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: CARTA PRECATéRlA 'T PENHORA EJAVALiA;AO

N ~ REQUERENTE: CENTERLESTE EMPR. COM. LTDA.; :
Ihartes' ||.o REQUERIDO: JOSE PAULO DE CARVALHO E OUTRO'

JOSE EDUARDO TEMPONI, engenheiro civil,

pdés-graduado em Engenharia de Seguranga, Higiene do Trabalho e Meio Ambiente, Perito Judicial
nomeado e compromissado nos Autos da presente Ac¢do, extremamente honrado com o encargo
que lhe foi confiado e tendo encerrado seu trabalho, vém, respeitosamente a presenga de Vossa
Exceléncia apresenta-lo, requerendo a juntada aos Autos de seu

Acrescentamos que, em atendimento ao
Provimento N.2 CSM 797/2003, do Conselho Superior da Magistratura do Estado de Sdo Paulo,
fica nosso Prontudrio, desde j3, a disposigdo das partes junto ao Cartdrio; e aluz da conclusdo de
seus trabalhos, vém, também, REQUERER o LEVANTAMENTO de seus HONORARIOS DEFINITIVOS,

depositados a FLS.46 , com a imediata EMISSAO DA RESPECTIVA GUIA DE LEVANTAMENTO PELO
CARTORIO.

N. Termos
P. Deferimento

Atibaia, 03 de Julho de 2017.

Eduardo Temponi
Perito J

]

, informe o processo 1009249-52.2016.8.26.0048 e cédigo 1CF2132.
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Perits ludicial

. CREA/SF: 0601010 132

360

CARTA PRECATORIA, expedida pelo Juizo da 272. Vara Civel do Foro Central Civel da
Comarca de S3o Paulo - Estado .de S3o Paulo — SP, do processo de EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL- _DIREITOS E__ TITULOS DE _CREDITO, proposta por CENTERLESTE
EMPREENDIMENTOS COMERCIAIS LTDA em face de JOSE PAULO DE CARVALHO e OUTRO.

Refere-se a avaliacdo de imdvel penhorado aos devedores José Paulo de Carvalho e
Sheila Cilene de Oliveira, localizado no Municipio de Atibaia — SP.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, tendo sido o signatario honrado
com sua nomeacao para Perito do Juizo deprecado.
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Avaliagdo de imével penhorado, conforme TERMO DE PENHORA E DEPOSITO -
RETIFICACAO, Fls.21, determinado pela Exmo. Sr. Dr. VITOR FREDERICO KUMPEL, MM. Juiz de
Direito da 272. Vara Civel do Foro Central Civel de S3o Paulo - Estado de S3o0 Paulo — SP, a saber:

"P*-g—r:n»‘: ,)

o
. dhapre 1

—h

na o A L L

: ‘ofo. m&'ei“"' x e’

bg, ‘8 ;’1“:1

e

o original, assinado digitalmente por RAUL FLAVIO BARROS RODRIGUES, liberado nos autos em 11/07/2017 as 14:53 .
I, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009249-52.2016.8.26.0048 e cédigo 1CF2132.

PIrEg
o origina

UM

L

Este

Para oe



fls. 1463

Perito Juciiéiél .

 CREA/SP: 0604011132

O presente Laudo de Avaliagdo foi executado de acordo com a NBR 14653 e NBR

12721, da Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, e Normas do Instituto Brasileiro de
AvaliagGes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo - IBAPE-SP, obedecendo portanto, os seguintes
parametros técnicos avaliatérios:

a.) O valor estimado é vélido para pagamento a vista;

b.) O valor estimado é vélido para a presente data.;

¢.) O valor resultante foi calculado pelo Método Comparativo de Valores de Mercado,
conforme as determinac¢Bes:das Normas NBR 14653 e NBR 12721, da Associagao
Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, e Normas do Instituto Brasileiro de Avalia¢des e

Pericias de Engenharia de Sdo Paulo - IBAPE-SP;

d.) O valor estimado é vélido para a situagdo e estado em que se encontra o imével na
presente data.;

e.) Todas as medidas e quantidades citadas e utilizadas nesta avaliacdo foram obtidas da
documentacdo fornecida pelo Contratante, sendo portando de sua responsabilidade.

f.) O presente Laudo de Avaliagdo é de Uso Restrito para fins judiciais e sua exibi¢ao
para terceiros ou emissao de cépias € prerrogativa do Juizo.

g.) Otermo “VALOR” nesta avaliac3o significa:

“A expressdao monetaria do bem, a data de referéncia da avaliagdo, numa situacdo em que as
partes, conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transagdo, nao estejam
compelidas a negociacdo”, ou seja, um mercado de concorréncia perfeita, caracterizado pelas
seguintes exigéncias: -

> Homogeneidade do bem levado a mercado;

» Namero elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que ndo possam,
individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

\ 74

Inexisténcia de influéncias externas;

» Racionalidade dos participantes e conhecimento pleno e absoluto de todos sobre o
bem, o mercado e as suas claras tendéncias;

Y”

Perfeita mobilidade de fatores e de participantes, para que se possa oferecer liquidez
com liberdade plena de entrada e saida do mercado.”

, assinado digitalmente por RAUL FLAVIO BARROS RODRIGUES, liberado nos autos em 11/07/2017 as 14:53 .
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FOTO AEREA — VISTA GERAL ( ROTA )

ESTRADA MUNICIPAL RODOLFO POLIDORI

RODOVIA FERNAO DIAS ( BR 381 )

53.

italmente por RAUL FLAVIO BARROS RODRIGUES, liberado nos autos em 11/07/2017 as 14
/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009249-52.2016.8.26.0048 e codigo 1CF2132.
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CREA/ST 040,101,152
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2.~ Acessibilidade e Melhoramentos- 2%

Razoavel acessibilidade, a saber :

Dado sua localizagdo no Bairro Boa Vista, que se pode acessar de Atibaia via Rodovia
Ferndo Dias como também pela Estrada Boa Vista, esta tltima que escolhemos por ter o menor
trajeto. Possui a gleba avalianda, que engloba a parte ideal, energia elétrica, acesso via estrada
ndo asfaltada, sem iluminagdo publica, nem rede de agua e esgoto, por tratar-se de drea rural.

ACTRAIETO ATE O TOCAL S i v e e |

de: R. Napoledo Ferro, 315 - Alvinépolis, Atibaia -SP (FORUM)
para: Local - Imével Avaliando - Bairro Boa Vista - Atibaia - SP

30min(14,2Km)
Via Estrada Boa Vista

R. Napoledo Ferro, 315 - Alvinépolis
Atibaia - SP - 12942-610

Pegue a R. Sebastido Garcia Gimenes até R. Eng. Silvio Alvin Soares
(2 min 600 m)

Pegue a Av. Jeronimo de Camargo e AV. S3o Jodo até a Estr. Boa Vista

. em Boa Vista

(8 min3,2Km)

Continue em Estr. Boa Vista pegando a esquerda a Estr. Mun. Rodolfo
Polidori sentido Chécaras Ferndo Dias
(11 min7,2Km)

hasiesaan Continue em Estr. Rodolfo Polidori até o acesso ao Local a esquerda

(8 min 3,07 Km)

Continue até o Local (Area*)
(1min0,13Km)

*Area : Parte ideal de 22.500 m? do imével objeto da Matricula N 51.100-R.7
de 28/10/1988 - Livro n? 2 de Registro do C.R.I de ATIBAIA - SP

o

1

autos em 11/07/2017 as 14:53 .
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Fento Judicial : J?

- CREA/SF:1 0601001152 |

O imdvel avaliando é constituido por 1 (uma) PARTE IDEAL de 22.500,00 m2 de uma
gleba com area de 69.000,00 m2.

Apesar de no Termo de Penhora e Depésito - Retificacdo, na parte ideal avalianda
NAO CONSTAR BENFEITORIAS INDENIZAVEIS, tratando-se t30 somente de TERRA NUA, existe um
imovel ( residéncia ) em construgdo rtstica com aproximadamente 150 m?, contendo ainda uma
camara fria de 15 m? em precérias condi¢des, uma piscina em fibra de vidro em mas condi¢des
sendo utilizada como tanque para cria de peixes, sistema de irrigacdo ( bomba + tubulagdes ) e
area com plantagdes agricolas diversas.

Existe nas confrontacdes dos fundos da drea avalianda , corrego e nascentes em APP,
. cuja agua é bombeada para uso e irrigagdo. Ndo possui matas preservadas sobre a mesma.

Assim, conforme dados elementares, tnicos e rasos do TERMO DE PENHORA E DEPOSITO -
RETIFICACAO, da Matricula N.2 51.100 do CRi de Atibaia — SP, elementos topograficos

catalogados quando da vistoria “in loco” da regido, e estudos aerofotogramétricos — Google Earth,
temos:
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b.) Quanto a drea da parte ideal avalianda :
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TAREADE PRES'E"“\/R’“;AQ AMBIENTAL{APP): =

LA~ TOpoprafia s e wirs

2 %

Topografia montanhosa, com pontos em aclive / declive acentuados a
intermedidrios.

4

5% = Zoneamento Municipal 2 ik,

O local é definido como Zona Rural. Tendo a drea maior, registro INCRA / MIRAD : -
n2 634.018.411.191-5.
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% IY? 'Restricées Ambientais a«gleba avalianda 5.

Sim, 20% de Reserva Legal, em atendimento a Legislagdo Ambiental

B E210.7.Z Caracteristicas do'solo + 1 SR A OB T s AR B Ry

Solo seco, para utilizagao rural.
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Transcrito como R.7 na Matricula n.2 51.100 do CRI de Atibaia - SP, em nome de
JOSE PAULO DE CARVALHO :

FEAREATOTADTITULADA: ] MATRICULA N BT 00 e T e wwomzm

30" pertencem - a érea penhorada.%ﬁ

vi

g 3‘33",5”' LS B mﬂ i SE
20% de Reserva Legal w7

, informe o processo 1009249-52.2016.8.26.0048 e codigo 1CF2132.
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Existe um imével ( residéncia ) em construgdo rdstica com aproximadamente 150 m?,
contendo ainda uma camara fria de 15 m? em precarias condi¢des, uma piscina em fibra de vidro
em mas condigbes, sendo utilizada como tanque para cria de peixes, sistema de irriga¢do ( bomba
+ tubulagSes ) e area com plantagdes agricolas diversas.

Existe nas confrontages dos fundos da drea avalianda , cérrego e nascentes em APP, cuja
dgua é bombeada para uso e irrigacdo.

FPCEp L s IR T SR e Y
G T

Para execugao dos trabalhos avaliatérios, procedemos a rigoroso estudo dos elementos
documentais existentes, analisando e pesquisando seu aspecto dominial.

Constatamos que, o que efetivamente se apresenta no local, estd representado e compilado
nos croquis e fotos aéreas juntadas, conforme metragens conotadas no item 11.2. - Dimensédes .
Neste aspecto nada foi detectado quanto airregularidades.

A partir destes estudos iniciais pode entdo este signatario estudar as confronta¢des e
divisas do imovel em estudo, procedendo, apés vistorias e diligéncias, as respectivas avaliagoes.
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a.) Quanto ao Memorial Descritivo da Gleba Maior (69.000,00 m2) :
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b.) Quanto a drea _da parte ideal avalianda :
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c.) Quanto as benfeitorias :

. Um imdvel ( residéncia ) em construgdo ristica com aproximadamente 150 m?,
contendo ainda uma camara fria de 15 m? em precdrias condigdes, uma piscina em fibra de vidro
em mas condigBes sendo utilizada como tanque para cria de peixes, sistema de irrigacdo ( bomba

+ tubulacBes ) e drea com plantagBes agricolas diversas. Sistema de bombeamento de dgua para
uso e irrigagao.

d.) Quanto ao zoneamento municipal :

Trata-se de Zona Rural.

e.) Quanto a Regido geo-economica :

Formada pelo:- BAIRRO BOA VISTA - ESTRADA MUNICIPAL RODOLFO POLIDORI,
préximo a DIVISA DOS MUNICIPIOS DE ATIBAIA e BRAGANCA PAULISTA.

. f.) Quanto ao cadastro municipal :

Nao consta — O local é definido como_Zona Rural. Tendo a drea maior, registro INCRA /
MIRAD : - n?634.018.411.191-5.
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A avaliagdo do imével em questdo sera procedida com a observancia de todas as

diretrizes fixadas na NBR 14653, da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, e

Normas do Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo - IBAPE-SP.

Com base nas Normas citadas, toda a metodologia avaliatéria serd alicercada em
pesquisa imobilidria de mercado, envolvendo, além dos pregos comercializados/ofertados, as
demais caracteristicas e atributos que influenciem no valor do imével avaliando. Buscamos definir
o real e justo “VALOR DE MERCADO”.

I, acesse o site https://esaj.tisp.jus.bripastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009249-52.2016.8.26.0048 e cédigo 1CF2132.
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Apos estudo dos Autos e vistoria ao imdvel, o bom senso nos levou a optar pela
aplicagio do “METODO COMPARATIVO DE VALORES DE MERCADO”, EM SUA FORMA
SIMPLIFICADA E EXPEDITA, ja consagrado em trabalhos desta natureza. A aplicagdo do “METODO
COMPARATIVO DE VALORES DE MERCADO” se resume na determinagdo do Valor Unitario Basico
do metro quadrado na regido onde se localiza o imével avaliando, a partir de pesquisa imobilidria,
junto aos principais corretores de iméveis da cidade, proprietirios de iméveis dentro da regido
geo-econdmica, além de vendas e ofertas de érgdos de imprensa, valores estes devidamente
homogeneizados (ver ANEXOS 2, 3 e 4).

Descartamos sumariamente a utilizacdo de elementos distantes e fora da regido geo-
econdmica enquadrada BAIRRO BOA VISTA - ESTRADA MUNICIPAL RODOLFO POLIDORI, proximo
a divisa entre os Municipios de ATIBAIA e BRAGANGA PAULISTA, pois a utilizagcdo de “fatores de
transposicdo” para tentar enquadra-los como comparaveis certamente distorceriam os resultados;
da mesma forma, descartamos as transagOes registradas — Cartérios, jd que os valores assim
lancados raramente condizem com a realidade de mercado (sempre baixos). Ha de se considerar a
escassez de elementos, e também, a grande variagdo de valores da regido, considerando-se como
eixo de localizagdo entre as Rodovias Ferndo Dias e Dom Pedro |. Grande foi a dificuldade de
obtencdo de informagdes confidveis. Tais aspectos se ndo observados, podem comprometer todo
o trabalho avaliatério, apresentando valores ndo condizentes com a realidade do mercado.

Assim procedemos.
*Vaior Unitario Basico'(V.U.E

A média aritmética saneada (M.A.S.) para a regido é de:

B L A FRS 35,00 [trintd etines reais):

referentes ao més de Junho de 2.017, que corresponde ao Valor Unitdrio Basico procurado
daquela regido.

Portanto:

T % V.UB 2 RS 35,007/ metro auadrado. st

& A
i, L)

B T L S DS T A S S ST R Y SR B S e SR IO ORI (SR
gx.onb.) - Homogeneizacdo em relacdo a Situacdo Paradigma': 7. 7 Serafima e s bdiis Baie

o

Para obtermos a homogeneizacdo do imével em relagdo a Situagdo Paradigma, este,
juntamente com os Elementos Comparativos, sofrerdo os seguintes tratamentos quanto aos
fatores de homogeneizacio :

TR e e N A SN LA S VI
Cogn X b&):; Fator de Fonte ou Ofe 52(&) Tt

S3o definidos os seguintes valores :

original, assinado digitalmente por RAUL FLAVIO BARROS RODRIGUES, liberado nos autos em 11/07/2017 as 14:53 .
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Opinido . 0,802 1,00
Oferta 0,90
Venda 1,00

b2fT=F3toF de Acassibilidade (Fac) - fomh i e b LA BaeT

Sao definidos os seguintes valores :

st spllerecsacmmtug JIMPORTANCIA DAS 1t PRATICABILIDADE AO:

H'sruacko Ee | 3 TipO DE ESTRADA 333 | d|s1‘inmsi‘aéﬁ “#3LONGU DOAND -
otima Asfaltada limitada Permanente 1,00
muito boa nao asfaltada relativa Permanente 0,95
. boa ndo pavimentada significativa Permanente 0,90

estradas e viase sem
desfavoravel serviddes de passagem distancias se condigdes satisfatorias 0,80
eqlivalendo
distancias e classes se | problemas sérios nas
ma fechos nas serviddes equivalendo estagdes chuvosas 0,75
fechos e interceptadas por problemas

péssima corregos sem pontes - sérios mesmo na seca 0,70

v, '\C{" "vwi:, Rt e XL iy *n,," "".wt’?_{""}‘rz}j "l:\;f(j“ “"'Z?’ & "(;g'/ “‘:V“‘fe' RER T Lk
b.3):Fator Melhoramentos Puiblicos!(Fip):z i iribiitig xing

At

Sao definidos os seguintes valores :

E2R2% MELHORAMENTO PUBLICO '8 vk

rede elétrica domiciliar
iluminagdo publica
rede de dgua potavel
. rede coletora de esgotos
rede telefonica
guias e sarjetas
Pavimentagdo

A o Do s oy Ty T e ST T N T B T S e s
ek b s D8) = Fator Topografia (Fep): 3 {80 sl e sutit o e i

Sao definidos os seguintes valores :

el N AL TIPO TR SR B sk

|, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009249-52.2016.8.26.0048 e cédigo 1CF2132.
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Situagdo paradigma: terreno plano / platé 1,00
Caido para os fundos até 5% 0,95 {SUAVE)
Caido para os fundos de 5% até 10% 0,90
Caido para os fundos de 10% até 20% 0,80 =
Caido para os fundos mais de 20% 0,70 {MONTANHOS0) g,
Em aclive até 10% 0,95 (SUAVE) *&Pg
[}
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Em aclive até 20% 0,90

Em aclive acima de 20% 0,85
Ondulada rural 0,90
Encosta - Montanhosa rural 0,70
Mista rural 0,80
Montanhosa + erosio 0,50
Ondulada + erosdo 0,60

Seco 1,00

Alagadi¢o 0,70

. Brejoso ou Pantanoso 0,60
Inundével 0,50

b6} X ater 6 Resiricas egal (Fa L

R

S3o definidos os seguintes valores :

# T AP Y AN A | ISR I Fator vk 3

De 10 a 14,99 0,4050

De 15a 19,99 0,3825

De 20 a 24,99 0,3600

De 25 a 29,99 0,3375

De 30 a 34,99 0,3150

De 35a39,99 0,2925

De 40 a 44,99 0,2700

De 45 a 49,99 0,2475

" De 50 a 54,99 0,2250
De 55 a 59,99 0,2025

. De 60 a 64,99 0,1800
De 65 a 69,99 0,1575

De 70 a 74,99 0,1350

De 75 a2 79,99 0,1125

De 80 a 84,99 0,0900

De 85 a 89,99 0,0675

De 90 a 94,99 0,0450

A partir de 95 0,0225

Aplicaveis aos terrenos sobre o5 quais incidem restrigdes legais ao seu pleno
aproveitamento, bem como as benfeitorias, no caso de tombamento.
Podemos citar os seguintes tipos de restrigao:

- APP’s
- Faixas “non aedificandi" de qualquer natureza;
- Projetos de alinhamento com recuo;- Iméveis tombados;
- Zona de vida silvestre;- Unidade de conservagdo da natureza;
- Reserva florestal;- Manguezais;
- Outras zonas com restrigcdo ecolégica;- Outras restrigdes.

, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009249-52.2016.8.26.0048 e cédigo 1CF2132.
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Na pesquisa imobilidria efetuada, tentarmos levar em consideragdo todas as
caracteristicas da regido avalianda e seu entorno, e buscamos elementos paradigmas em especial
quanto ao aspecto de topografia em perfil com_aclives/declives acentuados a intermedidrios -

situagdo observada “in loco”.

Assim, empregaremos o Fator de Topografia para a devida homogeneizagdo, ou seja:

[ Fator de topografia — F(t) ‘i

Como:

- Situagdo daregido avalianda.(caido para os fundos de 10% até 20%)....F(t) = 0,80
‘ - Elementos = caido para os fundos de 5% a 10%.........cccccccceeeeeereerecennnean. F(t) = 0,90

Temos :

EF()7=0,807/0,00 =

2

Empregaremos também, um fator de fonte — F(f)} das pesquisas imobilidrias
efetuadas, admitindo um decréscimo de 10 a 20 % referente a uma elasticidade natural das
negociagoes.

Portanto :

Como:

- Elementos = ofertas e opiniges........ccevrvensecasseereersecensnennnenenas. F(f) = 0,90 a 1,00

. Adotaremos 15%:

B R T S AT & TS SR P s s ampning ey *yasae ey gy SN RS Ay "
E70d ) s Valor da'Terra Nua (V.T.N.Y? & bt
1 . TS CARGYR Y

Sera obtido através da seguinte relagédo :

V.T.N. = [V.U.B. x F(f) x F(t)] x( area total avalianda)

, assinado digitalmente por RAUL FLAVIO BARROS RODRIGUES, liberado nos autos em 11/07/2017 as 14:53 .
original, acesse 0 site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009248-52.2016.8.26.0048 e codigo 1CF2132.

Onde:

- V.U.B. = Valor Unitdrio Basico = R$ 35,00 / metro quadrado;
- F{f) = Fator da fonte = 0,85 ;

- F(t) = Fator de topografia = 0,89

- drea total avalianda = 22.500,00 m2
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Assim :

V.T.N.= [R$ 35,00 x 0,85x 0,89 ] x ( 22.500,00 m2 ) = RS$ 595.744,00

Portanto:

VTN CIRSI555 744,00 (GoNRENToS

NAO CONSTAR BENFEITORIAS INDENIZAVEIS, tratando-se tdo somente de TERRA NUA, existe um
imovel ( residéncia ) em construgdo rastica com aproximadamente 150 m?, contendo ainda uma
camara fria de 15 m? em precérias condigdes, uma piscina em fibra de vidro em mas condicdes,
sendo utilizada como tanque para cria de peixes, sistema de irrigagdo ( bomba + tubulagdes ) e
area com plantagdes agricolas diversas.

utilizado nos trabalhos desta natureza, ndo sé pela sua tradicionalidade, como também em virtude
de ser mais genérico, permitindo a avaliagdo de imdveis de qualquer tipo e localiza¢io, dentro do
Estado de Sdo Paulo, inclusive aqueles de rara comercializagio. Para tanto, utilizaremos os Custos
Unitérios Basicos de Edificacdes do SINDUSCON / SP — Sindicato da Industria da Construgdo Civil

2 §3 ol % % TR NN W RSN A e ;m;’ TN QM s e “!!\‘ “"!f Q- ) Y’“A’)“\r““"ri ey, “(s s, s “*"
3 11.2.2.1.:-7Valor da Benfeltoria ( Residéncia ) : V.B.1 s sf s b b aiinad il doihass, auanns

SN
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Apesar de no Termo de Penhora e Depdésito - Retificacdo, na parte ideal avalianda

M

Eal - A

Serd adotado o “METODO DOS PRECOS DE CUSTO DE REPRODUCAO”, usualmente

e Grandes Estruturas no Estado de S3o Paulo, elaborados mensalmente de acordo com o
determinado pela Norma NBR - 12.721 da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, em
cumprimento ao que dispde o artigo 54 da Lei n.2 4591, conforme tabela a seguir :

. cm"ﬂimbisleomEshdodoSaoPaMo‘ ma.zm«:-w

ma_cgoriginal, assinado digitaimente por RAUL FLAVIO BARROS RODRIGUES, liberado nos autos em 11/07/2017 as 14:53 .
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12,2711 4 Valor Unitario da Edificacao (\

De uma maneira genérica o estado de conservacdo é “ruim”.
A vistoria realizada permite classificar a construgdo como equivalente a residéncias
de “Padrdo Baixo — R1-B que as Normas assim descreve:
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Assim, para efeito de avaliagdo, serd enquadrada, na média, como :
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SIDENCIAL BAIXO (R1:B)*=#R$1.293 31
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Portanto, conforme Custos Unitérios Basicos de Edificacdes do SINDUSCON / SP — Sindicato da
Industria da Construcio Civil e-Grandes Estruturas no Estado de S3o Paulo, elaborados
mensalmente de acordo com o determinado pela Norma NBR - 12.721 da ABNT - Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas, em cumprimento ao que dispde o artigo 54 da Lei n.2 4591,
teremos:

A SR A e o

% 1.2.271.2'7 Depreciacdo pela'idade™ E{d
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Normalmente, utilizam-se os métodos de ROSS-HEIDECKE, de G.B.DEl VEGNI-
NERI, ou KUENTZLE, consagrados pela engenharia de avaliagbes, que consideram uma depreciagdo
progressiva através dos anos.

Vamos optar pelo METODO DE KUENTZLE (Parabola), onde a deprecia¢do se
distribui ao longo da vida da benfeitoria, segundo as ordenadas de uma parabola, apresentando
menores depreciagdes na fase inicial e maiores na fase final, o que é compativel com o desgaste
progressivo das partes de uma edificacdo.

O coeficiente de deprecia¢do é dado pela expressdo:

, assinado digitalmente por RAUL FLAVIO BARROS RODRIGUES, liberado nos autos em 11/07/2017 &s 14:53 .
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Kd = F{d) = Coeficiente de depreciagio,
n = Vida dtil = 40 anos

x = Idade da benfeitoria no momento da avaliagdo = 28 anos

TABELA |
WO TWPO DE CONITR
(2,23 X oL
EDIFICAGAO [“Vidat@noay | Ry [ Vida(arnos) | Ks&
= Casa tsolada 50 0.158 50 0.20
-~ Cass de viia 40 0.15 45 0.20
~ Apto.s/elevador as 0.20 40 0.20
~ Apto_cfslevador 30 0.20 35 0.20
~ Comerc.s/olovador as 015 40 0.20
. ~ Comerc.c/elevador 30 0.15 as 0.20
- Loja 40 010 50 0.20
- Armazém -8 0.10 -3 0.16
~ Deposito 3s 0.10 a5 0.16
- Garagermn pOblica 35 0.10 40 0.15
Culpdo industrial 35 0.10 50 .18
CONSTRUCOES RUSTICAS { vida(anos) | Kr
~ Madeira do 13p0 proletario (ndo pmuda) 30 0.10
- M ira do tipo mocd 40 0.10
~ Barro armado (paredes uboend‘l <+ onia—
dus, cobertura de tathas) 30 0.0
- Barro armado (paredes ndoc rebocadas e
cobertura de talhas) 28 0.10
= Barro srnado (peredes ndo rebocades &
eoborluu de sape) 20 0.10
-~ Pau-a-pique c/cobertura de tethas 25 ©.10
L_ = Pau—a-pique c/coberturade sapd - ] 0.10
portanto:
F(d) = 40%-282 = 1600 —784 = 0,51
40? 1600
e assim :

cla de'cabamento e coriservac

.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009249-52.2016.8.26.0048 e cédigo 1CF2132.
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s 1,22, 15 Valorda-Benfeitoria - (V.B:1) ¢

Serd obtido através da seguinte relagdo :

1, acesse o site https://esaj.t

mzdloriginal, assinado digitalmente por RAUL FLAVIO BARROS RODRIGUES, liberado nos autos em 11/07/2017 as 14:53 .
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Onde :
-V.B. = Valorda Edificagdo
- S = j&reatotal construida = 150,00 m?

- V.U.E.=RS$ 1.293,31 / m2

F(d) = fator depreciacdo pela idade = 0,51

F(acc) = fator auséncia de acabamento e conservagdo = 0,70
Portanto :

V.B.1=(150,00 m2 x R$ 1.293,31 x 0,51 x 0,70)

E portanto:

V.B.2 = Camara fria em precérias condi¢ées, no estado atual, teremos somente valor residual
estimado EM ........ceeceminiienicsccsnseannnaenieessssssssennesnsesensnenn= RS 2.000,00 (dois mil reais).

V.B.3 = Uma piscina em fibra de vidro em mas condi¢tes, sendo utilizada como tanque para cria
de peixes, no estado atual valor estimado em.............= R$ 2.500,00 (dois mil e quinhentos reais).

V.B.4 = Sistema de irrigacdo ( bomba + tubula¢bes ) no estado atual, estimamos o valor de
tesssnnnecssssssnennrsssssssanttesssssensaessnnnnnnaanssaneanens ™ RS 1.650,00 (hum mil, seiscentos e cinquenta reais).
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Sera obtido através da somatdria dos itens Ill.2.1. d.) — Valor da Terra Nua — (V.T.N.) e
11.2.2. Valor das Benfeitorias — (V.B.) .

Portanto :

Onde
-VT  =Valor Total do Imével
. -V.T.N. = Valor da terra nua = RS 595.744,00

-V.B. =Valor das Benfeitorias = RS 75.406,75

E assim :

VT =R$.595.744,00 + RS 75.406,75

ou seja:
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EISCENTOS E SETENT um MIL, CENTO E CINQUENTA REAIS E SETENTA £ CINCO CENTAVggf s

Pelo exposto, a luz do trabalho técnico realizado, temos que a Avaliagdo de imdvel

penhorado, conforme RETIFICACAO AO TERMO DE PENHORA, determinado pelo Exmo. Sr. Dr.
. VITOR FREDERICO KUMPEL, MM. Juiz de Direito da 272. Vara Civel do Foro Central Civel de S3o
Paulo - Estado de S3o Paulo —SP, a saber :

- AVALIAC AO de uma parte ideal de 22 500 00 m2 do amovel objeto d "MA?RET)LA 2514 100-R Zde -
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N3o foram ofertados.
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PN RRAMERT

Segue o presente Laudo digitado em 24 (vinte quatro) folhas, todas chanceladas e rubricadas,
sendo a Ultima datada e assinada.
. Acompanham 6 (seis) Anexos.

Atibaia, 03 de Julho de 2017.

E Eduardo Temponi
Perito Judicigl
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"~ PESQUISA IMOBILIARIA

a.) PARTICULARES:

b.) IMOBILIARIAS:
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PESQUISA IMOBILIARIA

 R$26,00 a R }4460;;(;met'i'oqua',dradd .

DI MEDIA ARITI

L Limite superior = 30% acima = RS 45,5d
- Limite inferior =30% abaixo = RS 24,50

, informe o processo 1009249-52.2016.8.26.0048 e cédigo 1CF2132.

Nenhum elemento pesquisado apresentou-se fora dos limites de tolerancia acima, confundindo-
se entdo a média aritmética com a média saneada, e portanto:

Utilizaremos:

- Fator de Topografia : F(t)

- Fator da fonte : F{f)
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SITUACAO PARADIGMA

Na pesquisa imobilidria efetuada, levamos em consideracdo elementos que se encontrassem na
mesma regido geo-econdmica e obedecesse a seguinte situagdo paradigma:

- Areas : reas rurais acima 20.000,00 m2;

- Topografia : montanhosa, caida para s fundos de 5% a 10%;

. - Aproveitamento : rural ;
- Situacdo : comuns a areas rurais;

- Superficie : Seca, préprio para agricultura ;

- Melhoramentos Publicos : energia elétrica e estrada ndo pavimentada;

- Restricdo Ambiental: 20% de Reserva Legal em atendimento 3 Legislagdo.

- Regifio geo-econdmica = BAIRRO BOA VISTA - ESTRADA MUNICIPAL RODOLFO POLIDORI, préximo
a divisa entre os Municipios de ATIBAIA e BRAGANGA PAULISTA.

- Caracteristicas de zona :

- Densidade : Baixa
- Tipo : Chacaras e Glebas Rurais
- Padrdo : Bom '

, assinado digitaimente por RAUL FLAVIO BARROS RODRIGUES, liberado nos autos em 11/07/2017 as 14:53 .
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ANEXO 6 —folha 1

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas - NBR 14.653 e NBR 12.721.

ARAUJO, Suely Mara Guimar3es de. As reas de preservacdo permanente e a questdo urbana.
Consultoria Legislativa de Meio Ambiente e Direito Ambiental. Estudo/ago. Brasilia: Cimara dos
Deputados, 2002. ©o

AYRES, Antonio. Como Avaliar Iméveis...Sem Mistérios. S3o Paulo, Ed. Imobilidria, 1996.

BARATA, Paulo Freitas. Comentarios em torno da Desapropriagdo e do Processo Expropriatério no
Direito Brasileiro — In “Curso de Engenharia de Avaliagdes”. Vitéria, ES, 1982.

CAIRES, Hélio de e PELLEGRINO, José Carlos. Desapropriacdo — In “Curso de Especializagdo em
Engenharia de Avaliagbes” . Instituto de Engenharia Legal, Rio de Janeiro, RJ, 1979.

CALDAS, Léo Saraiva e outros. Curso Basico Intensivo de Engenharia de Avaliagdes e Pericias.
Diversos Autores. Tubardo, SC, 1994.

COUTINHO, P.C.. Método Basico do Maximo Aproveitamento Eficiente — In “Curso de Espec. em
Engenharia de AvaliagGes”. Instituto de Engenharia Legal, Rio de Janeiro, RJ, 1979.

FIKER, José. Avalia¢cdes de Iméveis Urbanos. S3o Paulo, Ed. PINI, 1993.
FIKER, José. Manual de Redagdo de Laudos. S3o Paulo, Ed. PINI, 1989.

IBAPE/SP. Avaliagdes para Garantias - S3o Paulo, Ed. PINI, 1993.

IBAPE/SP. Normas para Avaliagio de Iméveis Urbanos. Ana Maria de Biazzi de Oliveira e Diversos
Autores. Sao Paulo, SP, 1995,
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ANEXO 6 —folha 2

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS
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MOREIRA, Alberto Lélio. Principios de Engenharia de Avalia¢Ges. Sdo Paulo, Ed. PINI, 1994.

RIBEIRO, Eurico. Matemadtica Financeira, Engenharia Econdmica e Engenharia de Avaliagdes — In
“Curso de Especializagdo em Engenharia de AvaliagGes”. Instituto de Engenharia Legal, Rio de
Janeiro, RJ, 1979

Custos Unitarios Basicos de Edificagdes do SINDUSCON / SP - Sindicato da Industria da Construgdo
Civil e Grandes Estruturas no Estado de S3o Paulo,
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SPU — Departamento técnico de Avaliagdes. Avaliagdo Técnica de Bens Iméveis da Unido ou de
seu Interesse - Orientagao Normativa. Brasilia — DF. 2.000.
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