator de
depreciacao decorrente de ser oferta disposta no mercado imobiliario, ou opiniao
de um operador desse mercado. E usual que nas transacdes sejam ofertados
descontos para pagamentos a vista, ou descontos do valor da corretagem por
exemplo, de modo que o valor pedido pelo bem geralmente ndo é o mesmo
daguele efetivamente recebido pelo vendedor. O fator de oferta assim se compde:

Fator de Oferta (Fo):

Fo Fator Fonte
0,80 a 1,00 Opiniao

0.90 Oferta

1.00 Venda Efetivada

Fd = fator de topografia (depreciacdo decorrente da topografia): E o fator que se
utiliza para depreciar um bem diante de sua topografia, o que sera comparado com
a topografia de um imdvel paradigma (Fdn = fator de topografia imoével paradigma)
determinado nas melhores condi¢des de topografia, ou seja, de superficie plana.

Assim se compoe:

Fator de topografia (Fd):

Topografia Depreciacdo Fator*
Situacao Paradigma: Temeno Plano 1.00
Declive ate 5% 5% 05
Declive de 5% até 10% 10% 1
Deciive de 10% até 20% 20% 25
Declive acima de 20% 30% 1.43
Em aclve até 10% 5% 05
Em aclve até 20% 10% 1
Em aclve acima de 20% 15% 18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m 1.00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1
Abaixo do nivel da rua 2.50m até 4.00m 20% 25

Acima do nivel da rua até 2,00m

Acima do nivel da rua de 2.00m até 4,00m

Fatores aplicavers as expressoes previsias em 10.6

Ac = fator de acessibilidade/condugdo (depreciacdo decorrente do acesso): E o
fator que se utiliza para depreciar um bem diante das condi¢des de acesso, ou seja,
para se chegar até o bem, o que serd comparado com a acessibilidade de um imével
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fis. 273

paradigma (Acn = fator de acessibilidade imével paradigma) determinado nas
melhores condi¢cOes de acesso, ou seja, de condugao direta. Assim se compde:

Fator de acessibilidade/conducio (Ac):

Ac Fator Fonte

1.00 Terreno de dificil acesso
1,02 Terreno de condugio proxima
1,05 Terreno de conducio direta

C = fator de consisténcia do terreno (depreciac3o pelo tipo de solo): E o fator que
se utiliza para depreciar um bem diante das condi¢cdes do solo (seco, firme,
rochoso, alagadico, etc), o que serd comparado com a consisténcia do solo de um
imovel paradigma (Cn = fator de consisténcia imdvel paradigma) determinado nas
melhores condicOes de solo, ou seja, de superficie seca e firme. Assim se compde:

Fator de consisténcia do terreno (C):

Sitwacdo Depreciacdo Fator*
Situagao Paradigma: Terreno Seco : 1.00

Terreno situado em regiac inundavel, que impede ou dificulta 0 seu

0% 1.1
acesso, mas nao atinge o propno terreno, stuado em posSICao mais alta "

Terreno situado em regido inundavel e que ¢ atingido ou afetado

peniodicamente pela inundagao 30% 143
Terreno permanentemente alargado 40% 167
Fatores aplicavers as exprossoos provistas em 10.6
Fmp = fator de melhoramentos publicos (depreciacido decorrente da

infraestrutura publica): Utilizado para depreciar um bem diante dos
melhoramentos publicos disponiveis, o que serd comparado com as condicdes de
um imoével paradigma (Fmpn = fator de melhoramentos publicos imdvel
paradigma) determinado nas melhores condicdes de servicos publicos. Assim se
compoe:

Fator de melhoramentos publicos (Fmp):

Fmp Fator Melhoramentos Publicos - Fmp
0.10 Guias e Sarjetas

0.15 Rede de Abastecimento de Agua
0,15 Rede Publica Coletora de Esgoto
0,20 Rede de Energia Elétrica e Iluminacao
0,20 Pavimentacio

0,10 Rede de Telefonia e Internet

0.10 Galeria de Aguas Pluviais
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fis. 284

* CALCULOS DE HOMOGENEIZACAO:

Para efeito de calculo de homogeneizacao, sera utilizado como imovel
paradigma um hipotético lote padrdao na regido do imovel, o qual apresenta
topografia plana, solo seco e firme e conducdo direta (conducao disponivel até
1.000,00 metros), para se chegar a um valor médio padrao relativo aquela regiao.

- ELEMENTO A:

VuA =(215.000,00 / 200,00) x 0,90 x 1,00/1,00 x 1,0/1,0 x 1,05/1,05 x 1,0/1,0
VuA =1.075,00x0,90x 1,00x 1,00 x 1,00x 1,00
VUuA = 967,50 RS/m?2

- ELEMENTO B:

VuB = (310.000,00 / 1.226,00) x 0,90 x 1,00/1,00 x 1,0/1,0 x 1,05/1,05 x 1,0/1,0
VuB =252,85x0,90x1,00x 1,00x 1,00x 1,00
VuB = 227,56 R$/m2

- ELEMENTO C:

VuC = (295.000,00 / 258,00) x 0,90 x 1,00/1,00 x 1,0/1,0 x 1,05/1,05 x 1,0/1,0
VuC=1.143,41x0,90x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
VuC = 1.029,06 RS/m2

- ELEMENTO D:

VuD = (140.000,00 / 300,00) x 0,90 x 1,00/1,00 x 1,0/1,0 x 1,05/1,05 x 1,0/1,0
VuD = 466,666 x 0,90 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
VuD = 419,99 R$/m2

- ELEMENTO E:

VuE = (370.000,00 / 1.925,00) x 0,90x 1,11/1,00x 1,0/1,0 x 1,05/1,05 x 1,0/1,0
VuE =192,20x0,90x1,11x1,00x 1,00 x 1,00
VUuE = 192,01 R$/m2

- ELEMENTO F:

VuF = (500.000,00 / 429,00) x 0,90 x 1,00/1,00 x 1,0/1,0 x 1,05/1,05 x 1,0/1,0
VuF =1.165,50x 0,90 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
VuF = 1.048,95 R$/m2
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- ELEMENTO G:

VuG = (580.000,00 / 337,05)x 0,90 x 1,11/1,00 x 1,0/1,0 x 1,05/1,05 x 1,0/1,0

VuG =1.720,81x0,90x 1,11 x 1,00 x 1,00 x 1,00

VuG = 1.719,09 RS/m?2

- ELEMENTO H:

VuH = (70.000,00 / 150,00) x 0,90 x 1,25/1,00 x 1,0/1,0 x 1,05/1,05 x 1,0/1,0

VuH =466,66 x 0,90x 1,25 x 1,00 x 1,00 x 1,00

VuH = 524,99 R$/m2

- ELEMENTO I:

Vul = (127.000,00 / 250,00) x 0,90 x 1,00/1,00 x 1,0/1,0 x 1,05/1,05 x 1,0/1,0

Vul =508,00x0,90x1,00x 1,00 x 1,00x 1,00

Vul = 457,20 R$/m2

* RESUMO DAS AMOSTRAS:

TOTAL: 6.586,35 RS/M?2

VUuA = 967,50 RS/m?2
VuB = 227,56 RS/m?2
VuC = 1.029,06 RS/m?2
VuD = 419,99 RS/m?2
VUuE= 192,01 RS/m2
VuF = 1.048,95 RS/m?2
VuG = 1.719,09 RS/m?2
VuH = 524,99 RS/m?2
Vul= 457,20 RS/m?2
TOTAL: 6.586,35 RS/M2

* MEDIA ARITMETICA:

MD =6.586,35 /09 = 731,81 RS/m2

* MEDIA SANEADA / - DISCREPANCIA:

(+)30,0% = 731,81 + 219,54 = 951,36 R$/m2
(-)30,0%=731,81-219,54 = 512,27 R$/m2

fis. 295

- ELEMENTOS FORA (ACIMA) DO LIMITE MAXIMO (951,36): AMOSTRASA - C—F -

G
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fis. 306

- ELEMENTO FORA (ABAIXO) DO LIMITE MINIMO (512,27): AMOSTRASB -D —E - |

*ELEMENTO RESTANTE: AMOSTRA H

= VALOR FINAL DO METRO QUADRADO APURADO: RS 524,99 /m2.

* CALCULO DO VALOR DO TERRENO OBJETO DA AVALIACAQ:

DADOS DO ELEMENTO | FATORES DE
HOMOGENEIZACAO

AREA: 304,75 m2
TOPOGRAFIA: DECLIVE ATE 10,0% Fd=1,11
SOLO: SECO E FIRME C=1,00
ACESSIBILIDADE: CONDUCAO DIRETA Ac = 1,05
TODOS 0OS MELHORAMENTOS PUBLICOS | Fmp = 1,00

Vterreno = 524,99 x 304,75 x 1,00/1,11 x 1,0/1,0 x 1,05/1,05 x 1,0/1,0
Vterreno = 159.990,70x 0,90 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vterreno = 143.991,63 RS

VALOR DO LOTE DE TERRENO DO IMOVEL AVALIANDO: RS 143.991,63
(CENTO E QUARENTA E TRES MIL, NOVECENTOS E NOVENTA E UM REAIS E
SESSENTA E TRES CENTAVOS).

Sao Jodo da Boa Vista-SP, 11 de Setembro de 2023.

ALEX CESAR DE OLIVEIRA PINTO
CREA/SP N° 507.020.171-6
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ANEXO |

MEMORIAL DE
CALCULO
EDIFICACAO IMOVEL
JARDIM MOLINARI

\l
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fis. 328

MEMORIAL DE CALCULO - EDIFICACAO — MATRICULA
DE N° 8.593 CRI LOCAL — RUA DOM DUARTE LEOPOLDO
E SILVA, N° 150, JARDIM MOLINARI

* METODOLOGIA APLICADA:

Para a definicdo do valor de mercado da edificacdo que compde o imodvel
objeto da pericia, sera utilizado o método de “reposicdao dos custos” com a
depreciacdo pela idade e condicdes do bem, aplicando-se os precos médios
dispostos na tabela de custos unitarios basicos de edificacdes (CUB), editada pelo
Sindicato da Industria da Construcao Civil de Sao Paulo - SINDUSCON e publicado
no site da instituicdo “https://sindusconsp.com.br/cub/”, bem como os indices de
depreciacao publicados pela Tabela Ross-Heideck, aplicando-se também as Tabelas
1 e 2 do Manual de Depreciacao de Edificacdes — IBAPE:2013.

* ESCOPO:

O primeiro passo é a aplicacao da Tabela CUB, que representa os custos
unitarios basicos de edificacdes (CUB), editada pelo Sindicato da Industria da
Construcao Civil de Sao Paulo — SINDUSCON, aplicando-se os valores encontrados
para recomposicao do custo da edificagao em estado de nova.

O segundo passo é estabelecer os indices de vida util e valor residual, com
base na idade e padrao construtivo, a fim de se estabelecer o indice da tabela de
depreciacao Ross-Heideck, aplicando-se nesse passo as Tabelas 1 e 2 do Manual de
Depreciacao de Edificacdes — IBAPE:2013.

O passo seguinte é encontrar os indices de depreciacdo na tabela de
depreciacdao Ross-Heideck conforme idade definida pela pericia, estado de
conservacao e vida util da edificacao, a fim de tornar o valor encontrado o mais
proximo possivel da realidade fatica do imodvel.

* PARAMETROS DE CALCULOS:

O imovel possui area total edificada de 253,81 metros quadrados, contando
com 45 (quarenta e cinco) anos de idade. A idade aparente fica estabelecida de 20
(vinte) anos, diante das reformas e melhoramentos havidos no imovel.

O padrao construtivo atual, avaliado de forma indireta, pode ser definido
como “baixo” ou “normal”, que tem o mesmo significado, embora conste como
padrao médio no cadastro municipal, entretanto, assim considerado da época de
sua edificacao, ja desatualizado.
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* CALCULOS:

fis. 839

Para a data da pericia serd utilizado o indice da Tabela CUB/SINDUSCON
referente ao més de Agosto/23, o ultimo publicado até o momento, o qual informa
o custo unitario de RS 2.184,33 (dois mil, cento e oitenta e quatro reais e trinta e
trés centavos) para o metro quadrado de constru¢cio de PADRAO NORMAL e

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR, como é o caso do imodvel avaliando:

Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo*, agosto de 2023 em R$/m*

Padrio Baixo Padrio Normal Padréo Alto

Custo m* % més Custom® %més Custo m* % més
R 1.787.37 0,10 R 2.184,33 0,05 R-1 266008 0.07
PP4 188080 0.10 PP4 208280 008 RS 218438 0.02
RS 1.608,78 0,00 R& 1.828,15 0,08 R-16 233478 0,12
PIS 123445 024 R-16 1.774.01 0,05

8.3.5da NBR 12.721/08

Disponivel em: https://sindusconsp.com.br

(") Conforme Lei 4.501 de 16 de dezembro de 1984 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagdo do Custo Unitério Basico nao foram incluidos os ftens deseritos na segdo

O imovel avaliando conta com idade aparente de 20 anos e o padrao de
construcao é normal (simples), com vida util de 70 anos, e valor residual de 20,0%:

CLASSE TIPO PADRAO VIDA UTIL VALOR RESIDUAL
VU (anos) R (%)
RESIDENCIAL | BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0
CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 80 20
ECONOMICO 70 20
L::;.)ES 70 20
- 70 20
SUPERIOR 70 20
FINO 80 20
LUXO 80 20
APARTAMENTO ECONOMICO 60 20
SIMPLES 80 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 80 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 80 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
GALPOES RUSTICO 60 20
SINPLES 80 20
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
COBERTURAS RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
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fis. 320

Diante da tabela acima, considera-se que a expectativa de vida do imadvel
é de 70 anos, enquanto possui 20 anos de idade, possuindo entao uma VIDA UTIL
de 0,2857 (20/70) ou 28,57%, com Valor Residual de 20,0%, ou 0,20.

Conforme constou do corpo do Laudo Pericial, o estado de conservagao da
edificacdao era REGULAR, e dessa forma aplica-se a Tabela de Depreciacao Ross-
Heidecke abaixo, item “c”, para Vida Util de 28,57%, tem-se o Fator “K” de 0,80
(calculado de 100-20,00 / 100):

Tabela de Ross-Heidecke
Depreciacao Fisica - Fator "k"
Idade em| ESTADO DE CONSERVACAO
%de Vida a b | c d e f g h
2 1,02 1,05 | 3.51 9.03 18,9 33,9 53,1 75.4
4 2,08 2,11 4,55 10,0 19,8 34,6 53,6 75,7
6 3,18 3,21 5,62 11,0 20,7 35,3 54,1 76,0
8 4,32 4,35 6,73 12,1 21,6 36,1 54,6 76,3
10 5.5 5,53 7.88 13.2 22,6 36.9 55,2 76,6
12 6,72 6,75 9,07 14,3 23,6 37,7 55,8 76,9
14 7,98 8,01 10,3 15,4 24,6 38,5 56,4 77,2
16 9,28 9,31 11,6 16,6 25,7 39,4 57,0 77,5
18 10,6 10,6 12,9 17,8 26,8 40,3 57,6 77,8
20 12,0 12,0 14,2 19,1 27.9 42,2 58,3 78,2
22 13,4 13,4 15,6 20,4 29,1 42,2 59,0 78,5
24 14,9 14,9 17,0 21,8 30,3 43,1 59,6 78,9
26 16,4 16,4 18.5 23,1 31,5 44,1 60,4 79,3
l] 28 17.9 17,0 20 24,6 32.8 452 61.1 79.6
30 19,5 19,5 21,50 26,0 34,1 46,2 61,8 80,0
32 21,1 21,1 23,1 27,5 35,4 47,3 62,6 80,4
34 22.8 22.8 24,7 29,0 36,8 48,4 63,4 80,8
36 24,5 24,5 26,4 30,5 38,1 49,5 64,2 81,3
38 26,2 26,2 28,1 32,2 39,6 50,7 65,0 81,7
40 28,8 28,8 29,9 33,8 41,0 51,9 65,9 82,1
42 29.8 29,8 31,6 35,5 42 5 53,1 66,7 82,6
44 31,7 31,7 33,4 37,2 44,0 54,4 67,6 83,1
46 33.6 33.6 35.2 38,9 45.6 55.6 68.5 83.5
48 35,5 35,5 37,1 40,7 47,2 56.9 69.4 84,0
50 37.5 37.5 39,1 42,6 48.8 58,2 70,4 84,5
52 39.5 39,5 41,9 44,0 50,5 59,6 71,3 85,0
54 41,6 41,6 43,0 46,3 52,1 61,0 72,3 85,5
56 43,7 43,7 45,1 48,2 53,9 62,4 63,3 86,0
58 45,8 45.8 47.2 50,2 55,6 63.8 74,3 86,6
60 48.8 48,8 49,3 52,2 57,4 65.3 75,3 87,1
62 50.2 50,2 51,5 54,2 59,2 66,7 75.4 87.7
64 52.5 52,5 53,7 56,3 61,1 61.3 77.5 88,2
66 54,8 54,8 55,9 58,4 69,0 69,8 78,6 88,8
68 57,1 57,1 58.2 60,6 64,9 71,4 79.7 89,4
70 59,5 59,5 60,5 62,8 66,8 72,9 80.8 90.8
72 62,2 61,9 62,9 85,0 68,8 74,6 81,9 90,6
74 64,4 64,4 65,3 67.3 70,8 76,2 83,1 91,2
76 66,9 66,9 67,7 69,6 72,9 77.9 84,3 91,8
78 69,4 69,4 72,7 71,9 74,9 89,6 85,5 92,4
80 72,0 72,0 727 74,3 771 81,3 86,7 93,1
82 74.6 74.6 75.3 76.7 79.2 83.0 88.0 93.7
84 77.3 77,3 77.8 79.1 81,4 84,8 89,2 94.4
86 80,0 80,0 80,5 81,6 83,6 86,6 90,5 95,0
88 82,7 82,7 83,2 84,1 85,8 88,5 91,8 95,7
90 85,5 85,5 85,9 86,7 88,1 90,3 93,1 96,4
92 88.3 83,3 88.6 89,3 90,4 92,7 94,5 97.1
94 91.2 91,2 91.4 91,9 92,8 94 .1 95,8 97.8
96 94,1 94,1 94,2 94,6 95,1 96,0 97,2 98,5
98 97,0 97,0 97,1 97,3 97,6 98,0 98,0 99,8
100 100.,0 100.0 100,0 100.0 100.,0 100.0 100,0 100.0
a) Novo e) Reparos simples
0 e regular f) Entre reparos simples e importantes
c) Regular g) Reparos importantes
ular e reparos simples h) Entre reparos importantes e s/valor

.8.26.0283 e cédigo 0ABYIRSP.
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fis. 331

O passo seguinte é determinar o Fator de Adequacgdo ao Obsoletismo e ao
Estado de Conservagcao — Foc, para levar em conta a depreciagao, seguindo a
formula: Foc = R + K x (1-R). Onde: R = coeficiente residual correspondente ao
padrao, expresso em decimal, obtido na tabela 1 =20,0% ou 0,2 e; K = coeficiente
de Ross-Heidecke encontrado na tabela = 0,80. Portanto:

Foc=0,2+0,80x(1-0,2)=1,00x0,8 =0,80

Ultimo passo para calcular o valor de mercado do imével ja depreciado é
aplicar os indices e valores encontrados multiplicando pelos indices de Ipc e o
coeficiente corretivo (a). O indice “Ipc” acompanha tabelas publicadas e varia de
acordo com o mercado, estando para o més de Agosto/23 em 0,20% para
“habitacdo” (https.//www.fipe.org.br/pt-br/indices/ipc/#indice-mensal), o qual
representa uma depreciacdo de 0,998 (100-0,20/100). O fator corretivo “a” foi
estimado em 1,00 ante a auséncia de elementos para calculo no mercado
imobiliario local, conforme informado pelo setor de tributacdo da Prefeitura
Municipal de S3o Joao da Boa Vista-SP. Portanto tem-se o Valor da Edificacdo com
a seguinte expressao: Ved =Ce x Focx Ipc x a :

Dados coletados:

- Area Construida: 253,81

- Classe: Residencial

- Tipo: Casa

- Padrao: Normal - simples

- Estado de Conservacao: Regular (ref. “c”)
- Custo Unitario Basico (CUB): RS 2.184,33
- Vida Util: 70 anos

- Idade calculada: 20 anos

- % de idade em vida = 20/70 = 0,2857 (28,57%)
-K=0,80

- Valor Residual (R) = 0,20 (20%)
-Foc=0,80

- lpc=0,998

-a=1,0

e VALOR DA CONSTRUCAO):

=p Custo da Edificacdo (Ce) = RS 2.184,33 x 253,81 m2 = RS 554.404,80 (nova)

= Valor final da Edificacdo (ja depreciada) = Ce x Foc x Ipc x a - 554.404,80 x
0,80 x 0,998 x 1,00 = RS 442.636,80.
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fis. 382

» VALOR TOTAL DA EDIFICACAO DO IMOVEL: RS 442.636,80
(QUATROCENTOS E QUARENTA E DOIS MIL, SEISCENTOS E TRINTA E SEIS REAIS E

OITENTA CENTAVOS).

Sao Jodo da Boa Vista-SP, 11 de Setembro de 2023.

ALEX CESAR DE OLIVEIRA PINTO
CREA/SP N° 507.020.171-6

[Estteddeounivatiie eqpipidodsrighiginaksissdoad gidigierieguie AHVZESARBARE MBIR DFINER E U rbORGHS) Jitiermdo Boadol s $i0 PA2/D0R3cadd:8M .04/10/2023 as 10:39 , sob o nimero WSJV23700672900

Para confieriir o originall, acesse o site thtips/iesaj fisp.jus bripastadigitalipgiabrirConierenciaDocuments.do, informe o processo 1004202-83.20202.8.26.0228 e c6digo 03B43RsP.



ENEREP0 %Bu mmm@@umg%%%@e@@%@% © SWuoHu %%@:é%%@%%%gg ipepsedugrsnif disi essy) sdiny 9 %,_.@E@_@ NISYUOD AT
oJawnu 0 qos ‘ g0l Se £202/0L/

ANEXO |l

‘PRRIPORYZ /2R QRS SNIOPESH OPERAANEPIRUOEH N 2PN W VEV) T FE WY RBL KB SRcbaiubiR 6 Gme@gm 184615001 85109 1RISAMODPPRIST

V4

MEMORIAL DE
CALCULO TERRENO
IMOVEL SANTA
EDWIRGES

V4



MEMORIAL DE CALCULO - LOTE DE TERRENO
IMOVEL MATRICULA N° 42.984 CRI LOCAL — RUA

MADRE JOANA MARIA, N° 125, VILA SANTA EDWIRGES

* PESQUISAS DE MERCADO: ELEMENTOS PESQUISADOS ENTRE 21/08 A

11/09/2023:

- QUADRO RESUMO DA PESQUISA:

A - Imobiliaria Bairro do 368,00 260.000,00 - Declive até
SAO JOAO Jardim Yara 10,0%
CODIGO: - Seco
TE0142-SAWP - Toda infra.
B - Imobiliaria Bairro do 800,00 1.040.000,00 - Plano
SAO JOAO Nova S3o - Seco
Cddigo Jodo - Toda infra.
TEO117-SAWP
C - Imobiliaria Bairro do 280,00 250.000,00 - Plano
SAO JOAO Jardim Yara - Seco
CODIGO: - Toda infra.
TE0141-SAWP
D - Imobiliaria Bairro do 283,00 250.000,00 - Plano
SAO JOAO Jardim Yara - Seco
CODIGO: - Toda infra.
TEO140-SAWP
E - Imobiliaria Bairro 300,00 300.000,00 - Declive até
SAO JOAO Perpétuo 10,0%
Cddigo Socorro - Seco
TEO132-SAWP - Toda infra.
F - Imobiliaria Bairro do 300,00 330.000,00 - Plano
SAO JOAO Nova S3o - Seco
Cddigo Jodo - Toda infra.
TEO113-SAWP
G - Imobiliaria Bairro do 317,00 350.000,00 - Aclive 10,0%
BRAIDO Jardim Yara - Seco
Cddigo 5500 - Toda infra.
H - Imobiliaria Bairro do 443,00 320.000,00 - Aclive 10,0%
BRAIDO Jardim Yara - Seco
Cddigo 7528 - Toda infra.
| - Imobiliaria Bairro do 395,00 360.000,00 | - Acima nivel da
ALPI IMOVEIS Jardim Boa rua até 2,0 mts-
Cddigo TV1336 Vista Seco
- Toda infra.
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* ELEMENTOS PESQUISADOS:

fis. 885

A — 368,00 METROS QUADRADOS — RS$ 260.000,00 — EM ANUNCIO — BAIRRO DO
JARDIM YARA — PROXIMO DO IMOVEL AVALIANDO ATE 500 METROS -
TOPOGRAFIA EM DECLIVE DE ATE 10,0% - SOLO SECO — IMOBILIARIA SAO JOAO
IMOVEIS DE SAO JOAO DA BOA VISTA TELEFONE (19) 3631-6200 — SITE:
https://www.saojoaoimoveis.com.br/ — CODIGO TE0142-SAWP:

(2 i b
;irtr;:; & venda, 368 m? por R$ 260.000 - Jardim Yara - S3o Jodo da Boa ‘ Eaisecis Nogies
= Quero visitar
<¢ Quero mais informactes
DADOS DO ELEMENTO A FATORES DE
HOMOGENEIZACAO
AREA: 368,00 m2
VALOR: RS 260.000,00
SITUACAO: EM ANUNCIO Fo =0,90
TOPOGRAFIA: DECLIVE ATE 10,0% Fd=1,11
SOLO: SECO E FIRME C=1,00
ACESSIBILIDADE: CONDUCAO DIRETA Ac = 1,05
TODOS OS MELHORAMENTOS PUBLICOS | Fmp = 1,00

B — 800,00 METROS QUADRADOS — RS 1.040.000,00 — EM ANUNCIO — BAIRRO
NOVA SAO JOAO — PROXIMO DO IMOVEL AVALIANDO ATE 1.000 METROS -
TOPOGRAFIA PLANA - SOLO SECO — IMOBILIARIA SAO JOAO IMOVEIS DE SAO JOAO

DA BOA VISTA TELEFONE

(19)

3631-6200 -

https://www.saojoaoimoveis.com.br/ — CODIGO TE0117-SAWP:

SITE:
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& § sagjpacimovescomb rreracr-ches- B0 m-gardim-n I 11764
E—
Home: - imdw Ter I 3 Bea Vist dim Sa

Terreno & venda, 800 m? por RS 1.040.000,00 - Jardim Nova S&o Jodo -
S@o Jodo da Boa Vista/SP

¢ @ % ma0OL
.

TEOT17-5AWP

B u€ Venida R 1.040.600
#3 1300/ms

Eduardo Noggeira
i serrsaset (9 4

DADOS DO ELEMENTO B FATORES DE
HOMOGENEIZACAO
AREA: 800,00 m2
VALOR: RS 1.040.000,00
SITUACAO: EM ANUNCIO Fo = 0,90
TOPOGRAFIA: PLANO Fd=1,00
SOLO: SECO E FIRME C=1,00
ACESSIBILIDADE: CONDUCAO DIRETA Ac = 1,05
TODOS OS MELHORAMENTOS PUBLICOS | Fmp = 1,00

C-280,00 METROS QUADRADOS — RS 250.000,00- EM ANUNCIO — BAIRRO JARDIM
YARA — PROXIMO AO IMOVEL AVALIANDO ATE 500 METROS - TOPOGRAFIA PLANA
- SOLO SECO — IMOBILIARIA SAO JOAO IMOVEIS DE SAO JOAO DA BOA VISTA
TELEFONE (19) 3631-6200 — SITE: https://www.saojoaocimoveis.com.br/ — CODIGO

TEO141-SAWP:

C & ssojosoimoveis.combr/imovel/ferrenc-de-280- m-ardim-yarm-sao-poan-da-boa vt TEO A 1-SAWF from =

sl S @ & EH w0

4]
g “€ Venda R$ 250.000
880

Terrenc & venda, 280 m? por RS 250.000 - Jardim Yara - 540 Jodo da Boa
Vista/SP

Eduardo No_Ptleira
ey as7rs-23st (9 S
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DADOS DO ELEMENTO C

FATORES DE
HOMOGENEIZACAO

AREA: 280,00 m2

VALOR: RS 250.000,00

SITUAGCAO: EM ANUNCIO Fo=0,90
TOPOGRAFIA: PLANO Fd=1,00
SOLO: SECO E FIRME C=1,00
ACESSIBILIDADE: CONDUCAO DIRETA Ac=1,05
TODOS OS MELHORAMENTQOS PUBLICOS | Fmp = 1,00

L&} # - saginanimavels.com. bed moveltereno- de-2E3- m-tardim-yan-sno- joao-da- boa-vesta THILH- SAWF from=sale

Terreno & venda, 283 m? por RS 250.000 - Jardim Yara - 50 Jodo da Boa
Vista/sP

TEO140-SAWP

@ = w EH» O 2

DADOS DO ELEMENTO D

FATORES DE
HOMOGENEIZAGCAO

AREA: 283,00 m2

VALOR: RS 250.000,00

SITUACAO: EM ANUNCIO Fo=0,90
TOPOGRAFIA: PLANO Fd=1,00
SOLO: SECO E FIRME C=1,00
ACESSIBILIDADE: CONDUCAO DIRETA Ac=1,05
TODOS OS MELHORAMENTOS PUBLICOS | Fmp = 1,00

fis. 927

D — 283,00 METROS QUADRADOS — RS 250.000,00- EM ANUNCIO — BAIRRO
JARDIM YARA — PROXIMO AO IMOVEL AVALIANDO ATE 500 METROS - TOPOGRAFIA
PLANA - SOLO SECO — IMOBILIARIA SAO JOAO IMOVEIS DE SAO JOAO DA BOA VISTA
TELEFONE (19) 3631-6200 — SITE: https://www.saojoaocimoveis.com.br/ — CODIGO
TEO140-SAWP:
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fis. 928

E- 300,00 METROS QUADRADOS — R$ 300.000,00- EM ANUNCIO — BAIRRO
PERPETUO SOCORRO — PROXIMO AO IMOVEL AVALIANDO ATE 1000 METROS -
TOPOGRAFIA EM DECLIVE DE ATE 10,0% - SOLO SECO — IMOBILIARIA SAO JOAO
IMOVEIS DE SAO JOAO DA BOA VISTA TELEFONE (19) 3631-6200 — SITE:
https://www.saojoaoimoveis.com.br/ — CODIGO TE0132-SAWP:

C & sagjosoimovers.com b vE EN0-g X}-m-perpatue NTD-530 -1nan-da-boa-vista  TEl SAWPTT 1 & = % E » 0O &

et iy i
2 S >
P d;; = S e
@ .r :_I. .I.I|I I.“.‘_;‘__-:; I.',” » BN :'-: = ﬂ_;‘) o beke fom Coldverciten
23 o e e e D
ji S
L= —
g Venda RS 200.00¢
Terreno a venda, 300 m? por RS 300.000,00 - Perpétuo Socorro - 530 Jodo 1 ’dU"dGNOL;i”‘{:'
da Boa Vista/SP el
DADOS DO ELEMENTO E FATORES DE

HOMOGENEIZACAO

AREA: 300,00 m2
VALOR: RS 300.000,00

SITUACAO: EM ANUNCIO Fo = 0,90
TOPOGRAFIA: DECLIVE ATE 10,0% Fd=1,11
SOLO: SECO E FIRME C=1,00

ACESSIBILIDADE: CONDUCAO DIRETA Ac=1,05
TODOS OS MELHORAMENTQOS PUBLICOS | Fmp =1,00

F- 300,00 METROS QUADRADOS — RS 330.000,00 — EM ANUNCIO — BAIRRO NOVA
SAO JOAO — PROXIMO DO IMOVEL AVALIANDO ATE 1.000 METROS — TOPOGRAFIA
PLANA - SOLO SECO — IMOBILIARIA SA0 JOAO IMOVEIS DE SAO JOAO DA BOA VISTA
TELEFONE (19) 3631-6200 — SITE: https://www.saojoaocimoveis.com.br/ — CODIGO
TE0113-SAWP:
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&« C @ zagjpanimoveis.com.bfimovel/terens <a-300-m-jardim-rnva-sao-jnan-sao-joan-id- boa-vista TEO T 13- SAWFHmm = sale

S#ojododa BeaVista - Jardim Nova Sloledo - ..

= < venda s 330,000
;’:;:edn::;::;:;f:: m? por R$ 330.000 - Jardim Nova 5&o Jo&o - 530 ‘ Eduaf_dﬂﬂNﬂ%l:')e‘f:S
DADOS DO ELEMENTO F FATORES DE
HOMOGENEIZACAO

AREA: 300,00 m2

VALOR: RS 330.000,00

SITUACAO: EM ANUNCIO Fo =0,90
TOPOGRAFIA: PLANO Fd =1,00
SOLO: SECO E FIRME C=1,00
ACESSIBILIDADE: CONDUCAO DIRETA Ac =1,05
TODOS 0S MELHORAMENTOS PUBLICOS | Fmp = 1,00

G - 317,00 METROS QUADRADOS — R$ 350.000,00 — EM ANUNCIO — BAIRRO DO
JARDIM YARA — PROXIMO AO IMOVEL AVALIANDO EM ATE 500 METROS -
TOPOGRAFIA EM ACLIVE ATE 10,0% - SOLO SECO — IMOBILIARIA BRAIDO IMOVEIS
DE SAO JOAO DA BOA VISTA TELEFONE (19) 3623 2893 -
https://imobiliariabraido.com.br — CODIGO 5500:

C @ imobilisisbraidocombrmovelicompran S5 enena-jardim yara-sao-jo s0-da

Home Aluguel Venda

-boa-vista

Lancamentos

=% EH»0

SITE:

Malar dis Venda

R$ 350.000,00
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fis. 230

DADOS DO ELEMENTO G FATORES DE
HOMOGENEIZACAO

AREA: 317,00 m2
VALOR: RS 350.000,00

SITUACAO: EM ANUNCIO Fo=0,90
TOPOGRAFIA: ACLIVE ATE 10,0% Fd =1,05
SOLO: SECO E FIRME C=1,00

ACESSIBILIDADE: CONDUCAO DIRETA Ac=1,05
TODOS OS MELHORAMENTQOS PUBLICOS | Fmp = 1,00

H — 443,00 METROS QUADRADOS — RS 320.000,00 — EM ANUNCIO — BAIRRO DO
JARDIM YARA — PROXIMO AO IMOVEL AVALIANDO EM ATE 500 METROS —
TOPOGRAFIA EM ACLIVE ATE 10,0% - SOLO SECO — IMOBILIARIA BRAIDO IMOVEIS
DE SAO JOAO DA BOA VISTA TELEFONE (19) 3623 2893 - SITE:
https://imobiliariabraido.com.br — CODIGO 7528:

& 8 imcbilariabraido.conbryimaovel foompran TS 28 termeno gardim-yars-ss0-joso-da-boa-vista

Terreno - Codigo 7528
Jardim Yara

530 Jodo Da Boa Vista-5P

aﬂ 443m* Walor de Vends
frea da Terreny R$ 320.000,00

DADOS DO ELEMENTO H FATORES DE
HOMOGENEIZAGCAO

AREA: 443,00 m2
VALOR: RS 320.000,00

SITUACAO: EM ANUNCIO Fo = 0,90
TOPOGRAFIA: ACLIVE ATE 10,0% Fd = 1,05
SOLO: SECO E FIRME C=1,00

ACESSIBILIDADE: CONDUCAO DIRETA Ac=1,05
TODOS OS MELHORAMENTOS PUBLICOS | Fmp =1,00
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fis. 231

I — 395,00 METROS QUADRADOS — R$ 360.000,00 — EM ANUNCIO — BAIRRO DO
JARDIM BOA VISTA — SAPATO BRANCO — PROXIMO AO IMOVEL AVALIANDO EM
ATE 1.000 METROS — TOPOGRAFIA ACIMA DO NIVEL DA RUA ATE 2,00 METROS —
SOLO SECO - IMOBILIARIA ALPI IMOVEIS DE SAO JOAO DA BOA VISTA (19) 3631-
3227 - SITE: https://www.alpiimoveis.com.br/ — CODIGO TV1336:

15 G @ alpimoveiscomibriindaephpirogte=imovel TW1336 5 @ o K 0O 2

Terreno s o da s vist I3 395 m drea tereno

Jardim Boa Vista - Sapato Branco

DADOS DO ELEMENTO | FATORES DE
HOMOGENEIZACAO

AREA: 395,00 m2
VALOR: RS 360.000,00

SITUACAO: EM ANUNCIO Fo=0,90
TOPOGRAFIA: ACIMA DA RUA 2,0 MTS Fd=1,00
SOLO: SECO E FIRME C=1,00

ACESSIBILIDADE: CONDUCAO DIRETA Ac=1,05
TODOS OS MELHORAMENTOS PUBLICOS | Fmp =1,00

* PARAMETROS DE CALCULO DE HOMOGENEIZACAO:

Para o calculo de homogeneizacdao das amostras, serao utilizados os
seguintes parametros da férmula abaixo:

Vul=Vin xFo x Fd x C x Ac x Fmp
Sn Fdn Cn Acn  Fmpn

e ONDE:

Vu= valor unitdrio da amostra (valor do metro quadrado homogeneizado): E o
valor final da amostra apds os calculos de homogeneizacao;
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fis. 282

Vtn = valor pedido pela amostra (valor ofertado no mercado ou negociado): E o
valor pedido/anunciado no mercado para transagoes;

Sn = area da amostra (drea quadrada da amostra): E o total da area do lote
pesquisado;

Fo = fator de oferta (depreciacdo decorrente de anlncio/oferta): E um fator de
depreciacdo decorrente de ser oferta disposta no mercado imobiliario, ou opiniao
de um operador desse mercado. E usual que nas transacdes sejam ofertados
descontos para pagamentos a vista, ou descontos do valor da corretagem por
exemplo, de modo que o valor pedido pelo bem geralmente ndo € o mesmo
daquele efetivamente recebido pelo vendedor. O fator de oferta assim se compde:

Fator de Oferta (Fo):

Fo Fator Fonte
0,80 a 1,00 Opiniao

0.90 Oferta

1.00 Venda Efetivada

Fd = fator de topografia (depreciacdo decorrente da topografia): E o fator que se
utiliza para depreciar um bem diante de sua topografia, o que sera comparado com
a topografia de um imdvel paradigma (Fdn = fator de topografia imével paradigma)
determinado nas melhores condicdes de topografia, ou seja, de superficie plana.
Assim se compoe:

Fator de topografia (Fd):

Topografia Depreciacdo Fator*
Situagao Paradigma: Temeno Plano 1.00
Declive ate 5% 5% 1.05
Declive de 5% até 10% 10% 1.1
Declive de 10% até 20% 20% 1.25
Declive acima de 20% 30% 143
Em aclve até 10% 5% 1.05
Em aclve até 20% 10% 1.11
Em aclve acima de 20% 15% 1.18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m 1.00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1.11
Abaixo do nivel da rua 2.50m até 4.00m 20% 1.25
Acima do nivel da rua até 2,00m 1.00
Acima do nivel da rua de 2.00m até 4,00m 10% 1.1
Fatores aplicaves as expressoes previsias em 10.6

Ac = fator de acessibilidade/condugdo (depreciacdo decorrente do acesso): E o
fator que se utiliza para depreciar um bem diante das condi¢cOes de acesso, ou seja,
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fis. 933

para se chegar até o bem, o que sera comparado com a acessibilidade de um imével
paradigma (Acn = fator de acessibilidade imdvel paradigma) determinado nas
melhores condicOes de acesso, ou seja, de conducao direta. Assim se compde:

Fator de acessibilidade/conducio (Ac):

Ac Fator Fonte

1.00 Terreno de dificil acesso
1,02 Terreno de condugio proxima
1,05 Terreno de conducio direta

C = fator de consisténcia do terreno (depreciacio pelo tipo de solo): E o fator que
se utiliza para depreciar um bem diante das condicdes do solo (seco, firme,
rochoso, alagadico, etc), o que serd comparado com a consisténcia do solo de um
imovel paradigma (Cn = fator de consisténcia imdvel paradigma) determinado nas
melhores condicOes de solo, ou seja, de superficie seca e firme. Assim se comp0de:

Fator de consisténcia do terreno (C):

Situagdo Depreciacdo Fator*
Situagao Paradigma: Temreno Seco . 1.00
Terreno situado em regiao inundavel. que impede ou dficulta o seu 10% 111
acesso, mas nao atinge o propno terreno, situado em posSICao mais alta
Terreno situado em regiao inundavel e que é atingido ou afetado 200 143
penodicamente pela inundacac
Terreno permanentemente alargado 40% 167
Fatores aplicavers as expressoes previstas em 10.6
Fmp = fator de melhoramentos publicos (depreciacido decorrente da

infraestrutura publica): Utilizado para depreciar um bem diante dos
melhoramentos publicos disponiveis, o que serd comparado com as condicdes de
um imoével paradigma (Fmpn = fator de melhoramentos publicos imdvel
paradigma) determinado nas melhores condi¢cdes de servicos publicos. Assim se
compoe:

Fator de melhoramentos publicos (Fmp):

Fmp Fator Melhoramentos Publicos - Fmp
0.10 Guias e Sarjetas

0.15 Rede de Abastecimento de Agua
0,15 Rede Publica Coletora de Esgoto
0,20 Rede de Energia Elétrica e Iluminacao
0,20 Pavimentacio

0.10 Rede de Telefonia e Internet

0.10 Galeria de Aguas Pluviais
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* CALCULOS DE HOMOGENEIZACAO:

Para efeito de cdlculo de homogeneizacao, sera utilizado como imovel
paradigma um hipotético lote padrdo na regido do imodvel, o qual apresenta
topografia plana, solo seco e firme e conducdo direta (conducao disponivel até
1.000,00 metros), para se chegar a um valor médio padrao relativo aguela regiao.

- ELEMENTO A:

VuA = (260.000,00 / 368,00) x 0,90 x 1,11/1,00 x 1,0/1,0 x 1,05/1,05 x 1,0/1,0
VuA=706,52x0,90x1,11x 1,00 x 1,00 x 1,00
VuA = 705,81 R$/m2

- ELEMENTO B:

VuB = (1.040.000,00 / 800,00) x 0,90 x 1,00/1,00 x 1,0/1,0 x 1,05/1,05 x 1,0/1,0
VuB =1.300,00 x 0,90 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
VuB =1.170,00 R$/m2

- ELEMENTO C:

VuC = (250.000,00 / 280,00) x 0,90 x 1,00/1,00 x 1,0/1,0 x 1,05/1,05 x 1,0/1,0
VuC=892,85x0,90x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
VuC = 803,57 R$/m2

- ELEMENTO D:

VuD = (250.000,00 / 283,00) x 0,90 x 1,00/1,00 x 1,0/1,0 x 1,05/1,05 x 1,0/1,0
VuD =883,39x0,90x1,00x1,00x 1,00x 1,00
VuD = 795,05 RS/m?2

- ELEMENTO E:

VuE = (300.000,00 / 300,00) x 0,90x 1,11/1,00x 1,0/1,0 x 1,05/1,05 x 1,0/1,0
VuE =1.000,00x0,90x1,11x1,00x1,00x 1,00
VUE = 999,00 RS/m?2

- ELEMENTO F:

VuF = (330.000,00 / 300,00) x 0,90 x 1,00/1,00 x 1,0/1,0 x 1,05/1,05 x 1,0/1,0
VuF =1.100,00 x 0,90 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
VuF = 990,00 R$/m2
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- ELEMENTO G:

VuG = (350.000,00 / 317,00) x 0,90 x 1,05/1,00 x 1,0/1,0 x 1,05/1,05 x 1,0/1,0
VuG=1.104,10x0,90x 1,05x 1,00 x 1,00 x 1,00
VuG = 1.043,37 RS/m?2

- ELEMENTO H:

VuH = (320.000,00 / 443,00) x 0,90 x 1,05/1,00 x 1,0/1,0 x 1,05/1,05 x 1,0/1,0
VuH =722,34x0,90x 1,05x 1,00 x 1,00 x 1,00
VuH = 682,61 R$/m2

- ELEMENTO I:

Vul = (360.000,00 / 395,00) x 0,90 x 1,00/1,00 x 1,0/1,0 x 1,05/1,05 x 1,0/1,0
Vul=911,39x0,90x1,00x 1,00x 1,00x 1,00
Vul = 820,25 RS/m2

* RESUMO DAS AMOSTRAS:

VuA= 705,81 RS/m2
VuB =1.170,00 RS/m2
VuC= 803,57 R$/m2
VuD = 795,05 RS/m?2
VUE = 999,00 R$/m?2
VuF = 990,00 R$/m2
VuG = 1.043,37 R$/m2
VuH= 682,61 R$/m2
Vul= 820,25 R$/m2
TOTAL: 8.009,66 R$/M2

* MEDIA ARITMETICA:

MD = 8.009,66 /09 = 889,96 R$/m2

* MEDIA SANEADA / - DISCREPANCIA:

(+) 30,0% = 889,96 + 266,98 = 1.156,94 R$/m2
(-)30,0% = 889,96 - 266,98 = 622,98 R$/m2

- ELEMENTOS FORA (ACIMA) DO LIMITE MAXIMO (1.156,94): AMOSTRA B

- ELEMENTO FORA (ABAIXO) DO LIMITE MINIMO (622,98): NENHUM
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*ELEMENTOS RESTANTES: AMOSTRAS A, C, D, E, F, G, H, |

* RECALCULO DA MEDIA ARITMETICA:

VuA= 705,81 RS/m2
VuC = 803,57 RS/m2
VuD = 795,05 RS/m2
VUE = 999,00 RS/m?2
VuF = 990,00 R$/m2
VuG =1.043,37 RS/m?2
VuH = 682,61 RS/m2
Vul = 820,25 RS$/m2
TOTAL: 6.839,66 RS/M?2

MD =6.839,66 / 08 = 854,95 R$/m2

s VALOR FINAL DO METRO QUADRADO APURADO: RS 854,95 /m2.

* CALCULO DO VALOR DO TERRENO OBJETO DA AVALIACAOQ:

DADOS DO ELEMENTO | FATORES DE
HOMOGENEIZACAO

AREA: 960,00 m2
TOPOGRAFIA: DECLIVE 10,0% (lateral) Fd=1,11
SOLO: SECO E FIRME C=1,00
ACESSIBILIDADE: CONDUCAO DIRETA Ac = 1,05
TODOS OS MELHORAMENTOS PUBLICOS | Fmp = 1,00

Vterreno = 854,95 x 960,00 x 1,00/1,11 x 1,0/1,0 x 1,05/1,05 x 1,0/1,0
Vterreno = 820.752,00x 0,90 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vterreno = 738.676,80 RS

VALOR DO LOTE DE TERRENO DO IMOVEL AVALIANDO: RS 738.676,80
(SETECENTOS E TRINTA E OITO MIL, SEISCENTOS E SETENTA E SEIS REAIS E
OITENTA CENTAVOS).

Sao Joao da Boa Vista-SP, 11 de Setembro de 2023.

ALEX CESAR DE OLIVEIRA PINTO
CREA/SP N° 507.020.171-6
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MEMORIAL DE CALCULO - EDIFICACAO — MATRICULA
DE N° 42.984 CRI LOCAL — RUA MADRE JOANA MARIA,
N° 125, VILA SANTA EDWIRGES

* METODOLOGIA APLICADA:

Para a definicdo do valor de mercado da edificacdo que compde o imodvel
objeto da pericia, sera utilizado o método de “reposicdao dos custos” com a
depreciacdo pela idade e condicdes do bem, aplicando-se os precos médios
dispostos na tabela de custos unitarios basicos de edificacdes (CUB), editada pelo
Sindicato da Industria da Construcao Civil de Sao Paulo - SINDUSCON e publicado
no site da instituicdo “https://sindusconsp.com.br/cub/”, bem como os indices de
depreciagao publicados pela Tabela Ross-Heideck, aplicando-se também as Tabelas
1 e 2 do Manual de Depreciacao de Edificacdes — IBAPE:2013.

* ESCOPO:

O primeiro passo é a aplicagao da Tabela CUB, que representa os custos
unitarios basicos de edificacdes (CUB), editada pelo Sindicato da Industria da
Construcao Civil de Sao Paulo — SINDUSCON, aplicando-se os valores encontrados
para recomposicao do custo da edificagao em estado de nova.

O segundo passo é estabelecer os indices de vida util e valor residual, com
base na idade e padrao construtivo, a fim de se estabelecer o indice da tabela de
depreciacao Ross-Heideck, aplicando-se nesse passo as Tabelas 1 e 2 do Manual de
Depreciacao de Edificacdes — IBAPE:2013.

O passo seguinte é encontrar os indices de depreciacdo na tabela de
depreciacdao Ross-Heideck conforme idade definida pela pericia, estado de
conservacao e vida util da edificacao, a fim de tornar o valor encontrado o mais
proximo possivel da realidade fatica do imodvel.

* PARAMETROS DE CALCULOS:

O imovel possui area total edificada de 606,00 metros quadrados, contando
com 22 (vinte e dois) anos de idade. A idade aparente fica estabelecida de 10 (dez)
anos, diante do que verificado pelo perito durante a vistoria externa.

O padrao construtivo atual, avaliado de forma indireta, pode ser definido
como “alto”, diante do que foi verificado pelo perito na vistoria externa.

* CALCULOS:
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Para a data da pericia serd utilizado o indice da Tabela CUB/SINDUSCON
referente ao més de Agosto/23, o ultimo publicado até o momento, o qual informa
o custo unitario de RS 2.669,98 (dois mil, seiscentos e sessenta e nove reais e
noventa e oito centavos) para o metro quadrado de construcio de PADRAO ALTO
e RESIDENCIAL UNIFAMILIAR (R.1), como é o caso do imdvel avaliando:

Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo®, agosto de 2023 em R$/m?

Padrao Baixo Padrao Normal Padrao Alto
Custo m* % més Custom® %més Custo % més
R 1.707.37 0.10 R4 218433 005 R4 286088 0,07
PP4  1.88060 0,10 PP4 208280 008 RE 218438 0,02
RS 1.808.78 0.00 RE 182615 008 RA6 233478 012
PIS 123445 0.24 R46 177401 005
(*) Conforme Lei 4.501 de 18 de dezembro de 1984 e disposto na NER 12.721 da ABNT. Na formag3o do Custo Unitério Basico nao foram incluidos os itens descritos na secio

8.3.5da NBR 12.721/08

Disponivel em: https://sindusconsp.com.br

O imovel avaliando conta com idade aparente de 10 anos e o padrao de
construcdo é alto (luxo), com vida util de 60 anos, e valor residual de 20,0%:

CLASSE TIPO PADRAO VIDA UTIL VALOR RESIDUAL
VU (anos) R (%)
RESIDENCIAL | BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0
CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 80 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
FINO 80 20

[ Luxo 80 20 ]

APARTAMENTO ECONOMICO 60 20
SIMPLES 80 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 80 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 80 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
GALPOES RUSTICO 60 20
SINPLES 80 20
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
COBERTURAS RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
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Diante da tabela acima, considera-se que a expectativa de vida do imadvel
é de 60 anos, enquanto possui 10 anos de idade, possuindo entao uma VIDA UTIL

de 0,1666 (10/60) ou 16,66%, com Valor Residual de 20,0%, ou 0,20.

Conforme constou do corpo do Laudo Pericial, o estado de conservagao da
edificacdao estda ENTRE NOVO E REGULAR, e dessa forma aplica-se a Tabela de
Depreciacdo Ross-Heidecke abaixo, item “b”, para Vida Util de 16,66%, tem-se o
Fator “K” de 0,90 (calculado de 100-9,31 / 100):

|b! Entre novo e regular |

c) Regular

d) Entre regular e reparos simples

Tabela de Ross-Heidecke
Depreciacao Fisica - Fator "k"
Idade em] ESTADO DE CONSERVACAO
%de Vida a b | c d e f g h
2 1,02 T.05 | 3.51 9,03 18,9 33,9 531 75,4
4 2,08 2,11 4,55 10,0 19,8 34,6 53,6 75,7
[E 3,18 3,21 5,62 11,0 20,7 35,3 54,1 76,0
8 4,32 4,35 6,73 12,1 21,6 36,1 54.6 76,3
10 5.5 5,53 7.88 13,2 22,6 36,9 55,2 76,6
12 6,72 6,75 9,07 14,3 23,6 37.7 55,8 76,9
= 7.98 8.01 10,3 15,4 24.6 38,5 56,4 77,2
16 9,28 9,31 11,6 16,6 25,7 39,4 57.0 77.5
5= 10,6 10,6 12,9 17,8 26,8 40,3 57.6 77,8
20 12,0 12,0 14,2 19,1 27.9 42,2 58,3 78,2
22 13,4 13,4 15,6 20,4 29,1 42,2 59,0 78,5
24 14,9 14,9 17.0 21,8 30,3 43.1 59.6 78,9
26 16,4 16,4 18,5 23,1 31,5 441 60,4 79.3
28 17,9 17,0 20 24.6 32,8 45,2 61,1 79.6
30 19,5 19,5 21,50 26,0 34,1 46,2 61,8 80,0
32 o1.4 21.1 23,1 27,5 35,4 47,3 62,6 80,4
34 22,8 22,8 24,7 29,0 36,8 48,4 63,4 80,8
36 24,5 24,5 26,4 30,5 38,1 49,5 64,2 81,3
38 26,2 26,2 28,1 32,2 39,6 50,7 65,0 81,7
40 28,8 28,8 29,9 33,8 41,0 51,9 65,9 82,1
42 29 8 29,8 31,6 35,5 425 53,1 66,7 82,6
44 31,7 31,7 33,4 37,2 44,0 54,4 67.6 83,1
46 33.6 33.6 35.2 38.9 45.6 55.6 68.5 83.5
48 35,5 35,5 ST 40,7 47,2 56,9 69.4 84,0
50 37.5 37.5 39,1 42,6 48,8 58,2 70,4 84,5
52 39,5 39,5 41,9 44,0 50,5 59,6 71,3 85,0
54 41,6 41,6 43,0 46,3 52,1 61,0 72,3 85,5
56 43,7 43,7 45,1 48,2 53.9 62,4 63,3 86,0
58 45,8 45,8 47 .2 50,2 55,6 63,8 74,3 86,6
60 48,8 48,8 49 .3 52,2 57.4 65.3 75,3 87,1
62 50,2 50,2 51,5 54,2 59,2 66,7 75,4 87.7
64 52,5 52,5 53,7 56,3 61,1 61,3 77.5 88,2
66 54.8 54,8 55,9 58,4 69,0 69,8 78,6 88,8
68 57.1 57,1 58.2 60,6 64,9 71,4 79,7 89,4
70 59,5 59,5 60,5 62.8 66,8 72,9 80,8 90,8
72 62,2 61,9 62,9 85,0 68,8 74,6 81,9 90,6
74 64,4 64,4 65,3 67,3 70.8 76,2 83,1 91,2
76 66,9 66,9 67,7 69,6 72,9 77.9 84,3 91,8
78 69,4 69,4 72,7 71,9 74,9 89,6 85,5 92,4
80 72,0 72,0 T2.7 74,3 77,1 81.3 86,7 93,1
82 74.6 74.6 75.3 76.7 79,2 83.0 88.0 93.7
84 77.3 77.3 77.8 79.1 81,4 84,8 89,2 94,4
86 80,0 80,0 80,5 81,6 83,6 86,6 90,5 95,0
88 82,7 82,7 83,2 84,1 85,8 88,5 91,8 95,7
90 85,5 85,5 85,9 86,7 88,1 90,3 93,1 96,4
92 88,3 83,3 88.6 89,3 90,4 92.7 94,5 97.1
94 91,2 91,2 91,4 91,9 92,8 94 1 95,8 97,8
96 94,1 94,1 94,2 94,6 95,1 96,0 97.2 98.5
98 97,0 97,0 97,1 97,3 97.6 98,0 98,0 99,8
100 100,0 100.0 100,0 100,0 100,0 100.0 100,0 100.0
a) Novo e) Reparos simples

f) Entre reparos simples e importantes

g) Reparos importantes

h) Entre reparos importantes e s/valor

.8.26.0238 e codigo 0ABYINAP.
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O passo seguinte é determinar o Fator de Adequacgdo ao Obsoletismo e ao
Estado de Conservagcao — Foc, para levar em conta a depreciagao, seguindo a
formula: Foc = R + K x (1-R). Onde: R = coeficiente residual correspondente ao
padrao, expresso em decimal, obtido na tabela 1 =20,0% ou 0,2 e; K = coeficiente
de Ross-Heidecke encontrado na tabela = 0,90. Portanto:

Foc=0,2+0,90x(1-0,2)=1,10x0,8=0,88

Ultimo passo para calcular o valor de mercado do imével ja depreciado é
aplicar os indices e valores encontrados multiplicando pelos indices de Ipc e o
coeficiente corretivo (a). O indice “Ipc” acompanha tabelas publicadas e varia de
acordo com o mercado, estando para o més de Agosto/23 em 0,20% para
“habitacdo” (https.//www.fipe.org.br/pt-br/indices/ipc/#indice-mensal), o qual
representa uma depreciacdo de 0,998 (100-0,20/100). O fator corretivo “a” foi
estimado em 1,00 ante a auséncia de elementos para calculo no mercado
imobiliario local, conforme informado pelo setor de tributacdo da Prefeitura
Municipal de S3o Joao da Boa Vista-SP. Portanto tem-se o Valor da Edificacdo com
a seguinte expressao: Ved =Ce x Focx lpc x a :

Dados coletados:

- Area Construida: 606,00

- Classe: Residencial

- Tipo: Casa

- Padrao: Alto - Luxo

- Estado de Conservacao: Entre novo e Regular (ref. “b”)
- Custo Unitario Basico (CUB): RS 2.669,98

- Vida Util: 60 anos

- Idade calculada: 10 anos

- % de idade em vida = 10/60 = 0,1666 (16,66%)
-K=0,90

- Valor Residual (R) = 0,20 (20%)

-Foc=0,88

- lpc = 0,998

-a=1,0

e VALOR DA CONSTRUCAO):

=p Custo da Edificacdo (Ce) = RS 2.669,98 x 606,00 m2 = RS 1.618.007,88 (nova)

= Valor final da Edificacdo (ja depreciada) = Ce x Foc x Ipc x a - 1.618.007,88
x 0,88 x 0,998 x 1,00 = RS 1.420.999,24.

[Estteddeounivatiie eqpipidodsrighiginak sissdoad gidigieitegyie AGHVZESARBARE MBIR DFINER E U rbORGES) Jitiermdo Boado! s Si0 PA2/D0R3ctadd:8M .04/10/2023 as 10:39 , sob o nimero WSJV23700672900

Para confieriir © originall, acesse o site thtips/iesaj fisp.jus bripastadigitalipg/abrirConierenciaDocuments.do, informe o processo 1004202-83.20202.8.26.0228 € c6digo C3B43NAP.



fis. 208

? VALOR TOTAL DA EDIFICACAO DO IMOVEL: R$ 1.420.999,24 (UM MILHAO,
QUATROCENTOS E VINTE MIL, NOVECENTOS E NOVENTA E NOVE REAIS E VINTE
E QUATRO CENTAVOS).

Sao Jodo da Boa Vista-SP, 11 de Setembro de 2023.

ALEX CESAR DE OLIVEIRA PINTO
CREA/SP N° 507.020.171-6
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fis. 208

Setor de Economia

@ SINDUSCON SP

Boletim Econ6mico - Agosto de 2023(desonerado)

Custo da construcao residencial no Estado de Sao Paulo, padrdao R8-N, indice base nov/13=100

Global Mé&o-de-obra Material Administrativo
Variagao (%) Variagao (%) Variagao (%) Variagdo (%)
Data indice Més  Ano 12 meses indice Més Ano 12 meses indice Més Ano 12 meses indce ~ Més Ano 12 meses
ago/22 174,23 -0,02 8,68 10,02 165,756 0,09 9,72 10,14 186,15 -0,15 7,45 9,90 161,10 0,06 9,74 9,86
set/22 174,10 -0,07 8,60 9,12 165,90 0,09 9,82 10,24 185,65 -0,27 7,16 7,81 161,10 0,00 9,74 9,86
out/22 17417 0,04 8,64 9,16 166,16 0,16 9,99 1042 185,46 -0,10 7,05 7,71 161,10 0,00 9,74 9,86
nov/22 174,43 0,15 8,80 9,05 166,31 0,09 10,09 10,32 185,87 0,22 7,28 7,57 161,34 0,15 9,91 9,91
dez/22 174,73 0,18 8,99 8,99 166,56 0,15 10,25 10,25 186,27 0,22 7,51 7,51 161,34 0,00 9,91 9,91
jan/23 174,62 -0,07 -0,07 8,51 166,56 0,00 0,00 10,25 185,99 -0,15 -0,15 6,48 161,34 0,00 0,00 9,91
fev/23 174,62 0,00 -0,06 8,31 166,62 0,04 0,04 10,30 185,93 -0,04 -0,18 6,01 161,34 0,00 0,00 9,91
mar/23 174,28 -0,19 -0,26 7,81 166,79 0,11 0,14 10,41 184,90 -0,55 -0,73 4,82 161,34 0,00 0,00 9,91
abr/23 174,75 0,27 0,01 7,29 168,02 0,73 0,88 10,93 184,43 -0,25 -099 3,16 161,34 0,00 0,00 9,91
mai/23 177,12 1,36 1,37 4,57 172,09 2,43 3,33 7,54 184,65 0,12 -0,87 1,12 163,13 1,11 1,11 6,27
jun/23 178,21 0,61 1,99 2,98 17358 0,86 4,22 583 18523 0,32 -0,56 -0,23 164,09 059 1,70 2,39
juli23 178,34 0,07 2,06 2,34 174,18 0,34 458 5,18 184,66 -0,31 -0,86 -0,95 165,38 0,79 2,50 2,72
ago/23 178,44 0,06 212 2,41 174,18 0,00 4,58 5,09 184,91 0,13 -0,73 -0,67 165,38 0,00 2,50 2,66
Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo, padrao R8-N, agosto de 2023
R$/m?2 Participacado (%)
Mé&o-de-obra (com encargos sociais)* 971,78 53,21
Material 800,72 43,85
Despesas Administrativas 53,65 2,94
Total 1.826,15 100,00
(*) Encargos Sociais: 143,31%
Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo*, agosto de 2023 em R$/m?
Padréo Baixo Padrao Normal Padréo Alto
Custo m? % més Custo m?  %més Custo m? % mMés
R-1 1.797,37 0,10 R-1 2.184,33 0,05 R-1 2.669,68 0,07
PP-4 1.680,60 0,10 PP-4 2.082,80 0,06 R-8 2.164,38 0,02
R-8 1.608,78 0,09 R-8 1.826,15 0,06 R-16 2.334,76 0,12

PIS 1.234,45 0,24 R-16 1.774,01 0,05

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formacéao do Custo Unitario Basico nao foram incluidos os itens descritos na secao
8.3.5 da NBR 12.721/06

Custo da construc@o comercial, industrial e popular no Estado de Sao Paulo, agosto de 2023 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galpao industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrao Normal Padrao Alto
Custo m? % més Custo m®> % més
CAL-8 2.121,71 0,10 CAL-8  2.248,56 0,09
CSL-8 1.834,46 0,09 CSL-8 1.979,37 0,09
CSL-16 2.444,70 0,09 CSL-16 2.634,20 0,09
Custo m? % més
RP1Q 1.926,29 0,14
Gl 1.045,33 0,09

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formacéao do Custo Unitario Basico nao foram incluidos os itens descritos na secao
8.3.5 da NBR 12.721/06

Fonte: Secon/SindusCon-SP
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Setor de Economia

fis. 249

@ SINDUSCON SP

Boletim Econdémico - Agosto de 2023(desonerado)

Salarios médios sem encargos sociais no Estado de Sao Paulo, agosto de 2023

Fungao R$/h Variagdo més (%)
Servente 8,49 0,00
Pedreiro 10,36 0,00
Carpinteiro 10,43 0,00
Armador 10,62 0,00
Eletricista 10,86 0,00
Encanador 10,68 0,00
Pintor 10,76 0,00

Salario médio com encargos sociais no Estado de Sao Paulo, agosto de 2023

Funcéo R$/h

Variacdo més (%)

Engenheiro 62,46

0,00

Fonte: Secon/SindusCon-SP
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