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EXCELENTISSIMO SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA
1° VARA CIVEL DA COMARCA DE ATIBAIA/SP

Processo: 1009353-44.2016.8.26.0048

MARCOS E. BIGATTO, engenheiro civil e de seguranca do trabalho,
Perito Judicial, nomeado nos Autos do processo em epigrafe,
dando por terminados seus estudos, diligencias e vistorias vem,
respeitosamente, a Vossa presenca para apresentar suas

conclusoes, expressas No seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

Termos em que,
P. deferimento.

Americanag, 19 de novembro de 2.021.

Perito Judicial:  Marcos Eduardo Bigatto - CREA 5061053150

Membro Titular do IBAPE/SP n°. 1507
P&s-Graduado do Curso de Pericias de Engenharia e Avaliacdes

P&s-Graduado do Curso de Eng. de Seguranca do Trabalho

2 (19) 3307-2060 D (19) 99684-9644 B marcosbigatto@terra.com.br 1

te documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCOS EDUARDO BIGATTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/11/2021 as 12:00 , sob o nimero WAIA21701078716

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009353-44.2016.8.26.0048 e codigo 3cVrhOg3j.




fls. 350

@ Marcos E. Bigatto

Engenheiro Civil
CREA 506.105.315 - IBAPE 1507

SUMARIO

I. CONSIDERAGOES INICIALS .........covererererereerereeerereneserssesessesensesenens 3
1. OBJETIVO ...t sesesesesesesesesesesesesesssessssssasasasasasasesesenes 3
L. METODOLOGIA .......ovvrrereeeeeeeeeerrereresesesesesesesesesesessessasasasesasesenes 3
IV. DADOS DO IMOVEL ........ocuevererererrreeneseseseseresesesessssssesesesesesessens 4
V. VISTORIA ...covvrevctcteteteeeeeeeeessesesesesesesesesesesesesssessssssasssasasasasasesanes 5
VI. FUNDAMENTAGAOQ ......cooreeerererereeereeesesessesesesesesessesssessesensess 13
VII. PESQUISA E DETERMINAGAO DOS VALORES ..........oovvvvvererererennens 16
VI CONCLUSAOQ .......ceverererererereetesessesesesesessesesensesesssesessssesessseses 32
IX. QUESITOS DA REQUERENTE ..........cccceverererererererereneneneesesesnenesesenenenes 33
X. ENCERRAMENTO ......oooverirereretereneneeneeesessnsesesesesesesesesesesesesesesesenns 34
2 (19) 3307-2060 D (19) 99684-9644 B marcosbigatto@terra.com.br 2

te documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCOS EDUARDO BIGATTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/11/2021 as 12:00 , sob o nimero WAIA21701078716

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009353-44.2016.8.26.0048 e codigo 3cVrhOg3j.




fls. 351

@ Marcos E. Bigatto

Engenheiro Civil
CREA 506.105.315 - IBAPE 1507

| - Consideracgoes Iniciais

Trata a presente de uma acdo de Procedimento Comum Civel -
Propriedade, requerida por Maria Amorim da Silva e outros, contra
Ronaldo Pereira de Amorim e outros, em curso na 1° Vara Civel de
Atibaia/SP, Autos n° 1009353-44.2016.8.26.0048.

Il - Objetivo do Laudo

Conforme R. Decisdo de fls. 263, foram fixados como pontos
controvertidos: (I) os ocupantes do imovel objeto da acdo; (ll) o
valor de mercado do bem objeto da acdo; (lll) o valor de locacdo

do bem objeto da acdo, ou seja, das 2 residéncias que o compode.

lll - Metodologia

Serdo adotados os critérios determinados pela ABNT NBR 14653-1
Procedimentos Gerais / NBR 14653-2 Avaliacdo de bens — Parte 2:
Imoveis Urbanos; e pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliacoes
e Pericias de Engenharia). Para determinacdo do Valor de
Locacdo do imoével serd aplicado o “Método Comparativo de
Dados de Mercado”, que consiste em analisar elementos
semelhantes ao imodvel avaliando, com objetivo de encontrar a
tendéncia de formacdo de seus precos, fratada no item 9.2 da
Norma do IBAPE/SP sendo a homogeneizacdo das caracteristicas
dos dados efetuada por meio do tratamento por fatores, descrita

no item 10.
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IV - Dados do Imovel

Trata-se de um imovel residencial, localizado na Rua Alvorada, n°

359, Jardim Imperial, Atibaia/SP.

IV.1 - Mapa de Localizagao

JARDIM DO
ALVINOPOLIS Il
CONJ. HAB 1@
c - =il / auauiola
O T PLANALTO
@ : 381 DE ATIBAIA
Ati Gel Frutas Big ?“.’.JPF"I“\L':'U'."F.@
Congeladas Atibaia 9 Jd. Imp®¥Fal
Gnomo's Tattoo g
- o
JARDIM MultiCaixasNet %
IMPERIAL Loja virtual 5]
)
K ~ Jpies - (":m‘nn‘erv
Street View do Supermercado Ferramentas\Técnicas
' Dados do mapa ©2021

IV.2 - Dados Cadastrais na Prefeitura (Anexo 1)

INSCIICAO i 10.105.017.01-0092244
ProprietQrio ....ccccveeeeeeeeeccieeeee e, Maria Batista Amorim - Espdlio
MOTTICUIQ Lot e e eaeeeesaee s 39590
Area do TEITENO ..., 250,00 m2 (10 x 25 m)
ValorVenal do Terreno ......ccccceeeeeeveevvnnnee. R$ 58.489,06 (R$ 334,22/m?)
Area CONSTTUIAQ w.veeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 103,12 m2 (1999)
Valor Venal da Construcdo ..................... R$ 38.600,67 (R$ 697,04/m?)
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V - Vistoria

A vistoria foi realizada no dia 28/09/2021, onde houve a realizacdo
das exposicoes fotograficas e demais verificacdes necessdarias.
V.1 - Caracteristicas da Regidao

O imovel estd situado na zona urbana do Municipio de Atibaia/SP,
em regido residencial, e conta com os principais melhoramentos

publicos, tais como:

* pavimentacdo, guias e sarjetas

rede de distribuicdo de dgua e coleta de esgoto

energia elétrica

iluminacdo publica

V.2 - Caracteristicas do Imovel

O imoével avaliando € composto por uma edificacdo residencial,
tipo casa, padrdo simples, com 22 anos de idade, necessitando

reparos simples.

V.3 - Registro Fotogrdfico

As fotos 01 até 14 foram extraidas na vistoria, numeradas
sequencialmente e complementadas com  comentdrios

pertinentes, conforme segue:

W
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VIA DE ACESSO DO IMOVEL
FOTO N° 02 - FRENTE

01 -

FOTO N°

Uroop of

O

|

marcoshigatto@terra.com.br

[] (19) 99684-9644

2 (19) 3307-2060



‘[eOYINDE 0B1p02 @ 87700°92°8'9T0Z ¥-ESE600T 0SSad0.1d 0 awiojul ‘op oluawnodogeloualajuodiuge/bd/enbipelsed;/iq snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JUBJUOD Bled

9T/8/0T0LTZVIVM 0Jd3Wnu 0 qos * 00:ZT Se TZ0Z/TT/6T Wa 0pe|020joid ‘ojned 0eS ap Opels3 op dISNC &p [eungliL @ OLLYOIE 0QYYNA3 SOOYVIA Jod ajuswelbip opeuisse ‘feublio op eidod 9 ojud

|gﬂ§t35fso

CREA 506.105.315 - IBAPE 1507

Marcos E. B
Engenheiro Civil

FOTO N° 03 - FRENTE, TOMADA DE OUTRO ANGULO
FOTO N° 04 - GARAGEM
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FOT N° 13 FUN‘DO‘§ DO IMOVEL, TOMADA DE OUTRO ANGULO
FOTO N° 14 — PAVIMENTO INFERIOR
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VI - Fundamentacao

A seguir serGo apresentados fundamentos e conceitos técnicos

para compreensdo da metodologia descrita no item |ll.

VI.1 - Metodologia Adotada

De acordo com NBR 14653 AVALIACAO DE BENS PARTE 1:
PROCEDIMENTOS GERAIS e a NORMA PARA AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP, para avaliar o valor de venda do
imovel serd adotado o "Método Comparativo de Dados de
Mercado", através de elementos comparativos caracterizados por
imoveis semelhantes ao avaliando, ofertados para locacdo ou
efetivamente tfransacionados no mercado imobilidrio da regido.

Para o cdlculo do valor unitdrio serd utilizado o software Avalurb.

VI.1.1 - Tratamento por Fatores

Foram utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possiveis
ao avaliando, cujas diferencas perante 0 mesmo, para mais, ou
para menos, sdo levadas em conta. Os fatores foram aplicados ao
valor original do elemento comparativo na forma de somatorio.
Efetuada a coleta dos dados, foram selecionados seis elementos
comparativos dentre os demais encontrados na pesquisa de
mercado. Na homogeneizagcdo dos atributos intrinsecos foi

adotado o fator oferta, padrdo construtivo e conservacdo.
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VI.1.1.1 - Selecao

Na selecdo dos elementos, foi considerada importante a
semelhanca, no que dizrespeito a situacdo, a destinacdo, a forma,

Qo grau de aproveitamento, e d adequagcdo ao meio.

VI.1.1.2 - Homogeneiza¢ao

Para a homogeneizacdo dos elementos de pesquisa serdo
utilizados os fatores de ponderacdo propostos pela Norma para
Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP e demais normas e

trabalhos pertinentes.

VI.1.1.2.1 - Fator Oferta

Conforme preceituado pelas normas de avaliacdo, serd aplicado
um desdgio de 10 % no valor das ofertas a fim de compensar a
normal elasticidade dos valores dos imdveis a venda no livre

mercado imobilidrio.

®
lb ap e SI INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO

Quo"dode em De"CIOS o OVQ[(OQOOS FLIADO AD BAPE - ENTIDADE FEDERATIVA NACIONAL)

10.1 Fator oferta

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negécios) devera ser descontada do valor total pela
aplicacéo do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinacéo, pode ser aplicado o
fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o preco onginal pedido). Todos os demais fatores devem ser
considerados apés a aplicacdo do fator oferta.

—
~
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Para a ftransformacdo do padrdo construtivo de todos os

elementos em uma situacdo comum, eleita como a do imovel

avaliando, foi utilizado o estudo Valores de Edificacdes de Imoveis

Urbanos do IBAPE/SP.

gatto

CREA 506.105.315 - IBAPE 1507

P Validade dos — Intervalo de Indices - Pc Idade Referencial - | Valor Residual
Indices* Minimo | Médio | Mdximo Ir (anos) ~R(%)
A partir de 1.1.1- Padrdo Rustico 0,060 _ 0,090 20 5 0%
LLBABBACO 01/03/2007 | 1.1.2- Padrdo Simples OB REVISAQ, ;;EM REVE sgk’ao 10 0%
1.2.1- Padrdo Rustico 0,409 0,481 0,553 60 20%
1.2.2- Padrdo Proletdrio 0,624 0,734 0,844 60 20%
1.2.3- Padréo Econémico 0,919 1,070 1,221 70 20%
1.2 CASA A partir de 1.2.4- Padrdo Simples 1,251 1,497 1,743 70 20%
2 01/11/2017 1.2.5- Padrdo Médio 1,903 2,154 2,355 70 20%
1.2.6 - Padrdo Superior 2,356 2,656 3,008 70 20%
1.2.7- Padrdo Fino 3,331 3,865 4,399 60 20%
1. RESIDENCIAL 1.2.8 - Padrdo Luxo 4,843 - - 60 20%
R d
VI.1.1.2.4 - Fator Conservagao
. . . .
Quadro 1 - Estado de Conservagio - Ec
Ref. | Estado da Edificasso D"'(';;“"’ Caracteristicas
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa
Edificacdo nova ou com reforma ieml ou substancial, com
B Entre nova e regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
C Regular 2,52 recuperado apenas com reparos de 5vent \‘::is fissuras
superficials localizadas e/ou pintura extenna e intema,
Eritre regobire Edificagdo seminova ou com vefo:jma gevlal ou substancial
4 entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
L 'r:)(::::z:::;g: 809 recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
Necassitsado de pintura r:x.lcma e interna apos reparos de Iissuva.s e trincas
E reparos simples 18,10 superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperagdo localizada do sistema
Necessitando de estrutural. As instalacBes hidraulicas e elétricas possam ser
F reparos simples a 33,20 restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual
importantes de algumas pegas desgastadas naturalmente, Eventualmente
possa ser necessaria a substituigdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisio da
Iimpermeabilizag3o ou substituigso de telhas de cobertura
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituigdo de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo e/ou recuperagso de grande parte do sistema
G :::;:lti‘::zr?:mes 52,60 estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substitui¢io de pecas aparentes. A
substitui¢3o dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessdria. Substituicdo ou
reparos imp na d0 ou no telhado.
Edificacdo cujo estado geral com estabilizagio e/ou
Necessitando dé recuperagdo do sistema estrutural, substituicio da
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
H reparos importantes a 75,20 e o
edificag3o sem valor Subsmwgfo das instalagbes hidraulicas e elétricas.
Substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes.
Substitui¢do da impermeabilizagdo ou do telhado,
! Edificacdo sem valor I 100,00 Edificacdo em estado de ruina
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VIl - Pesquisa e Determinagcao dos Valores

VIl.1 - Amosiras

Amosira 1

VivaReal - Venda - SP - Casasavendaem Atibaia - Jardim Imperial - Rua Eldorado COMPRA
: . R$ 300.000
Casa com 2 Quartos e 2 banheiros a =
Venda 100 m?2 por R$ 300.000
Rua Eldorado, 198 - Jardim Imperial, Atibaia - SP VER NO MAPA Gondominio Mo Informado
PTU Nao informado
SOLICITAR VALORES
|Q 100m? @ 2 quartos r‘.' 2 banheiros 5 2 vagas
ANUNCIANTE
a venda Atibaia - térrea 2 casas em lote 250 mts IMOBILIARIA FERNAO DIAS
A té esta localizado no bairro Jardim Imperial possui 100 metros quadrados com 2 quartos e 2

(ReYod o | [ [od o [« TN Jardim Imperial
Ared CoNSHUIAQ .......cucvcveeeecrcere e 100,00 m?
PAAIQO ...ttt s s s s s s s s s e e e e e e e e e e e e e e Simples (-)
Idade e Conservagao ........ccceeeeeeevveveeennnnnnnn. 22 anos, reparos simples
Ao | leY gl [o @] (=1 4 (o IR RS 300.000,00
Fonte ..., Imobilidria Ferndo Dias (11) 4412-0784
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Amosira 2

[©] 8fotos

Viva Real - Venda - SP - (Casasavendaem Atibaia - Jardim Imperial - Rua Terra Nova COMPRA

o R$ 320.000
Casa com 2 Quartos e 1 banheiro a —

Venda, 116 m2 por R$ 320.000

Rua Terra Nova, 0 - Jardim Imperial, Atibaia - SP VER NO MAPA Condominio SOLICITAR

PTU R$ 1.000

@ 116m? é 2 quartos [‘.' 1 banheiro E 3 vagas

, ANUNCIANTE
VER MAIS CARACTERISTICAS (1) R
Azul Iméveis Atibaia.

CASA RESIDENCIAL em Atibaia - SP, Jardim Imperial

Casa a venda em Atibaia, Jardim Imperial
estilo chacrinha com 2 dormitérios, Contato por WhatsApp

sala, cozinha, wc, lavanderia coberta, quintal,

3 vagas na garagem, Quero visitar

250,00 area terreno

LOCAlIZAGQAO ...ueeeeeeecceeeeeeeeeeeeccceeeeeeeeeeeeeneeeeeeeeennness. JAFAIM IMperial
Area CoNSIUIAQ ........coveeeeereeeceeeeecrce e senens 116,00 m?
(e To | (< 1o OO TP Simples
Idade e Conservagao .......... 30 anos, reparos simples a importantes
Valorda Oferta..........ccccceveeeiricciincseencrseerccseereceereeneee.... R$ 320.000,00
FONTE ... Azul Iméveis (11) 97532-3562
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Amostra 3

[B] 22 fotos

Viva Real - Venda - SP - (Casas avendaem Atibaia - Jardim Imperial COMPRA

g . R$ 450.000
Casa com 3 Quartos e 3 banheiros a ==

Venda, 137 m2 por R$ 450.000

Jardim Imperial, Atibaia - SP VER NO MAPA Condominio SOLICITAR
PTU R$ 1.100
Ll:] 137m? é 3 quartos ra.‘ 3 banheiros ﬁ 3 vagas
1 suite ANUNCIANTE Galel
O
Calil Galeb JALED i

Casas 3 venda em Atibaia/SP - Compre a sua casa aqui!

REF.: 9189 - GALEB IMOVEIS Contato por Whap

CASA TERREA EM BAIRRO RESIDENCIAL

Quero visitar

PROXIMO AO TERMNAL RODOVIARIO E MERCADO LOCAL

3 QUARTOS e
Quero mais informagdes

1 SUITE

(MeYodo | [V4o L ods [« TP Jardim Imperial
Ared CONSIUIAG .....cecuieei e eas 137,00 m?
e Lo | (< 1o USRS UUUIRRRRRSURRRRRRRNS. | | o 4| o] (=1
Idade e Conservagao ........cueeeeeeeeeneneennnnn. 22 anos, reparos simples
Ao | LeTfe [ @] =1 1 (o IR RS 450.000,00
FONTE ...t eer e Galeb Iméveis (11) 4412-2835
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Amosira 4

| ©

VivaReal - Venda - SP - Casasavendaem Atibaia - Jardim Imperial COMPRA
o R$ 340.000
Casa com 3 Quartos e 1 banheiro a —
Venda, 124 m2 por R$ 340.000
Jardim Imperial, Atibaia - SP VER NO MAPA Condominio Nao informado
PTU Néo informado
SOLICITAR VALORES
|Q 124m? g 3 quartos ﬁ' 1 banheiro 5 4 vagas
ANUNCIANTE
e N k S PLANEJAMENTO A
Atibaia - Casa Padrao - Jardim Imperial A
Duas casas, uma na frente e outra nos fundos do terreno, sobrado- sala, cozinha, 1 dormit6rio, 1 suite, 1 IMOBILIARIO ATIBAIA E ==
lavabo! REGIAQO LTDA - ME
. - . o
LOCAlIZAGQAO ....cuueiieeiccceettccecerrrceeererneeeeeeeaneeeeeennnens Jardim Imperial

Ared CONSIUIAG ... easas 124,00 m?
e Lo | (< 1o UL RSSUUUIRRRRRSURRRRRRINE. | | ¢ 4| o (=1
Idade e Conservagao........... 25 anos, reparos simples a importantes
Valor da Oferta ......oeeeeeeiiiieiiiiieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeranneeeees RS 340.000,00
Fonte ...ttt eeeeeeeeeeeeeeee... IMOPlan (11) 4211-9988
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VivaReal - Venda - SP - Casasavendaem Atibaia - Jardim Imperial COMPRA
. 5 R$ 340.000

Casa com 3 Quartos e 2 banheiros a —
Venda, 108 m2 por R$ 340.000
Jardim Imperial, Atibaia - SP VER NO MAPA Condominio SOLICITAR

PTU R$ 70
@ 108m? @ 3 quartos [_'.L 2 banheiros E 2 vagas

sl ANUNCIANTE

Apé 27 Imobiliaria Ltda.

Atibaia - Casa Padrao - Jardim Imperial

Casa Térrea Atibaia -SP COD CA0045 - | _
Contato por WhatsApp

VENDA: R$ 340.000,00

PTU: R$ 70

Quero visitar

(MeYodo | [V4o L ods [« TR Jardim Imperial
Ared CONSIUIAG ......ecuieeeie e eaeas 108,00 m?
PAAIQO ...cciiiieeeeeeeeeeeeeeeeereeteereeeeseene e nnnnnnnneens. SIMIPIES (=)
Idade e Conservagao ........ueeeeeeeeveeennceeennee. 22 anos, reparos simples
Ao | LeYfe [o @] =1 1 (o IR RS 340.000,00
FONTE ... eee s e e e Apé 27 (11)2358-2328
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Viva Real - Venda - SP - Casasavendaem Atibaia - Jardim Imperial COMPRA
’ . R$ 450.000
Casa com 4 Quartos e 3 banheiros a —
Venda, 130 m2 por R$ 450.000
Jardim Imperial, Atibaia - SP VER NO MAPA Condominio Néo informado
PTU Néo informado
SOLICITAR VALORES
@ 130m? g 4 quartos |1.‘ 3 banheiros 5 2 vagas
1 suite
VER MAIS CARACTERISTICAS (2) ANUNCIANTE
SC Campione p
CAMPIONT
2 o g = Empreendimentos VJ‘!M
Casa & venda, 130 m? por R$ 450.000,00 - Jardim Imperial - Atibaia/SP et . TR

(MeYodo | [V4o L ods [« TP Jardim Imperial
Ared CoNSHUIAQ .......cvcveeeeecceee e 130,00 m?
e Lo | (< 1o SRR UUUIRRRRRSURRRRRRRRNS. | | o 4| o (=13
Idade e Conservagao ........ceveeeeeeereenennennnnn. 22 anos, reparos simples
Ao | LeYfe [e @] =1 4 (o IR RS 450.000,00
Fonte ....ccovvvveiiiiiiiiiiiiiiciiciennee SC Campione Iméveis (11) 2384-2733
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1) Idemt: processo 1002353 Tipo: Laudo completo Solicitante: 1 Vara Civel Atibala
Lograd.: Rua Alvorada N%: 359 Complemento:
Balrra: Jardim Imperial Cldade: Atibaia Estade: Sao Paule

2) HOMOGENEIZACAQ DOS FATORES:

Sendo: V.Hom{i) = V.Unt.(i) x F1 x {1+ [(F2 - 1) + ........+ (F(k) - 1)]}, onde: F1 = Fator de Oferta

Am  V.Ofert(R$) AEquivim2) V.Unt{R$m2) F1 F2 F3  V.Hom.(R$/m2)

do original, assinado digitalmente por MARCOS EDUARDO BIGATTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/11/2021 as 12:00 , sob o nimero WAIA21701078716

4 300.000,00 100,00 3.000,00 080 1,18 100 321300
2 32000000 116,00 2 THB 62 o080 100 125 3.10345
3 450.000,00 137,00 3.284 67 080 41,00 100 295520
4 34000000 124 00 274184 o800 100 117 2.8BBT28
5 34000000 108,00 3.148,15 080 1,19 100 337167
6  450.000,00 130,00 3.461.54 080 1,00 100 311538
F1: Oferta F2: Acabamento F3:Consemnvacao

©
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()
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3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Nimero de amostras (Ud):

Grau de liberdade (Ud):

Menor valor homogeneizado (R3/m2):
Maior valor homogeneizado (R$/m2):
Somatorio dos valores homogeneizados (RS/m2):
Amplitude total (R$/m2):

MNumero de intervalos de classe (Ud):
Amplitude de classe (R$/m2):

Meédia aritmética (R$/m2):

Mediana (R$/m2):

Desvio médio (RE/m2):

Desvio padrao (R3/m2):

Variancia (R%/m2) * 2:

6

5

2.887.26
3.371.67
18.646,96
484,41

4

121,10
3.107.83
3.10042
125,623427
174,578976
30.477,818948

Onde:

a) Grau de liberdade =N - 1:
Sendo:

N = Numero de amostras.

b) Somatorio dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +.........+ V(n)

Sendo:

¥(n) = Valores homogeneizados.

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

d) Nimero de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N)
Sendo:

N = Nimero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = Nomero de intervalos de classe.
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.........+V(n) )} I N

Sendo:
¥(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de Amostras.

2 (19) 3307-2060 D (19) 99684-9644
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g) Desvio Médio= (| V(1) -M |+ | V(2) -M |+ | V(3)-M | +.......... +|Vin)-M|}/IN

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
M = Meédia Aritmetica;

N = Numero de amostras.

- 2 2 112
h) Desvio padrao = { [ ( V(1) + V(2] + V(3) +....# V(n) ) = ( (V(1) + V(2) + V(3) +...+ V(n) ) IN] [ (N-1) ;

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras.

i) Variancia = [ ( v[1:.2+ wz}2+ v[3}2+.....+ v-:n}21 - [ (V(1) + V(2) + V(3) +....+ V(n) ';2! NJ /(N-1)

Sendo:
Vh{n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras;

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ):
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
DIS Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) =1,73
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor =1,2634

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MAIOR valor =1,5113

4.3) CONCLUSAO:

* TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= DIS Critico) *

5) DISTRIBUICAO AMOSTRAL:

Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variacao (%) = { Desvio Padrdo /| Média ) x 100

CV = Coeficiente de Variagao ( % ) =5,62
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6) INTERVALO DE CONFIANCA:
Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrao ) / ( N® de Amostras ) * 0,50
Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrao ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Adotado a distribuigio "t " de Student, onde:
Nivel de confianga (%)= 80
TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,476
Limite inferior unitario (Li ) (R$/m2 )= 3.002,63
Estimativa de tendéncia central (R$/m2)= 3.107,83
Ls = Limite superior unitario (R$/m2)= 3.213,02
Amplitude do intervalo de confianga em tormo da Est. de tendéncia central (%)= 3,38
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%)= 3,38
Grau de fundamentacdo (NBR 14653 / 2011) (ud) = 2

Grau de precisdo (NBR 14653 / 2011) (ud) = 3

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) = 264165
Estimativa de tendéncia central (R$/m2)= 3.107,83
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 3.574,00

8) CONCLUSAO FINAL:

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor total do imdvel, objeto deste laudo, na

data atual, é:

Valor Total ( RS ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2 )
Sendo:

Area equivalente do imovel avaliando (m2) = 103,12
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 3.107,83

VALOR TOTAL (R$ )= 320.479,43

rezentos e vinte mil, guatrocentos e setenta e nove reais e guarenta e trés centavos

2 (19) 3307-2060 D (19) 99684-9644

B marcosbigatto@terra.com.br

do original, assinado digitalmente por MARCOS EDUARDO BIGATTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/11/2021 as 12:00 , sob o nimero WAIA21701078716

é copia

25

ste documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009353-44.2016.8.26.0048 e cddigo 3cVrhOg;j.



‘feOYIADE 0B1p02 8 8700°92'8'9T0Z ¥-£GE600T 0SSa204d 0 SwloUl ‘op-olusWndogeIdUIBU0DLe/Bd/fenbipeised/iq snl dsh-fesay/:sdny aus o assaoe ‘eulblo o JLBJuU0d ered
9T/8/0TOLTZVIVM 0JaWNU 0 4os ‘ 00:ZT S& TZ0Z/TT/6T Wa ope|odoloid ‘ojned 0eS 8p Opeis3 Op BINSN[ 8P [eungul 8 OLLYDIg 0AYYNAT SOJYVIA Jod sluawrenbip opeursse ‘[euibuo op eidgd 9 ouswnoop a1s3

o 5 8
N 3
O d  —
2 O M._n ] =
O < 5 =
© m—— B m
B S
o S
— S
> m Z
O ®
) 52 2
S . .
OL3 o 5
cuhm 2 s
nA 2 2
()
agrr_ g —_ =
=55 u c E
w O o ” (4] m
L] o N\
8 2 X
2 5
g _
Ly W. m. [ I I
[= @ w
0 [T
> *
m = — ==
£ 3 o - R
o — ~
> < 85
- a - 213532
T O 0 o T
2 0 8 3 3
i m e = m K
w I
g & z z £8¢a >
g 3 v s 5888 K
=] m ™~ _m oo e e (@)
= —
>
m g =
o - S I
& = 3 3
' o
- T
o o w w o ™ e
m .A — —
3
f-
<
@
o
o
L
P 2
o =]
& iy
S
o
o
>~
A
ta




fls. 375

Marcos E. Bigatto

Engenheiro Civil
CREA 506.105.315 - IBAPE 1507

Marcos Eduardo Bigatto

Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

&8

B) Precos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve
x5
xl
xl xb
x4 =
I
/
4
r 4
P
P
4

F

Fd

Fd

Pd
I
1] Pa

Am Po(R$/m2} WVe(R$/m2) Var.
1- 3.000,00 3.213,00 1,07
2- 2758862 3.103 45 1.13
3- 3284867 2.5956,20 0.0
4- 274184 2.BB7 26 1,06
5- 3.148,15 3.371.67 1,07
6- 3.461,54 3.115,38 0.90

2 (19) 3307-2060

[] (19) 99684-9644

B marcosbigatto@terra.com.br

é copia

do original, assinado digitalmente por MARCOS EDUARDO BIGATTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/11/2021 as 12:00 , sob o nimero WAIA21701078716

, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009353-44.2016.8.26.0048 e cddigo 3cVrhO3j.

27

ste documento

Para conferir o original



fls. 376

Marcos E. Bigatto

Engenheiro Civil

CREA 506.105.315 - IBAPE 1507

Marcos Eduardo Bigatto

fi8

Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

C) Dispersao dos Pregos Observados em Relag3o a Média

Po

Mo

x3

xl

x5

—xl

x2

x4

Ma = Valor Médio (R$im2) =

Po = Precos observados.

Do = Dizspersdo em relagdo a média.

Am Po[R$/m2)

-
2-
3-
4-
5-
g-

3.000,00
2.758,62
3.284.67
2.741,84
3.148,15
3.461,54

Do(R$/m2) Do(%)

65,819
307,198
218,852
323884
82,329
385719

215
10,02
7.14
10,56
269
12,81

3.065,82
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Mh = Valor Médio (R&/m2)=  3.107,83 :

Vh = Valores Homogeneizados. E
Dh = Dispersdo em relagdo a média. g
Am Vh{R$/m2} Dh{R$/m2) Dh{%) g
a

[a

1- 321300 105,173 3.38 <C
2- 310345 4,378 0,14 8
3- 295520 151,623 4.88 EJJ
4 - 2BET7 26 220,569 7.0 8
5- 337,67 263,840 849 [nd
6- 311538 7.558 0.24 <§E
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VIl.2 - Valor Unitdrio

Apds a devida homogeneizacdo da amostra, validacdo
estatistica, obteve-se a classificacdo de Grau de Fundamentagdo
Il e Grau de Precisao lll, para a data base da avaliacdo, resultando

o valor unitdrio em R$ 3.107,83/m?>.

VII.3 = Valor do Imovel

O valor do imével é dado pela multiplicacdo direta de sua drea

construida pelo valor unitdrio obtido na pesquisa.

VI=103,12 m?x R$ 3.107,83/m?
VI =R$ 320.479,43

VII.3.1 - Especifica¢cao da Avaliagao

Item Descrigdo Grau
LIl 1] |
o mpleta quant N . -
1 Caracterizacdo do Completa quanto a todos C;gtrgﬁaz jti?i;:goosi? Adocdo de situacdo
imovel avaliando os fatores analisados e e paradigma
Quantidade minima
2 de dados de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacdo de Apresentacdo de
informagdes relativas a informacdes
todas as caracteristicas Apresentacdo de relativas a todas as
3 Identificacdo dos dos dados analisadas, informagdes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 22,50 *a
conjunto de fatores

Graus mn 1l 1
Pontos minimos 10 [§ 4
ltens 2 e 4 no grau Ill, com Itens 2 & 4 no minimo no .
. .. . grau 1'%, : Todos, no minimo
ltens obrigatorios os demais no minimo no grau Il e os demais no no grau |
grau Il minimo noe grau |

2 (19) 3307-2060 D (19) 99684-9644
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VIl.3 - Valor de Locagado

Empregando-se ao valor total do imdvel a taxa anual de 5,48%,

publicada pelo FIPEZAP, tem-se, entdo, concluido o valor locativo:

= Rentabilidade do aluguel comercial: pela razdo entre o preco médio de
locacdo e o preco medio de venda dos imoveis comerciais, € possivel obter
uma medida da rentabilidade para o investidor que opta por investir no imavel
com a finalidade de obter renda com aluguel (rental yield). O indicador pode
ser utilizado para avaliar a atratividade de salas e conjuntos comerciais em
relacdo a outras opcoes de investimento disponiveis (como, por exemplo,
investimento em imoveis residenciais para obtencdo de aluguel ou aplicacées
financeiras). Em julho de 2021, o retorno médio do aluguel comercial
(anualizado) foi apurado em 5,48% ao ano, superando a rentabilidade do

aluguel do segmento residencial (4,62% ao ano), assim como o retorno médio

real de aplicacdes financeiras de referéncia.

Amanda Bueno - Indice Comercial, Noticias FipeZAP - 27 de agosto de 2021

VL =VIxTr
12

Onde:

VL = Valor do Aluguel
VI = Valor do Imovel

Tr = Taxa de Rendimento

Portanto:

VL =R$ 320.000,00 x 0,046
12

VL = RS 1.226,66/més
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Vil - Conclusao

Diante do todo exposto, conclui-se que o valor de venda e de
locacdo do imdovel descrito nos termos dos Autos n® 1009353-
44.2016.8.26.0048, em curso na 19 Vara Civel da Comarca de

Atibaia/SP, €, em nUmeros redondos:

Valor de Venda:

RS 320.000,00

(Trezentos e Vinte Mil Reais)

- mar¢o/2019 -

Valor de Locacado:

RS 1.220,00/meés

(Um Mil Duzentos e Vinte Reais ao Més)-

mar¢o/2019 -

Ocupantes do Imovel:

Benedita Aparecida Tegon; e seu marido Ronaldo;
Tito Olivo Pereira de Amorim;
Glaucia Aparecida Faron; e seu filho.

te documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCOS EDUARDO BIGATTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/11/2021 as 12:00 , sob o nimero WAIA21701078716
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IX - Quesitos da Requerente

1) Queira o Senhor Perito descrever o imovel?

Resposta: Vide itens IV e V do presente laudo de avaliacdo.

2) Informar qual o tipo de zona em que se situa o imovel?

Resposta: 7ona Residencial proximo a comércios.

3) Informar se existe fdcil locomocdo por meio de fransporte
puUblico para o centro da cidade e demais bairrose

Resposta: Sim, existe.

4) Informar qual o valor de mercado atual do imoével para venda?

Resposta: R$ 320.000,00.

5) Informar qual o valor de aluguel atualizado para o imovel?

Resposta: R$ 1.220,00/méEs.

é) Informar se o imodvel se encontra em boas condicdes de uso?

Resposta: Necessita reparos simples gerais.

7) Qual o critério adotado para avaliar o bem descrito nos autose

Resposta: Método Comparativo.

8) Quais as condicoes estruturais e as necessidades de reforma?

Resposta: As condi¢gdes estruturais, aparentemente, sGo regulares.

[9%)
(98]
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X - Encerramento

Consta, o presente LAUDO DE AVALIACAO, de 34 (frinta e quatro)
folhas digitadas, vindo esta Ultfima datada e assinada via

certificado digital por este Perito Judicial, mais o seguinte anexo:

ANEXO | - FICHA CADASTRAL DO IMOVEL

Desde ja, este signatdrio se coloca ao inteiro dispor desse M.M.
juizo para dirimir quaisquer dividas sobre o trabalho apresentado

ou efetuar complementagoes necessarias.

Termos em que,
P. deferimento.

Americana, 19 de novembro de 2.021.

Perito Judicial:  Marcos Eduardo Bigatto — CREA 5061053150

Membro Titular do IBAPE/SP n°. 1507
P&s-Graduado do Curso de Pericias de Engenharia e Avaliacdes
P&s-Graduado do Curso de Eng. de Seguranca do Trabalho

(%)
=
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2021
PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA 18/11/2021 18:11
N
FICHA CADASTRO IMOBILIARIO
Inscricdo  10.105.017.01-0092244 Inscricao
ENDEREGO DE LOCALIZAGAO
Logradouro: RUA ALVORADA N°: 359
Complemento Cond. /
Quadra: 105 Lote:25 Loteamento: JARDIM IMPERIAL
Bairro: JARDIM IMPERIAL CEP:12950-440
ENDERECO DE CORRESPONDENCIA
Logradouro: RUA ALVORADA N°: 359
Complemento Bairro: JARDIM IMPERIAL
Municipio: ATIBAIA UF:SP CEP:12950-440
PROPRIETARIO/COMPROMISSARIO/POSSUIDOR
Proprietario:  MARIA BATISTA AMORIM - ESPOLIO
CNPJ/CPF: 056.280.188-05 RG: 10.477.436
Compromissario / Possuidor:
CNPJI/CPF: RG:
Responsaveis: RG: CPF/CNPJ: TIPO:
MARIA BATISTA AMORIM - ESPOLIO 10.477.436 056.280.188-05 PROPRIETARIO
TERRENO
Area M? Area Comum M*  Area Global M? Fator Prof. Testada Valor M? Matricula
250,00 250,00 250,00 1,0000 TESTADA PRINCIPAL 10,00 334,22 39590
PREDIO
Unidade Area Uso Padrao Ultima Reforma Fator/Obsol. Valor M?
Edificagdo 1 103,12 Residencial Econdmico 01/01/1999 697,04
VALOR BASE DE CALCULO (70%)
Exercicio: 2021
Valor Venal Terreno: 58.489,06
Valor Venal Excedente: 0,00
Valor Venal da Area Comum do Terreno: 0,00
Valor Venal Construgdo: 38.600,67
Valor Venal Construgdo Area Comum: 0,00
Valor Venal Total: 97.089,73
VALOR VENAL ATUALIZADO
Exercicio: 2021
Valor Venal Terreno: 83.555,80
Valor Venal Excedente: 0,00
Valor Venal da Area Comum do Terreno: 0,00
Valor Venal Construgdo: 55.143.81
Valor Venal Construgdo Area Comum: 0,00
Valor Venal Total: 138.699,61
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