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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL
DA COMARCA DE ATIBAIA - SP

PROCESSO N° 0002912-25.2020.8.26.0048

MARINELA NUCCI CARBONIERI, Arquiteta e Urbanista,
Perita Judicial, devidamente habilitada, nomeada nos autos da Agﬂo DE
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por ANTONIO GLEUSON GOMES, em
face de BIO FLORAIS COMERCIO DE FLORAIS LTDA., dando por terminados suas

diligéncias, vistorias e estudos, vem apresentar suas conclusdes no seguinte

Termos em que,

Pede e Espera Deferimento.

Atibaia, 30 de novembro de 2022.

MARINELA NUCCI CARBONIERI
ARQUITETA E URBANISTA
CAU/SP (Conselho de Arquitetura e Urbanismo) n° A84537-0
(antigo CREA 5061244334/D)

e  Membro Titular do IBAPE -
Instituto Brasileiro de Avaliagoes e
Pericias de Engenharia/SP, desde 2003.
e Pés-graduada em “Avaliagées e Pericias de Engenharia”.
e  Pés-graduada em “Georreferenciamento de Iméveis Rurais”.

www.mncpericias.com.br
e-mail: mncpericias@gmail.com
Cel: (11) 99534-6332

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARINELA NUCCI CARBONIERI, protocolado em 01/12/2022 as 18:05 , sob o nUmero WAIA22701203759 .
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I - RESUMO

Conforme os calculos efetuados no conteido do presente laudo, o
VALOR DO IMOVEL, objeto da presente Acao, identificado como Lote 07, com
5.911,15 m2, desmembrado da Area 02, Gleba “A”, situado na Estrada
Masakasu Hayashida, n°® 1.600 (1.600-A, 1.600-B, 1.600-C), Bairro Ribeirao
dos Porcos, com acesso pela Rodovia Fernao Dias, altura do Km 42, municipio de

Atibaia, Estado de Sao Paulo, ¢é de:

VI - = R$ 4.080.000,00
(quatro milhoes e oitenta mil reais)
valido para NOVEMBRO de 2022

IMAGEM AEREA DO IMOVEL AVALIADO
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II - INTRODUCAO

De acordo com os dados constantes nos autos, o bem a ser avaliado
refere-se ao imovel, identificado como Lote 07, com 5.911,15 m?
desmembrado da Area 02, Gleba “A”, Bairro Ribeirao dos Porcos, com acesso
pela Rodovia Ferndo Dias, altura do Km 42, municipio de Atibaia, Estado de Sao
Paulo.

A fls. 447 dos autos, o M.M. Juiz determinou a prova pericial,
sendo esta signataria honrada com a nomeacgao para exercer as funcoes de
Perita do Juizo.

Pelas partes nao foram indicados assistentes técnicos e nem quesitos.

III — CRITERIOS DE AVALIAGCAO

O método adotado para a referida avaliacio foi o “METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO”, normatizado pelas ABNT
NBR 14.653-1 (PROCEDIMENTOS GERAIS), ABNT NBR 14.653-2 (IMOVEIS
URBANOS) e ABNT NBR 14.653-3 (IMOVEIS RURAIS).

Referido método tem na pesquisa de mercado e no tratamento de

seus dados sua principal fundamentacdo, que é composta pelas seguintes etapas:

www.mncpericias.com.br
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a) planejamento da pesquisa de mercado;
b) levantamento de dados do mercado;
C) vistoria dos elementos amostrais;

d) tratamento dos dados.

1 — PARA AREAS URBANAS

Para a avaliacao dos imdveis urbanos, o tratamento de dados foi
realizado através do tratamento por fatores, fundamentado pela ABNT NBR
14.653-2 e a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE-SP —

2011, indicados a seguir.

1.1 — Fator oferta ou fonte (Ff)

A superestimativa de dados de oferta é considerada da seguinte

forma:

Oferta Depreciacao Fator
Proprietario 5% 0,95
Imobiliarias 10% 0,90

1.2 — Coeficiente localizacao (Ci)

O ajuste do fator localizacao pode ser utilizado com base na Planta de
Valores Genéricos editada pela Prefeitura Municipal, quando atualizada, ou através de
estudo fundamentado. N3o podem ser considerados elementos com indices que

apresentem discrepancia superior ou inferior a 50%.

1.3 — Coeficientes de profundidade (Cp) e frente (Cf)

As influéncias de profundidade e testada podem ser calculadas pelos

coeficientes explanados a seguir.
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Cp — Coeficiente de profundidade

O Cp é o coeficiente de ajuste entre a profundidade de referéncia,
fornecida pela Norma ou pelo paradigma local, e a profundidade do imdvel avaliando.
As relagdes entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades
limites, profundidade minima (Pmi) e profundidade maxima (Pma), se ddo de acordo

com as seguintes situacoes:

a) se a profundidade equivalente for inferior as minimas e estiver acima da
metade das mesmas (1/2 Pmi < Pe < Pmi), devera ser empregada a férmula
(Pe/Pmi)pP

b) se a profundidade equivalente for superior as maximas até o triplo das
mesmas (Pma < Pe < 3Pma), a formula a ser empregada sera
(Pma/Pe)P + [(1-Pma/Pe) . (Pma/Pe)P]

Onde o expoente “p” é definido de acordo com a Tabela da referida Norma.

Cf — Coeficiente de frente

O Cf é o coeficiente de ajuste entre a frente de referéncia, fornecida

pela Norma ou pelo paradigma local, e a frente do imdvel avaliando (frente projetada).

A relacao entre a frente projetada (Fpr) e a frente de referéncia (Fr)
se da através da seguinte expressao:

Cf = (Fpr/Fr)f

onde o expoente “f” é definido de acordo com a Tabela da referida
Norma.

A frente projetada (Fpr) deve sempre obedecer ao limite expresso
abaixo:

Fr/2 < Fpr < 2Fr
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1.4 — Coeficiente de frentes multiplas (Ce)

Deve ser aplicado conforme determina a Tabela da referida Norma.

Zona Valorizacao Fator
42 Zona Incorporacoes Padrao Popular 10% 0,91
53 Zona Incorporacoes Padrao Médio 10% 0,91
62 Zona Incorporagdes Padrao Alto 5% 0,95
72 Zona Comercial Padrao Popular 10% 0,91
82 Zona Comercial Padrdo Médio 10% 0,91
92 Zona Comercial Padrao Alto 5% 0,95

1.5 — Fator de topografia (Ft):

O Ft é um fator valorizante ou desvalorizante do terreno de acordo

com suas caracteristicas topograficas (em elevacdao ou depressdao, em aclive ou

declive).

Existem duas formas de se obter o Ft:

1) pela deducdo ou acréscimo correspondente aos gastos necessarios para

colocar o terreno em situacao ideal de aproveitamento;

2) pelos fatores corretivos genéricos apresentados na Norma (tabela a

sequir).

Topografia Depreciacao Fator
Situacdao Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 m até 2,50 m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m até 4,00 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00 m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 10% 1,11
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1.6 — Fator de consisténcia do terreno (Fc):

O Fc é um fator valorizante ou desvalorizante do terreno, de acordo
com as caracteristicas morfoldgicas e fisicas de seu solo.
A tabela a seguir indica os fatores corretivos genéricos aplicaveis aos

terrenos de acordo com a consisténcia do solo.

Situacao Depreciacao | Fator
Situacdo Paradigma: Terreno Seco = 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu 10% 1,11
acesso, mas nao atinge o proprio terreno, situado em posicdao mais
alta
Terreno situado em regido inundavel e que € atingido ou afetado 30% 1,43
periodicamente pela inundacao
Terreno permanentemente alagado 40% 1,67

2 — PARA AREAS RURAIS

Para a avaliacao dos imodveis rurais, o tratamento de dados foi
realizado através do tratamento por fatores, fundamentado pela ABNT NBR
14.653-3, indicados a seguir.

2.1 — Fator oferta ou fonte (Ff):

A superestimativa de dados de oferta é considerada da seguinte

forma:

Oferta Depreciacao Fator
Proprietario 5% 0,95
Imobiliarias 10% 0,90

2.2 - Fator de classe de capacidade de uso das terras:
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Referido fator esta diretamente relacionado com a capacidade de uso

e taxonomia das terras, conforme as seqguintes caracteristicas: fertilidade, topografia,

drenagem, permeabilidade, risco de erosao ou inundacao, profundidade,
pedregosidade, entre outras.
Classe I II III IV v VI VII | VIII
Situacdo | 100% |95% |75% |55% |[50% |40% |30% |20%
Otima 100% 1,000 | 0,950 | 0,750 | 0,550 | 0,500 | 0,400 | 0,300 | 0,200
Muito boa 95% 0,950 |0,903 | 0,713 | 0,523 | 0,475 | 0,380 | 0,285 | 0,190
Boa 90% 0,900 |0,855 | 0,675 | 0,495 | 0,450 | 0,360 | 0,270 | 0,180
Desfavoravel | 80% 0,800 |0,760 | 0,600 | 0,440 | 0,400 | 0,320 | 0,240 | 0,160
Ma 75% 0,750 | 0,713 | 0,563 | 0,413 | 0,375 | 0,300 | 0,225 | 0,150
Péssima 70% 0,700 | 0,067 | 0,525 | 0,385 | 0,350 | 0,280 | 0,210 | 0,140

Fonte: ARANTES, C. A.; SALDANHA, M. S. Avaliacdo de Imoveis Rurais Norma NBR 14.653-3
ABNT COMENTADA. 1. ed. Sdo Paulo: Livraria e Editora Universitdria de Direito, 2009. 270 p.

2.3 - Fator de situacao:

Referido fator é habitualmente aplicado nos ajustes quanto a

localizacdo e condicOes das vias de acesso dos imdveis rurais.

Situacao Caracteristicas
Tipo de estrada Importancia das Praticabilidade Escala de valor
distancias durante o ano (%)
Otima Asfaltada Limitada Permanente 100
Muito boa 12 classe s/ Relativa Permanente 95
asfalto
Boa N3o pavimentada Significativa Permanente 90
Desfavoravel Estradas e Vias e distancias Sem condicOes 80
servidoes se equivalem satisfatdrias
Ma Fechos nas Distancias e Problemas sérios 75
servidoes classes se com chuvas
equivalem
Péssima Fechos e Problemas sérios 70
intercep. p/ mesmo ¢/ seca
corregos sem
pontes

Fonte: ARANTES, C. A.; SALDANHA, M. S. Avaliacdo de Imoveis Rurais Norma NBR 14.653-3
ABNT COMENTADA. 1. ed. Sdo Paulo: Livraria e Editora Universitdria de Direito, 2009. 270 p.
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2.4 — Fator cota rodovia (Fcr):

O fator cota rodovia sera considerado para ajustar os elementos

quanto ao nivel do terreno em relacao a via publica (no presente caso com relacao a

Rodovia Ferndo Dias). Referido fator difere dos fatores relacionados a topografia da

area.
Cota x Rodovia Depreciacao Fator
Desnivel de até 1,00 m - 1,00
Desnivel entre 1,00 m e 3,00 m Até 15% Até 0,85
Desnivel maior que 3,00 m Até 75 % Até 0,25

3 — PARA AREAS INDUSTRIAIS

Para a avaliacao das areas industriais, por orientacdo da NORMA
PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE-SP — 2011, tépico 10.7.4 —

Lotes industriais, temos:

"A avaliacdo de lotes industriais deve ser feita, em
principio, pelo unitario e pela localizacdo. A pesquisa
deve compreender terrenos com dreas e dimensdes
equivalentes, proximos dos da adrea avalianda. Nao
necessitarao obrigatoriamente ser levados em conta os
fatores testada, profundidade e frentes miltiplas, desde
que o0 acesso seja suficiente e proporcional as
superficies.

Na eventualidade de inexistirem dados em nimero
suficiente preenchendo as condicoes de area e frente,
poderao ser usados outros com superficies e extensoes
menores, ou maiores, desde que feita andlise

demonstrando a relacdo valor unitario/area.”
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ApOs o tratamento dos dados através dos fatores/ coeficientes
indicados anteriormente, a avaliacdo dos terrenos/ areas é feita pela

seguinte expressao, segundo a Norma:

Vt = At x Vu

onde:

Vt = Valor total do terreno
At = Area do terreno

Vu = Valor basico unitario

4 — EDIFICACOES

4.1 — Fator idade:

O Foc é o fator de depreciacdo da edificacdo que leva em conta o
obsoletismo, o tipo de construgao e acabamento, bem como seu estado de
conservacdo. E obtido através de uma adequacdo do método Ross/Heideck.

A férmula utilizada para os calculos do Foc é a seguinte:

Foc=R + K (1-R)

onde:

Foc = Fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservacao

R = Coeficiente residual

K = Coeficiente de Ross/Heideck

R — Coeficiente residual
O R é o valor residual calculado como sendo 20% de K, segundo o

estudo “Valores de Edificacoes de Imdveis Urbanos, IBAPE".
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K — Coeficiente Ross/Heideck
O K é o coeficiente obtido através da relacdo percentual entre a idade
da edificacao (Ie) e a vida referencial (Ir), levando-se em conta o estado de

conservagao da edificagao.

4.2 — Fator padrao construtivo:

O fator padrdao construtivo € obtido com base na "WNorma para
Avaliacao de Imoveis Urbanos” do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliac6es

e Pericias de Engenharia, de 2007.

A aplicacdo do fator do padrao construtivo sobre o Custo Unitario
Basico de Edificacoes — CUB (padrao R8-N), publicado pela revista “Construcdo
— Mercado” da Editora Pini, resulta no Vu, que corresponde ao valor do metro
quadrado da edificagao.

O CUB é elaborado mensalmente pelo SINDUSCON (Sindicato das
Industrias da Construgao Civil de Grandes Estruturas), de acordo com o artigo 54 da
Lei 4.591 e com a Norma NBR 12.721/2006 da ABNT.

Apos o tratamento dos dados através dos fatores acima
indicados, a avaliacdo da edificacdo é feita pela seguinte expressao,

segundo a Norma:

Ve = Ae x Vu x Foc

onde:

Ve = Valor total da edificacao
Ae = Area da edificacdo

Vu = Valor basico unitario

Foc = fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservagao
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IV — VISTORIA

1- VISTORIA

1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imdvel, objeto da presente Acdo, localiza-se na Estrada Masakasu
Hayashida, n® 1.600 (1.600-A, 1.600-B, 1.600-C), Bairro Ribeirao dos Porcos, com
acesso pela Rodovia Ferndo Dias, altura do Km 42, municipio de Atibaia, Estado de

Sao Paulo

As imagens a seguir (Figuras 1, 2 e 3) ilustram a localizagao do

imdvel, objeto da presente Acdo.
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Figura 1 - Localizacdo da area, objeto da presente Acdo, no municipio de Atibaia (imagem para fins
ilustrativos). Fonte. Modificado de Google Maps, 2022,

www.mncpericias.com.br
e-mail: mncpericias@gmail.com
Cel: (11) 99534-6332

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARINELA NUCCI CARBONIERI, protocolado em 01/12/2022 as 18:05 , sob o nUmero WAIA22701203759 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002912-25.2020.8.26.0048 e codigo ABSESCF.



fls. 490

Pericias Técnicas de MNC PERICIAS TECNICAS
Arquitetura Marinela Nucci Carbonieri
Enqenhanq Arquiteta e Urbanista
Meio Ambiente CAU A84537-0
Urbanismo

o,

Figura 2 - Localizagdo da area no municipio de Atibaia, com indicagdo da Rodovia Ferndo Dias

(imagem para fins ilustrativos). Fonte: Modlificado de Googleearth, 2022.
S — =

Figura 3 — Localizacao do imdvel no municipio de Atibaia, conforme Carta IGC 1:10.000 (imagem
para fins ilustrativos). Fonte: DataGeo’ — Disponivel em. http.//datageo.ambiente.sp.gov.br,

1. DataGeo - Infraestrutura de dados espaciais ambientais do Estado de Sdo Paulo. Disponivel em
<http://datageo.ambiente.sp.gov.br/>.
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1.1.2 — CARACTERISTICAS GERAIS DO MEIO FiSICO,
TOPOGRAFIA E SOLO

O municipio de Atibaia, com area territorial total de 478,521 km2 (IBGE

2021 — Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/sp/atibaia/panorama), possui

57% de areas em zona rural € 43% em zona urbana. Sua populacdo é de 126.603
habitantes, de acordo com o censo do IBGE em 2010, sendo estimada em 145.378

pessoas, em 2021.

Apresenta relevo diversificado, que inclui serras e relevos
amorreados, alternados com terrenos de agradagao. Na divisao do relevo do estado
de S3o Paulo, Atibaia insere-se na provincia geomorfoldgica do Planalto Atlantico. E
segundo Aziz Ab’Saber situa-se no dominio morfoclimatico e fitogeografico Mares de

Morros.

Esta inserido no bioma Mata Atlantica e de acordo com o Sistema de
Informagoes Florestais do Estado de Sao Paulo (SIFESP), a vegetacao da regiao
caracteriza-se predominantemente como originaria de Floresta Ombrofila Densa de

Montana, propria de regido serrana (www.iflorestal.sp.gov.br/sifesp).

De acordo com a classificagdo climatica de Koeppen

(CEPAGRI/UNICAMP - www.cpa.unicamp.br ), o clima é tropical de altitude - Cwa, com

inverno relativamente frio e seco e verao quente e chuvoso, estando a uma altitude
de 800 metros.

Quanto a hidrografia, o municipio localiza-se na Unidade Hidrografica
de Gerenciamento de Recursos Hidricos 05 (UGRHI 05) e pertence a Bacia Hidrografica

do Rio Atibaia, uma sub-bacia da Bacia do Rio Piracicaba.
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Neste contexto, a area de interesse da presente pericia,
localiza-se no municipio de Atibaia-SP, coordenadas de lat -23.145992 e

long -46.572864 (coordenadas aleatorias, para localizacao). A Figura 4, demonstra
a situacao do imével de acordo com a Carta Topografica do IGC (Instituto Geografico

e Cartografico).
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Figura 4 - Projecao dos limites da area em questdo, na Carta Topografica do IGC (imagem para fins
ilustrativos). Fonte: DataGeo’

1.1.3 — QUANTO AO ZONEAMENTO

A area, objeto da presente Acdo, conforme a Lei de Zoneamento, Uso
e Ocupacao do Solo do municipio de Atibaia, Lei Complementar 816/2019, esta inserida
na zona EE1 — ZONA EXCLUSIVAMENTE ECONOMICA 1.
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A Figura 5 demonstra a localizagdgo do imdvel conforme o

Zoneamento Municipal.

Situagdo do Imovel Conforme Zoneamento Municipal

Les Complemertsr BIEOGI0

Figura 5 — Localizagdo do imdvel no municipio de Atibaia, conforme a Lei de Zoneamento, Uso e
Ocupacao do Solo (imagem para fins ilustrativos)

Fonte: Modificado de Googleearth, 2020 (KMZ da Lei de Uso e Ocupagdo do Solo, Prefeitura da
Estancia de Atibaia)

"EE1 — ZONA EXCLUSIVAMENTE ECONOMICA 1:

- Areas para usos nado-residenciais, admitidos estes, apenas,
quando existentes, sobre dreas urbanizadas regularmente aprovadas.

- Possibilidade de localizacao de estabelecimentos industriais
e comerciais de porte pequeno a médio, ja com grau avancado de incémodo,
embora nao-poluidores.

- Densidade populacional baixa, resultante, apenas, do
assentamento residencial porventura existente, em parcelamentos

regularmente aprovados.”
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1.1.4 — QUANTO A EXISTENCIA DE AREA DE PRESERVACAQ
PERMANENTE (APP)

A Area de Preservacdo Permanente (APP) esta definida na Lei Federal
12.651/2012, art 39, inciso II, como sendo: “...area protegida, coberta ou ndo por
vegetacao nativa, com a fungdao ambiental de preservar os recursos hidricos, a
paisagem, a estabilidade geoldgica e a biodiversidade, facilitar o fluxo génico de fauna

e flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das populagdes humanas”.

Ja o art 4°, da mesma norma dispde que as regras de restricao se

aplicam da mesma forma em zona rural e urbana.

No imdvel objeto da presente Acao, ha registro na cartografia oficial,
quanto a existéncia de um curso d’agua com largura inferior a 10m. Desse modo,
deve ser considerada Area de Preservacdo Permanente (APP), de 30m, como

dispOe a Lei Federal 12.651/2012, art 49, inciso I, alinea “a”.

As Figuras 6 e 7, demonstram a ocorréncia do curso d'agua,
respectivamente, no Mapa de Hidrografia do Estado de Sao Paulo, da Secretaria de
Infraestrutura e Meio Ambiente do Estado de Sao Paulo (SIMA) e na Carta Topografica

do IGC (ambos disponiveis no DataGeo).

Observa-se na Figura 6, que se trata de terreno sujeito a

inundacao.

A Figuras 8 apresenta a projecao da APP dentro do imdvel, a partir
da base de hidrografia da Secretaria de Infraestrutura e Meio Ambiente do Estado de

Sao Paulo (SIMA), apresentada na Figura 6.
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Figura 6 — Hidrografia da base de dados da Secretaria de Infraestrutura e Meio Ambiente do Estado
de Sao Paulo Hidricos (SIMA). Observa-se na imagem que trata-se de terreno sujeito a inundacdo
(imagem para fins ilustrativos). Fonte. Modificado de DataGeo
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Figura 7 — Curso d’égua que atravessa o imovel, objeto da presente Agéo (sinalizado em azul),
conforme Carta Topografica do IGC, escala 1:10.000 (imagem para fins ilustrativos). Fonte: Modificado
de DataGeo.
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Figura 8 — Projecdo da Area de Preservacdo de 30m, gerada em razdo da existéncia de curso d’agua
na area objeto da presente agdo, conforme Mapa de Hidrografia do Estado de Sdo Paulo (imagem
para fins ilustrativos). Fonte.: Modlficado de Googleearth, 2022

1.2 — CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL EM QUESTAO

1.2.1 — TERRENO

A area, objeto da presente Acdao, corresponde ao Lote 07,
desmembrado da Area 02, Gleba “A”, registrada sob o n°® 97.295 do Cartorio de
Registro de Imdveis e Anexos da Comarca de Atibaia SP, com as seguintes
medidas e confrontacdes (as Figuras 9 e 10, ilustram as referidas caracteristicas do
lote):

“frente: mede 50,11 metros de frente para a Estrada Municipal,
Fundos: mede 46,55 metros acompanhando um corrego, confrontando do outro lado
do corrego, com parte do lote 09 da drea 02; Lado Direito: De quem da Estrada
Municipal olha para o imovel, mede 145,72 metros confrontando com o lote 06 da drea
02; Lado Esquerdo: De quem da Estrada Municipal olha para o imovel, mede 114,22

metros confrontando com o lote 08 da area 02.”
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Figura 9 — Reprodugdo do levantamento topografico do imdvel, com medidas e confrontagdes
Fonte: fornecido pelo C.R.1. de Atibaia, 2022

(imagem para fins ilustrativos).
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Figura 9 — Reprodugdo do levantamento topografico do imdvel, com medidas e confrontagdes
(imagem para fins ilustrativos). Fonte: fornecido pelo C.R.1. de Atibaia, 2022

Figura 10 — Situacdo da area, objeto da presente Acdo, e sua confrontacbes (imagem para fins
ilustrativos). Fonte: Modificado de Googleearth, 2022
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A drea considerada para os calculos da presente avaliagao, delimitada
pela linha vermelha, possui formato regular, topografia plana, vegetacao parcialmente

desmatada, Umido, e presenca de A.P.P. (vides figuras 9 e 10).

1.2.2 — DAS CONSTRUCOES

Sobre a area, objeto da presente Acao, conforme ilustram as imagens
a seguir, existe uma construcao com 2.603,60 metros quadrados, idade aparente
de aproximadamente 30 (trinta anos), em boas condicdes de conservacao (vide

Figura 11 e fotos a seguir).

Figura 11 - Vista geral da area objeto da presente acdo, com destaque para a construcao
existente. Fonte: Modificado de Googleearth, 2022
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A SEGUIR, SEGUEM AS FOTOGRAFIAS DA AREA COMO UM TODO.

FOTO 1 - Vista da Rodovia Fernao Dias, no trecho onde se localiza a Estrada Estadual
Masakasu Hayashida.

FOTO 2 - Vista do trecho inicial da Estrada Estadual Masakasu Hayashida, onde se localiza
a area em questdo.
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FOTO 3 - Vista da Estrada Estadual Masakasu Hayashida, onde se localiza o imével em
questdo.

FOTO 4 - Outra vista da Estrada Estadual Masakasu Hayashida.
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FOTO 6 — Vista da Estrada Estadual Masakasu Hayashida, no trecho onde se localiza o
imdvel em questao.
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FOTO 8 - Vista geral do imével objeto da Acdo, observando-se as caracteristicas gerais e
externas da construgao.
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FOTO 9 - Vista geral do imdvel objeto da Acdo, observando-se as caracteristicas gerais e
externas da construgao.
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FOTO 10 - Vista do imdvel objeto da Agao.
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V — AVALIACAO

De acordo com os critérios mencionados no item III do presente laudo,

para a avaliagdo do imovel em questao, temos:

obtido foi de:

1 - AVALIACAO DO TERRENO

1.1 — PESQUISA DE MERCADO

Conforme pesquisa de mercado em ANEXO II, o valor unitario basico

R$ 167,36/ m?

1.2- CALCULOS DA AVALIACAO DO TERRENO
- VALOR DA AREA DESCONSIDERANDO A A.P.P. (AREA DE

PRESERVACAO PERMANENTE)

5.911,15 m?2 (area total) - 1.395,54 (A.P.P.) = 4.515,61 m?
VIT = At x Vu

onde:

At = 4.515,61 m?

Vu = R$ 167,36/m?2

VtT= 4.515,61 m2 x R$ 167,36/m?

ViT = R$ 755.732,50
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-VALOR DA AREA DE A.P.P. = 1.395,54 m?2

VIAPP = At x Vu x fAPP

onde:

At = 1.395,54 m?

Vu = R$ 167,36/m?2

fAPP = fator de depreciacao em relagao a A.P.P. = 0,30
VtAPP = 1.395,54 m2 x R$ 167,36/m? x 0,30

VtAPP = R$ 70.067,27

-VALOR TOTAL DA AREA
VtF = VT + VtAPP
VtF = R$ 755.732,50 +R$ 70.067,27

VtF = R$ 825.799,77

1.3 — CALCULOS DA AVALIACAO DAS EDIFICACOES

Ve = Ae x Vu x Foc

Onde:

Ve= valor total da edificacao

Ae= area da edificacao = 2.603,60 m?

Vu = valor basico unitario = R$ 1.785,07/m?2*

*R8N — SINDUSCON

Foc = Fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de
conservacao = 0,7

Ve = 2.603,60 m? x R$ 1.785,07/m? x 0,7

Ve = R$ 3.253.325,77
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1.4 - VALOR FINAL DO IMOVEL
O valor final do imdvel resulta da soma do terreno mais a edificacao,
ou seja:

VI = VtF + Ve
VI = R$ 825.799,77 + R$ 3.253.325,77

VI - = R$ 4.080.000,00

(quatro milhoes e oitenta mil reais)
valido para NOVEMBRO de 2022
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002912-25.2020.8.26.0048 e codigo ABSESCF.
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VI — CONCLUSAO

Conforme os calculos efetuados no conteddo do presente laudo, o
VALOR DO IMOVEL, objeto da presente Acao, identificado como Lote 07, com
5.911,15 m2, desmembrado da Area 02, Gleba “A”, situado na Estrada
Masakasu Hayashida, n°® 1.600 (1.600-A, 1.600-B, 1.600-C), Bairro Ribeirao
dos Porcos, com acesso pela Rodovia Ferndo Dias, altura do Km 42, municipio de

Atibaia, Estado de Sao Paulo, é de:

VI - = R$ 4.080.000,00
(quatro milhoes e oitenta mil reais)
valido para NOVEMBRO de 2022

IMAGEM AEREA DO IMOVEL AVALIADO

www.mncpericias.com.br
e-mail: mncpericias@gmail.com
Cel: (11) 99534-6332

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARINELA NUCCI CARBONIERI, protocolado em 01/12/2022 as 18:05 , sob o nUmero WAIA22701203759 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002912-25.2020.8.26.0048 e codigo ABSESCF.
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VII — ENCERRAMENTO

Consta, o presente LAUDO, de 31 (trinta e uma) folhas, em arquivo

digital na formatacao PDF, mais os seguintes anexos:

ANEXO I — DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

ANEXO II — PESQUISA DE MERCADO

Termos em que,

Pede e Espera Deferimento.

Atibaia, 30 de novembro de 2022.

MARINELA NUCCI CARBONIERI
ARQUITETA E URBANISTA
CAU/SP (Conselho de Arquitetura e Urbanismo) n° A84537-0
(antigo CREA 5061244334/D)

e Membiro Titular do IBAPE -
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia/SP, desde 2003.
e Pés-graduada em “Avaliagoes e Pericias de Engenharia”.
e Pés-graduada em “Georreferenciamento de Iméveis Rurais”.

www.mncpericias.com.br
e-mail: mncpericias@gmail.com
Cel: (11) 99534-6332

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARINELA NUCCI CARBONIERI, protocolado em 01/12/2022 as 18:05 , sob o nUmero WAIA22701203759 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002912-25.2020.8.26.0048 e codigo ABSESCF.
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ANEXO 1
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA
ESTADO DE SAO PAULO
CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS E VALOR VENAL DO IMOVEL
N°: 262078/2022

SITUAGAO CADASTRAL

Inscnglo: 03.242.033.00-0122301 Matricuta: 27285

Proprietario: MIKELUS ATHENAS PARTICIPACOES LTDA

Compromissario:

Enderego: EST MASAKASU HAYASHIDA, 1600

Complemento: 160C-A 1500-8 1500-C

Lote: OTAREAD2ZPGLA Quadra: Testada Principat 50.11
Bairro: Cidade: ATISAIA

Loteamento: RISEIRAC DOS PCRCOS CEP: 12545596 UF. S

VALORES VENAIS / AREAS - Exercicio: 2022

Area do Terreno:

Area Parte Ideal Terr.:
Area Construida:

Area Parte Ideal Const.:
Terreno Excadente:

Area Giobal:

501115 Terreno R$ 618.350,67
0.00 Parte Ideal Terreno: R$ 0,00
2.803.60 Construgdo: R$ 2.191.806.01
0.00 Parte Ideal Construgdo:  R$ 0,00

0.00 Valor Venal Excedente: R$ 0,00
501115 Valor Venal Total: R$ 2.810.256.68

A Prefeitura da Estancia de Atibaia, através da Secretaria de Planejamento e Finangas, CERTIFICA que ofs) valor(es)
venal(is) acima, foi(ram) atribuido(s) para langamento do exercicio de 2022,

Certiddo Emitida s 10:09:35 horas do dia 30/11/2022 (hora e data de Brasilia).
Codigo de controle da certiddo: CVV30BBBC7AS3284E5ECOE27EQ3T59EG2D4

A autenticidade desta certid3o podera ser confirmada na opgdo
Certid3o Emitida Gratuitamente

-— Validade 60 dias —

Av. da Saudade, 252 - Centro - Atibaia/SP - CEP 12940-560
www._atibaia.sp.gov.br

www.mncpericias.com.br
e-mail: mncpericias@gmail.com
Cel: (11) 99534-6332

Umero WAIA22701203759

18:05,sobon

as

do original, assinado digitalmente por MARINELA NUCCI CARBONIERI, protocolado em 01/12/2022

é copia .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002912-25.2020.8.26.0048 e codigo ABSESCF.
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ANEXO II

PESQUISA DE MERCADO

ELEMENTO 01

Localizacdo do imoével:
Local: Rodovia Fernao Dias, alt. Km 42+544, Atibaia-SP

Caracteristicas do terreno:
Area do terreno: 11.715,00 m?
Topografia: plana

Consisténcia: seca
Aproveitamento: 100%

Valor do imdvel:

Valor do imével: R$ 1.600.000,00

Ofertante:
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-comercial-a-venda-11715-m-sup2--por-r$1.600.000-
2957999030.html?utm source=Mitula&utm medium=cpc&utm campaign=_sale sp

Fone: G2F NEGOCIOS IMOBILIARIOS — CRECI: 26311-]

Origem: Abril/2022

www.mncpericias.com.br
e-mail: mncpericias@gmail.com
Cel: (11) 99534-6332

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARINELA NUCCI CARBONIERI, protocolado em 01/12/2022 as 18:05 , sob o nUmero WAIA22701203759 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002912-25.2020.8.26.0048 e codigo ABSESCF.
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ELEMENTO 02 H

Mapa sem titulo

Exzrems urve Ryt bare 3oy

Goagle Earth

e

Localizacdo do imdvel:

Local: Rodovia Fernao Dias, Atibaia-SP

Caracteristicas do terreno:
Area do terreno: 14.000,00 m?
Topografia: plana

Consisténcia: seca
Aproveitamento: 100%

Valor do imével:
Valor do imével: 3.500.00,00
Ofertante:

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-fernao-dias-bairros-atibaia-14000m2-venda-

RS3500000-id-2535772406/

Imobilidria Rodrigues Atibaia Ltda - Fone: (11) 2427-7188/96372-8486

Origem: Abril/2022

www.mncpericias.com.br
e-mail: mncpericias@gmail.com
Cel: (11) 99534-6332

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARINELA NUCCI CARBONIERI, protocolado em 01/12/2022 as 18:05 , sob o nUmero WAIA22701203759 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002912-25.2020.8.26.0048 e codigo ABSESCF.
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ELEMENTO 03

‘J_/Q‘_{&

Localizacao do imével:

Local: Bairro Atibaia Belvedere, Atibaia-SP

Caracteristicas:

Area do terreno: 14.870,00 m?
Topografia: levemente acidentado

Consisténcia: seca
Aproveitamento: 100%

Valor do imével:

Valor do imével: R$ 1.487.000,00

Ofertante:

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-comercial-a-venda-sp-atibaia-atibaia-belvedere-

RS1487000/id-6619762/?gal=1

Malu Imobiliaria — Cod. AR0003_2-652213

Origem: Setembro/2020

www.mncpericias.com.br

e-mail: mncpericias@gmail.com

Cel: (11) 99534-6332

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARINELA NUCCI CARBONIERI, protocolado em 01/12/2022 as 18:05 , sob o nUmero WAIA22701203759 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002912-25.2020.8.26.0048 e codigo ABSESCF.
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ELEMENTO 04 H

Localizacao do imovel:
Local: Bairro Boa Vista, Atibaia-SP

Caracteristicas do terreno:
Area do terreno: 6.832,00 m?
Topografia: suave aclive
Consisténcia: seca
Aproveitamento: 80%

Valor do imével:

Valor do imdvel: R$ 2.000.000,00

Ofertante:
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-boa-vista-bairros-atibaia-6832m2-venda-RS2000000-id-
2583948927/

RPS Negdcios Imobiliarios - Fone: (11) 4412-5007

Origem: Novembro/2022

www.mncpericias.com.br
e-mail: mncpericias@gmail.com
Cel: (11) 99534-6332

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARINELA NUCCI CARBONIERI, protocolado em 01/12/2022 as 18:05 , sob o numero WAIA22701203759 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002912-25.2020.8.26.0048 e cddigo AB5E8CF.
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ELEMENTO 05 H

Localizacao do imovel:
Local: Estrada Masakasu Hayashida, n° 8, Bairro Itapetinga, Atibaia-SP

Caracteristicas do terreno:
Area do terreno: 6.700,00 m?
Topografia: plana
Consisténcia: seca
Aproveitamento: 80%

Valor do imével:

Valor do imdvel: R$ 2.150.000,00

Ofertante:
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-comercial-itapetinga-atibaia-sp-6700m?2-id-

2502118554/
Alianca Imoveis - Fone: (11) 4411-2007
Origem: Novembro/2022

www.mncpericias.com.br
e-mail: mncpericias@gmail.com
Cel: (11) 99534-6332

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARINELA NUCCI CARBONIERI, protocolado em 01/12/2022 as 18:05 , sob o numero WAIA22701203759 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002912-25.2020.8.26.0048 e cddigo AB5E8CF.
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Tabela 1 - Valor do terreno e tratamento de fatores
Elementos Valor total Area do terreno Ff FI Ft Vu
(R3) (m?) {RS/m?)
1 1.600.000,00| 11.715,00 0,90 1,10 1,00 135,21
2 3.500.000,00 | 14.000,00 0,90 0,80 1,00 180,00
3 1.487.000,00 | 14.870,00 0,90 1,50 1,00 135,00
4 2.000.000,00| 6.832,00 0,90 0,70 1,00 124,43
5 2.150.000,00 | 6.700,00 0,90 0,70 1,00 202,16
Média 167,36
Intervalo Vu
amostral [RS/m?)
-30% 117,15
média 167,36
30% 217,57

www.mncpericias.com.br
e-mail: mncpericias@gmail.com

Cel: (11) 99534-6332

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARINELA NUCCI CARBONIERI, protocolado em 01/12/2022 as 18:05 , sob o nUmero WAIA22701203759 .
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