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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

PROPOSTA N°52430.0
ESTRADA VELHA DO JARAGUA, N°4.111 - ACESO PELO KM 25 DA ROD.

LAUDO N° 79547 | AGOSTO/2018
ANHANGUERA - SAO PAULO - SP

Sdo Paulo | SP | Brasil | Tel: 5511 3817.2021-2020
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N.° PROPOSTA :52430.0
N.° LAUDO : 79547
SOLICITANTE : Basso Componentes Automotivos Eireli

PROPRIETARIO : Basso Componentes Automotivos Ltda.
FINALIDADE : Determinacao de Valor de Mercado

ENDERECO : Estrada Velha do Jaragud, N° 4.111 - Aceso pelo Km 25 da Rod.
Anhanguera - Sao Paulo — SP.

VALORES DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO: R$ 19.526.000,00 (Dezenove milhdes, quinhentos e vinte e

seis mil reais)

Considerando o imoével livre de qualquer 6nus, posse, dominio, hipoteca ou
desapropriacdes que pesem sobre o mesmo e para a finalidade especifica para a qual

foi destinada esta avaliacao, para a data base Agosto/2018.

S&o Paulo, 15 de Agosto de 2018.

SETAPE

ENGENHARIA DE AVALIAGOES
CREA-SP 0183298

CREA N° 5062016170

Assinado digitalmente
WALDIR ALVES por WALDIR ALVES
TEIXEIRA TEIXEIRA
JUNIOR:25794805870 JUNIOR:25794805870

Data: 2018.08.17
16:18:01 -0300

Este documento foi assinado por AC SERASA SRF ICP-BRASIL. A lei brasileira, conforme Medida Provisoria 2.100-2,
determina validade legal para qualquer documento digital certificado pela ICP-Brasil.
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MODULO 1
RESUMO DA AVALIACAO
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M.1. INTRODUCAO

A SETAPE - Servigos Técnicos de Avaliagdo do Patrimbnio e Engenharia
Ltda., inscrita no CNPJ-MF sob o n° 44.157.543/0001-92, com sede na Rua Paes
Leme, 524, cj. 121, Sao Paulo, SP, contratada pela Basso Componentes Automotivos
Eireli. procedeu a avaliagdo de imovel localizado na Estrada Velha do Jaragua, N°
4.111 - Aceso pelo Km 25 da Rod. Anhanguera - Sdo Paulo - SP, para a finalidade de

Determinacao de Valor de Mercado, com data base para agosto/2018.

O resultado da avaliacdo, bem como critérios técnicos, método adotado, nivel
de precisdo e fundamentacdo, definicbes técnicas, procedimentos para a
determinacdo de valores estdo detalhadas neste laudo, onde estdo detalhados os

objetos da avaliagao e memoriais de calculo.

M.1.1. ESCOPO

Esta avaliagao tem por finalidade avaliar as contas de edificios e terreno.

M.1.2. DESCRIGAO DO IMOVEL

De acordo com a inspegdo efetuada no local em 10 de Agosto de 2018,
acompanhado por Sr. Rodolfo, elementos fornecidos pelo solicitante e dados obtidos
em varias fontes cadastrais, as caracteristicas principais do objeto da avaliacdo sao

as seguintes:

M.1.2.1. IMOVEL AVALIANDO

O imovel avaliando é composto basicamente por fabrica de componentes

automotivos.
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Vale destacar que durante a vistoria, foi verificado que o imovel possui
confrontacdo com linha de transmissdo. Em consulta a prefeitura de Sao Paulo,
obtivemos copia do mapa das linhas de transmissao da regido, conforme apresentado

abaixo:

%
1 ﬂ,—\,

Desta forma, fica o imdével avaliando passivel de faixa de servidao por conta da
passagem de linha de transmissdo, a qual devera respeitar a distancia de 15 metros
em toda perimetral da linha de transmissdo. Desta forma, conforme distancia retro
citada, abaixo é apresentado o croqui com a faixa de servidao, a qual foi estimada em

aproximadamente 5.655,00 m2.
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- Croqui com indicacao da faixa de servidao devido linha de transmisséo.

Além da faixa de servidao, ainda foi verificado que parte do terreno atualmente
estd ocupado por vegetacdo, ficando assim passivel de se trata de uma Area de
Preservacdo Permanente, a qual foi estimada em aproximadamente 8.213,00 m2.

Abaixo é apresentado croqui com a proje¢ao da area estimada de APP;

- Croqui com indicacéo da area estimada coberta por vegetacao.
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Desta forma, com base das informacgdes apresentadas acima, as fracdes dos
terrenos afetadas por faixa de serviddo e APP foram devidamente ponderadas, para

se obter o valor do terreno levando em consideragao as devidas particularidades.

M.1.2.2. DOCUMENTAGCAO DO IMOVEL

Nao foi fornecida a documentacao do imovel avaliando. Por esta razao, para
efeito da presente avaliacdo, foram consideradas as informacbes quanto a
documentacao e areas como sendo as obtidas em laudo de terceiros fornecido pelo

solicitante.

Conforme laudo fornecido, o terreno do imével avaliando possui formato
irregular, topografia caido até 5%, area total de 28.448,00 m? titulada de acordo com a

tabela abaixo:

Matricula Numero Area (m?) Cartorio
77.669 9.580,00 18° Cartorio de Registro de Iméveis de Sao Paulo.
9.752 13.868,00 18° Cartério de Registro de Iméveis de Séo Paulo.
98.404 5.000,00 18° Cartério de Registro de Iméveis de Séo Paulo.

M.1.2.3. LOCALIZAGAO

Tipo do Imével Galpéao

Proprietario Basso Componentes Automotivos Ltda.
Endereco Estrada Velha do Jaragua, 4.111.
Bairro Aceso pelo Km 25 da Rod. Anhanguera
Municipio Sao Paulo

Estado Sé&o Paulo
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M.1.2.4. MAPA DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

M.1.2.5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO DE SITUAGAO

Mao Qtd
Logradouro Largura Tragado | Pavimentagao | Calgadas | Guias
Direcao Pistas
Estrada Velha do
Dupla 7,00 m Uma Curvilineo Asfalto Nao Sim

Jaragua
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M.1.3. DESCRIGAO DA REGIAO

De acordo com a inspecdo efetuada no local, as caracteristicas principais da

regiao onde localiza-se o objeto da avaliagdo sdo as seguintes:

M.1.3.1. CARACTERISTICAS DA REGIAO

Uso Predominante:
Densidade de Ocupacgao:
Padrao Econémico:
Distribuicdao da Ocupacao:
Area Sujeita a Enchentes:

Melhoramentos Publicos:

Transportes Coletivos:
Intensidade de Trafego:

Nivel de Escoamento:
Principais Polos de Influéncia:
Principais Vias de Acesso:

Industrial.

Baixa

Médio

Horizontal

Né&o

Agua, Esgoto, Energia Elétrica, Telefone, Asfalto, Guia / Sarjeta,
lluminagdo Publica, Transporte Coletivo, Aguas Pluviais,
Arborizacgao e Jardin.

Onibus.

Baixo

Bom

Parque Anhanguera

Rodovia Anhanguera Km25

M.1.3.2. OCUPAGAO CIRCUNVIZINHA
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M.1.4. PREMISSAS PARA A AVALIAGAO

Nao foi fornecido nenhum documento que comprove as areas dos terrenos que
compdéem o imovel avaliando. Por esta razdo, para efeito de calculo foram
consideradas as areas como sendo as obtidas no laudo elaborado por terceiros

fornecido pelo solicitante.

Vale destacar que para efeito da presente avaliacdo, foi considerado que todas as
matriculas citadas no laudo fornecido compdem um Unico imovel, uma vez que nao foi
fornecido qualquer documento que comprove o limite exato de cada uma das glebas. Por
esta raz&o, caso o imovel seja utilizado em qualquer operagdo, recomendamos que sejam

utilizadas todas as matriculas em conjunto.

Recomendamos que caso o imével seja utilizado em qualquer operacéo, que

sejam fornecidas e analisadas as matriculas que compdem a area.

Caso sejam fornecidas as matriculas do imoével e seja verificado que as areas
de terreno diferem das areas por nés consideradas, este laudo deve ser reanalisado e

pode sofrer alteracdes.

Vale destacar que durante a vistoria, foi verificado que o imdével possui
confrontacdo com linha de transmissdo. Em consulta a prefeitura de Sao Paulo,
obtivemos copia do mapa das linhas de transmissao da regido, conforme apresentado

abaixo:
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Desta forma, fica o imovel avaliando passivel de faixa de servidao por conta da
passagem de linha de transmisséo, a qual devera respeitar a distancia de 15 metros
em toda perimetral da linha de transmissdo. Desta forma, conforme distancia retro
citada, abaixo é apresentado o croqui com a faixa de servidao, a qual foi estimada em

aproximadamente 5.655,00 m?2.

- Croqui com indicacao da faixa de servidao devido linha de transmisséo.
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Vale ainda destacar que durante a vistoria, foi verificado que no terreno
avaliando existe um Vinigalpdo alugado, o qual n&o respeita a devida distancia da

linha de transmissao existente.

Além da faixa de servidao, ainda foi verificado que parte do terreno atualmente
estd ocupado por vegetacdo, ficando assim passivel de se trata de uma Area de
Preservacdo Permanente, a qual foi estimada em aproximadamente 8.213,00 m2

Abaixo é apresentado croqui com a projecao da area estimada de APP;

- Croqui com indicacéo da area estimada coberta por vegetacao.

Desta forma, com base das informacdes apresentadas acima, as fracbes dos
terrenos afetadas por faixa de serviddo e APP foram devidamente ponderadas, para

se obter o valor do terreno levando em consideracéo as devidas particularidades.

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliacdo, o bem livre de
hipotecas, arrestos, usufrutos, penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou

problemas que prejudiquem o seu bom uso ou comercializagéo.
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A documentacéao fornecida para a elaboragéo deste relatério, &, por premissa,
considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas analise juridica ou medicdes de
campo exceto estimativas “in loco” para as benfeitorias e construgdes, pois néo é este

0 objetivo deste trabalho.

Nao foi verificado na vistoria possivel passivo ambiental, fruto de contaminacgéo

de solo, pois esta verificagdo nao faz parte do escopo deste laudo de avaliagao.

Presume—se que ndo existam condicbes obscuras ou ndo aparentes, com
relagdo ao imoével que o tornaria com mais ou menos liquidez. Nenhuma
responsabilidade é assumida por estas condi¢cdes ou pelos servicos que possam vir a

se tornar necessarios para a descoberta desses fatores.

O valor aqui atribuido se refere a finalidade especifica deste laudo, ou seja,
Determinacdo do Valor de Mercado, ndo podendo servir de base para outras
finalidades, pois para tanto os critérios de avaliacdo bem como os valores deverao ser

re-analisados.

Vale ressaltar, que as informagdes prestadas junto ao Laudo de Avaliagdo nao
tém cunho definitivo sobre a propriedade, litigios ou alienagbes dos referidos bens,
sendo tdo somente uma analise baseada nas documentacbes fornecidas e acima
referidas. Considerou-se que o imovel mostrado seja o mesmo descrito na

documentacao fornecida.

O laudo é considerado pela SETAPE — Servicos Técnicos de Avaliacdo do
Patrimonio e Engenharia Ltda. Como documento sigiloso, absolutamente confidencial,
ressaltando-se que os trabalhos ndo devem ser utilizados para outra finalidade que

nao seja as estabelecidas no termo de referéncia.
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M.1.5. SITUAGAO DE MERCADO

Conforme verificado com diversos corretores da regido, o mercado imobiliario
para a venda de terrenos para uso industrial atualmente se encontra em recesso,

sendo que grande parte dos imoveis ofertados ja estdo expostos a mais de 1 ano.

Corretores locais ainda salientam que devido o tempo de exposicao elevado
dos imdveis no entorno, proprietario locais atualmente estdo abrindo grande margem

para negociagdes, visando atrair possiveis compradores.

De forma geral, podemos concluir que atualmente os imdveis no entorno

possuem baixo nivel de procura e consequentemente baixa liquidez.

Nivel de Oferta: Baixa/Média
Nivel de Demanda: Baixa
Absorcao: Baixa
Desempenho do Mercado Atual: Recessivo

M.1.6. RESUMO DE VALORES

Valor do Terreno R$ 11.647.720,15
Valor das Construgdes e Benfeitorias R$ 7.878.321,00
Valor Total R$ 19.526.041,15
Fator Comercializagao 1,00

Valor de Mercado R$ 19.526.000,00
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M.2. CALCULO DO VALOR DO TERRENO

M.2.1. CONSIDERAGOES

O valor de mercado do terreno foi obtido com base no unitario definido para o
imével avaliando, considerando-se as devidas correcdes especificas ponderadas por

homogeneizagdes, para adequa-lo as caracteristicas do avaliando.

O unitario adotado foi determinado apds uma ampla pesquisa junto ao mercado
imobiliario, através de contatos com corretores, imobiliarias atuantes, proprietarios e
pessoas afins. ldentificamos elementos comparativos validos que, de acordo com as

"Normas", devem possuir os seguintes fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situagdo: da-se preferéncia a locais da mesma situagdo

geo-socio-econbémica, da mesma regido e zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os elementos comparativos

devem apresentar contemporaneidade com a avaliagao.

c) Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel deve ocorrer a
semelhanga com o imoével objeto da avaliagdo no que tange a situagcédo, grau de

aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequagao ao meio, utilizagao etc.

Em se tratando de uma regiao com Baixa densidade, ndo ha grande variedade
de oferta de terreno nas proximidades. Fez-se entdo uma ampla pesquisa onde foram
coletadas amostras as quais foram criteriosamente analisadas e 5 amostras foram

selecionadas em funcédo da localizagao e grau de semelhanga com o imovel avaliando.

Segundo pesquisas de dados de mercado, o preco médio unitario do terreno

paradigma é de R$ 672,95 / m?, determinado em calculos apresentados neste modulo.

Rua Paes Leme, 524 - 122 andar | 05424 904
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M.2.3. ELEMENTOS COLETADOS

B - Comparativo 43538.0

Endereco:
Bairro:
Cidade:
Estado:
Tipo:
Opcgao:

A.Terreno:

Topografia:

Vi.Terreno:

Informante:

Obs:

Av. Dr. Mauro Lindemberg Monteiro, S/N
Jardim Santa Fé

Osasco

SP

Sem Edificagdes

Venda

11.760,00 m? | A.Construida: | -

caido de 5 a | Superficie: seca
10%
R$850,34 /m? | Situagéo: Oferta - 0.8

Testada:
Vl.Solicitado:

Data:

Authéntica Imoveis Ltda — Sra.Jeniffer - Tel. (11) 3685-1715

Conforme informado pela corretora, o imoével esta disponivel para comercializagdo a aproximadamente

3 anos.

C - Comparativo 43539.0

Endereco:
Bairro:
Cidade:
Estado:
Tipo:
Opgao:

A.Terreno:

Topografia:

Vi.Terreno:

Informante:

Obs:

Estrada da fazenda Itahié, S/N
Jardim Santa Fé

Osasco

SP

Sem Edificagdes

Venda

11.547,00 m2 | A.Construida: | -

caido até 5% | Superficie: seca

R$995,93 /m? | Situagdo: Oferta - 0.8

Testada:
Vl.Solicitado:
Data:

R$ 10.000.000,00

Ago/2018

R$ 11.500.000,00
Ago/2018

VILLAGE CORRETORA DE IMOVEIS LTDA - Sr. Davi - Tel. (11) 3832-1990 /

O Corretor ndo sabe informar o tempo de exposi¢cao do imovel.

Rua Paes Leme, 524 - 122 andar | 05424 904
S3o Paulo | SP | Brasil | Tel: 5511 3817.2021-2020
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D - Comparativo 43544.0
Enderego: Rodovia Anhanguera, S/N
Bairro: Jaragua
Cidade: Sao Paulo
Estado: SP
Tipo: Sem Edificagdes
Opgao: Venda
A.Terreno: 25.000,00 m? | A.Construida: | - Testada: -
Topografia: caido até 5% | Superficie: seca VI.Solicitado: R$ 22.500.000,00
VIl.Terreno: R$900,00 /m? | Situagao: Oferta - 0.8 Data: Ago/2018
Informante: Lenio José Saab - Sr. Lenio - Tel. (11) 95658-8866
Obs: Conforme informado pela corretora, o imovel esta disponivel para comercializagéo a aproximadamente

2 Anos
E - Comparativo 43545.0
Enderecgo: Estrada Velha do Jaragua, S/N
Bairro: Perus
Cidade: Sé&o Paulo
Estado: SP
Tipo: Sem Edificagbes
Opcgao: Venda
A.Terreno: 6.000,00 m2 A.Construida: | - Testada: -
Topografia: caido até 5% | Superficie: seca VI.Solicitado: R$ 5.400.000,00
VIl.Terreno: R$900,00 /m? | Situagao: Oferta - 0.8 Data: Ago/2018
Informante: Lotus Solugdes Imobiliarias — Sr. Tiago - Tel. (11) 4448-5010
Obs: Conforme informado pela corretora, o imével esta disponivel para comercializagdo a mais de 1 ano.
Rua Paes Leme, 524 - 122 andar | 05424 904
S3o0 Paulo | SP | Brasil | Tel: 5511 3817.2021-2020 m
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F - Comparativo 43546.0

Endereco:
Bairro:
Cidade:
Estado:
Tipo:
Opgao:

A.Terreno:

Topografia:

Vl.Terreno:

Informante:

Obs:

Rodovia Anhanguera, km 23 - Estrada de Ligagao

Jardim Britania

Séao Paulo

SP

Com Edificagbes

Venda

16.000,00 m? | A.Construida: 800,00 m? Testada: -

caido de 5 a | Superficie: seca VI.Solicitado: R$ 8.500.000,00
10%

R$ 522,83 | Situagao: Oferta - 0.8 Data: Ago/2018

/m?

Hai Imdveis Itda - Sr. Fernando - Tel. (11) 4369-7891
Conforme informado pela corretora, o imovel esta disponivel para comercializagdo a aproximadamente

2 anos

M.2.4. MAPA DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO E

ELEMENTOS COLETADOS

&l
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M.2.5. TRATAMENTO ESTATISTICO

A analise e saneamento dos resultados obtidos é efetuada adotando-se uma
faixa de 30% em torno da média, descartando-se os elementos que excederem este

limite (discordantes).
Nesta explanacao adotaremos a seguinte notagéo:

M = média aritmética

q = média saneada

O intervalo de confianga com 80% de certeza minima, segundo as Normas, deve ser

calculado da seguinte maneira, segundo a distribuicado t de Student:
S
n®

sendo:
n = n° de elementos
a=20% (100 - 80) (incerteza)

S = desvio padrédo
t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuicdo de Student, com (n-1) graus de liberdade.
O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte férmula:
IC=M=EO

g" somente sera rejeitado se jt(n-1); > t(n-1, a/2)

Rua Paes Leme, 524 - 122 andar | 05424 904
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Para o teste de hipotese:

sendo:

n = n° elementos
M = média aritmética
q = média saneada

S = desvio padrdo

O memorial de calculo segue adiante com seus respectivos resultados parciais

e finais.

TRATAMENTO ESTATISTICO DO TERRENO

Numero de Elementos Coletados: 5
Numero de Elementos Saneados: 5

Média Aritmética (p/m?): R$ 672,95
Desvio Padrao: 39,77
Coeficiente de Variagao: 5,91%
Limite Inferior (p/m?): R$ 471,07
Limite Superior (p/m?): R$ 874,84
Média Saneada (p/m?): R$ 672,95

T. de Student: 1,5330
AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIABILIDADE
Inferior (p/m?): R$ 645,69 -4,05 %
Superior (p/m?): R$ 700,21 4,05%

Rua Paes Leme, 524 - 122 andar | 05424 904
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M.3.1 DESCRICAO DAS CONSTRUGOES E BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro mencionado existem construgbes, cujas descri¢cdes

serdo fornecidas a seguir:

Tipo:
Estrutura:
Revest.Externo:

Cobertura:

Depend.Internas:

Area.Constr.:
Piso:

Parede:
Forro:
Caixilhos:

Porta:

Portaria N.Pavimentos: | 1 Padrdo.Construt.: | Simples
Concreto.

Massa Desempenada Pintada. Pé.Direito: 3,00 m
Laje de Concreto. Estr.Cobertura: Concreto.

Conta com dois banheiros, Sala para reuniao e seguranga onde ficam os EPI.
101,90 m? | Idade:

Granito Polido.

Est.Conserv.:

15 anos Entre Regular e Reparos Simples
Alvenaria.

Gesso.

Ferro, Vidro.

Madeira, Vidro.

Rua Paes Leme, 524 - 122 andar | 05424 904
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Tipo:

Estrutura:

Revest.Externo:

Cobertura:
Area.Constr.:
Piso:

Parede:
Caixilhos:

Porta:

Cabine de Energia - N.Pavimentos: | 1

Primaria

Concreto.

Massa Desempenada Pintada, Tijolo Aparente.

Laje de Concreto, Telhas de Fibrocimento.

45,00 m? | Idade: 15 anos Est.Conserv.:
Cimentado Comum.

Alvenaria.

Ferro, Vidro.

Ferro.

fls. 2242

Padrao.Construt.: Econbémico
Pé.Direito: 3,00 m
Estr.Cobertura: Concreto.
Regular

Rua Paes Leme, 524 - 122 andar | 05424 904
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Tipo:
Estrutura:
Revest.Externo:

Cobertura:

Depend.Internas:

Area.Constr.:

Piso:
Parede:
Forro:

Porta:

Galpao 1 - Usinagem N.Pavimentos: | 1 Padrdo.Construt.: | Médio
Concreto.

Massa Pintada Desempenada Pé.Direito: 7,00 m
Metdlica, Telhas de Fibrocimento. Estr.Cobertura: Concreto.

constituido por: area de producgéo, sala de controle de qualidade, almoxarifado, banheiros,
vestiarios, refeitdrio, cozinha e sala de manutengéo.

No mezanino se tem a sala de treinamento e reunido.

1.507,41 Idade: 40 anos Est.Conserv.: | Reparos Simples

m2

Cimentado Queimado.

Alvenaria e Concreto, Azulejos 1/2 Altura.

Gesso, Termo Acustico.

Ferro.

Rua Paes Leme, 524 - 122 andar | 05424 904

Sdo Paulo | SP | Brasil | Tel: 5511 3817.2021-2020
Fax: 5511 3817.4329 | www.setape.com.br

fls. 2243

VRG

Yt v emaes Gan

30

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ROGERIO ZAMPIER NICOLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/10/2018 as 17:36 , sob o nimero WJMJ18413841151

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1056004-07.2018.8.26.0100 e c6digo 50F9CF8.



Tipo:
Estrutura:
Revest.Externo:

Cobertura:

Depend.Internas:

Area.Constr.:
Piso:

Parede:
Forro:
Caixilhos:

Porta:

Galpao 2 - Usinagem N.Pavimentos: | 1 Padrdo.Construt.: | Médio
Concreto.

Bloco de Concreto Pintado. Pé.Direito: 6,00 m
Metdlica. Estr.Cobertura: Concreto.

Ferramentaria, Banheiro e vestiario feminino, controle de qualidade e Administragao.

657,86 m? | Idade: 30 anos Est.Conserv.: | Entre Regular e Reparos Simples
Cimentado Queimado.

Alvenaria, Azulejos Até o Teto, Diviséria Tipo Naval.

Chapa Metalica.

Ferro, Vidro.

Ferro.
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Tipo:
Estrutura:
Revest.Externo:

Cobertura:

Depend.Internas:

Area.Constr.:

Piso:
Parede:
Forro:
Caixilhos:

Porta:

Galpéo 3 - Fundigéo

Concreto.

N.Pavimentos:

Massa Pintada Desempenada

Metalica.

Dois galpdes interligados.
2.440,54 Idade:

m2

Cimentado Queimado.
Alvenaria.

Sem forro.

Ferro.

Ferro.

15 anos

Rua Paes Leme, 524 - 122 andar | 05424 904
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Est.Conserv.:

fls. 2245

Padrao.Construt.: | Médio
Pé.Direito: 10,00 m
Estr.Cobertura: Concreto.

Reparos Simples

Yt v emaes Gan
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Tipo: Galpao anexo a N.Pavimentos: | 1 Padrao.Construt.: | Simples
Usinagem 1

Estrutura: Concreto.

Pé.Direito: 10,00 m

Cobertura: Metalica. Estr.Cobertura: Concreto.

Area.Constr.: 756,00 m? | Idade: 20 anos Est.Conserv.: | Entre Regular e Reparos Simples

Piso: Cimentado Queimado.

Parede: Alvenaria.

L5

=
1
El
5
L Bl
e
-
'
-
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Tipo:

Estrutura:

Revest.Externo:

Cobertura:
Area.Constr.:
Piso:

Parede:

Porta:

Tipo:
Profundidade:

Cabine de Energia - N.Pavimentos: | 1
Secundaria

Concreto.

Bloco de Concreto Pintado.

Laje de Concreto, Metalica.

40,00 m? | Idade: 10 anos Est.Conserv.:
Concreto.

Alvenaria.

Ferro.

Pocgo Artesiano

50,00 ml Idade: 10 anos Est.Conserv.:
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S3o Paulo | SP | Brasil | Tel: 5511 3817.2021-2020
Fax: 5511 3817.4329 | www.setape.com.br

34

fls. 2247

Padrao.Construt.: Econbémico
Pé.Direito: 3,00 m
Estr.Cobertura: Concreto.
Regular

Padrao.Construt.: Médio

Entre Regular e Reparos Simples

VRG
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Tipo: Pavimentacao
Area: 1.000,00 | Idade: 10 anos
m2

Est.Conserv.:

Padrao.Construt.:

Regular

fls. 2248

Médio

Tipo: Casa de gas N.Pavimentos:
Estrutura: Concreto.
Area.Constr.: 10,00 m? | Idade: 15 anos

1

Est.Conserv.:

Padrao.Construt.:

Regular

Rustico

Rua Paes Leme, 524 - 122 andar | 05424 904
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MODULO 4
METODOLOGIAS E CRITERIOS
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M.4. METODOLOGIA

A avaliacao do imével em questao foi procedida com a observancia de todas as
diretrizes fixadas na NBR 14653 — Parte 2, atualizada em 2011, que detalha os
procedimentos gerais da norma de avaliacdo de bens no que diz respeito a avaliagao
de imoveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e serviddes

urbanas.

De acordo com as NORMAS acima referidas a metodologia avaliatoria a ser
utilizada deve alicergar-se em pesquisa de mercado envolvendo, além dos precos
comercializados e/ou ofertados, as demais caracteristicas e atributos que exercam

influéncia no valor do imdvel avaliando.

Em fungdo das caracteristicas do imével avaliando e das disponibilidades de
dados seguros, relativos a obtencdo dos valores do terreno e das benfeitorias,

optamos pela adogao de uma conjugacao de métodos, quais sejam:

Para obtencdo do valor de mercado do terreno adotaremos o “Método
Comparativo de Dados de Mercado”, para obtengdo dos valores das benfeitorias
adotaremos o “Método da Quantificagcdo do Custo”. Para a obtengdo do valor de
mercado do imével como um todo realiza-se a composi¢céo do valor do terreno, valor
das edificacdes e benfeitorias e o fator de comercializacdo, metodologia esta

denominada “Método Evolutivo”.

M.4.1. TERRENO

M.4.1.1. TRATAMENTO DE DADOS

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual admite-
se, a priori, a validade da existéncia de relagdes fixas entre os atributos especificos e

0s respectivos pregos.
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Conforme a NBR 14653-2:2011, os fatores utilizados neste tratamento devem
ser indicados periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e
revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar claramente a
regido para a qual sao aplicaveis. Alternativamente, podem ser adotados fatores de
homogeneizagdo medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico

que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliacéo.

No presente trabalho, utilizamos os fatores que efetivamente contribuiram na
homogeneizagao. Analisamos o coeficiente de variagao antes e depois da aplicagao
de cada variavel isoladamente, visando a sua reducdo. Este procedimento foi utilizado,

pois os fatores regionais ndo foram publicados até o fechamento deste trabalho.

Para a obtengado do valor final do terreno avaliando, temos inicialmente que
determinar os fatores de ajustes necessarios, a fim de compatibilizar as amostras com
o imovel avaliando. Com base nesta analise utilizamos na homogeneizagao de fatores

0s seguintes fatores:

FATOR OFERTA: adotou-se um fator de reducao de 5% a 20% sobre o preco

ofertado, considerando-se a elasticidade da negociagéo, ocorrido no fechamento.

FATOR LOCAL: a transposi¢cao que utilizamos no presente trabalho foi
baseada na escala de valores varia de 0 a 10 em ordem crescente (notas atribuidas
ao local), devidamente aferidos para o local avaliando. O fator deve ser limitado
apenas a parcela de influéncia que a localizacdo contribui na composi¢cao do valor
final do imdével. Os elementos comparativos nado foram transpostos através dos
valores de langamento tributario, uma vez que estes estao defasados da realidade do

mercado imobiliario local.
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FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram analisados de

acordo com a sua topografia, comparando-os com o terreno avaliando, tomando-se

como base o seguinte:

Situacao Fator
plano 1,00
caido até 5% 0,95
caidode 5a 10% 0,90
caido de 10 a 20% 0,80
caido acima de 20% 0,70
aclive até 10% 0,95
aclive até 20% 0,90
aclive acima de 20% 0,85

FATOR DE AREA: os elementos comparativos foram corrigidos em funcéo de

sua area, observando-se que existe uma diferenca de valores unitarios de acordo com

a area do terreno, sendo os de maior area com unitarios menores, limitando-se a sua

influéncia a parcela com que os mesmos contribuem na composi¢cao do valor final do

imovel.

Para tanto, utilizamos a féormula constante da publicacédo “Curso Basico de

Engenharia Legal e de Avaliagdes”, autor Sérgio Antonio Abunahman, 2a. Edicao,

Editora Pini:

Areacomparativo
AreaAvaliando

Areacomparativo
AreaAvaliando

Rua Paes Leme, 524 - 122 andar | 05424 904
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FATOR APROVEITAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos
para o local em estudo através do fator aproveitamento ajustado junto ao mercado
imobiliario local, limitando-se a sua influéncia a parcela com que o mesmo contribui na

composigao do valor final do imével.

FATOR FRENTES: Nos casos de terrenos que possuem varias frentes que
possam proporcionar maior versatilidade de uso e aproveitamento, aplica-se este fator,

através de formulas consagradas por normas. Para terrenos urbanos teremos:

Situagao Fator
Meio de quadra 1,00
Duas frentes 1,10
Esquina 1,15
3 ou 4 frentes 1,20

M.4.2. CONSTRUGOES E BENFEITORIAS

O valor das construgbes foi obtido baseando-se no estudo “Edificagcdes —
Valores de Venda — 2002/2006” (Adequacdo) - NBR 12.721-2006, efetuado pela
Comissao de Peritos nomeados pelo M.M. Juiz de Direito Coordenador do Centro de
Apoio aos Juizes da Fazenda Municipal da Capital de S&o Paulo e em conjunto com o
Estudo de Valores de Edificagcbes elaborado pelo IBAPE-SP, em tabela com multiplos
dos custos das edificagdes atualizado para a data base deste trabalho com ultimo R8N
divulgado mensalmente pelo Sindicato da Industria de Construgéo Civil de Sdo Paulo,
sendo sempre levado em consideracdo as depreciacdes das construgcdes em funcao

da idade aparente, do estado de conservacao e depreciacdo de ordem funcional.

Para os casos de benfeitorias, bases, calgamento, muros, etc., os valores
adotados foram obtidos de pesquisa junto ao mercado local e com base em

publicacbes especializadas no setor, tais como Revista Construcdo e Mercado.

Para a determinagdo das depreciagbes, aplicaremos o “Método Ross-
Heidecke”, cujo valor atual da benfeitoria € obtido através da aplicagdo do percentual
redutor relativo a depreciacao fisica acumulada (idade e conservagéo do imoével).
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A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservagao para cada

item, conforme os padrdes seguintes:

Cod. Estado  de ., Ectado de Conservagio  Cod. Cotado de
Conservagao Conservagao
a Novo d Entre regular e reparos Reparos importantes
simples
Entre novo e . Entre reparos importantes
b Reparos simples h
regular e sem valor
c Regular f _Entre reparos - simples e Sem valor
importantes

M.4.2.1. DEFINIGAO DO VALOR DE MERCADO

Definigao: O Valor de Mercado de um bem pressupde uma situagado, em que
as partes interessadas, conhecedoras das possibilidades de seu uso, encontrem-se na
situagcdo em que tanto o comprador, quanto o vendedor, estejam interessados, porém

nao compelidos a concretizar a transagao.

O valor de mercado foi obtido através da somatéria dos valores do terreno e
das construgdes e benfeitorias, aplicando uma depreciacao técnica sobre as mesmas,

e um fator de ajuste denominado "Fator de Comercializagao".

O Fator Comercializacdo ¢é aplicado sobre o Valor de Mercado em Uso, para o
calculo do Valor de Mercado, quando este ndo pode ser calculado pelo método
Comparativo Direto. Este fator representa a oferta / procura para um bem, num
determinado momento, podendo em fungdo disto, ser menor, igual ou superior a
unidade. E calculado analisando-se os negdcios similares, efetivamente realizados na
regido onde se encontra o bem avaliado, comparando-os com seus respectivos

valores de mercado em uso.

Dentre as diferentes condigbes que interferem na determinacédo do fator de
comercializagdo, podemos mencionar: localizagdo do imovel, arquitetura e padréo
compativel com o local, funcionalidade, equilibrio econémico do empreendimento,
condicbes de obsolescéncia, caracteristicas geo-econdémicas da regido, retragao ou

euforia do setor imobiliario, etc.

OBS: O valor do fator comercializacao utilizado foi de 1,00.
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M.5. ESPECIFICAGCAO DA AVALIAGAO

Segundo NBR 14.653 — Parte 2, a especificacdo de uma avaliagdo esta
relacionada tanto com o empenho do avaliador, como com o mercado e as
informacdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante
do grau de fundamentagao desejado tem por objetivo a determinagédo do empenho no
trabalho avaliatorio, mas nao representa garantia de alcance de graus elevados de
fundamentagdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado e das amostras coletadas e, por isso, ndo é passivel de

fixacao a priori.

A seguir apresentamos as tabelas que segundo a NBR 14.653 — Parte 2,

definem os graus de fundamentagao e preciséo deste laudo de avaliagao:

Tabela 3 da NBR 14563-2:2011 — Grau de fundamentagao no caso de

utilizacao do tratamento por fatores

Item Pontos | Comentarios

1 1 A caracterizacdo do imovel avaliando foi feita por adogéo de situagdo paradigma.

2 2 A quantidade de dados de mercado foi atendida a quantidade minima para o
Grau ll.

3 2 A identificacdo dos dados de mercado foi feita com apresentagao de informagdes
relativas a todas as caracteristicas dos dados analisados.

4 2 O Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores atende o Grau Il.

TOT.: | 7 Laudo Enquadrado no Grau Il

Tabela 5 da NBR 14563-2:2011 - Grau de precisao no caso de utilizagao de

tratamento por fatores

Grau
]| Il |

<30% <40% <50%

Descrigéao

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em
torno do valor central da estimativa

Nota: Observar subsegao 9.1

Amplitude do Intervalo de Confiabilidade 6,94%
Grau de precisao atingido Grau lll
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Tabela 6 da NBR 14563-2:2011 — Grau de fundamentagao no caso da

utilizagao do método da quantificagao de custo de benfeitorias

Item Pontos | Comentarios

1 2 Na estimativa de custo direto, utilizamos um custo unitario basico para projeto
semelhante ao projeto padrao.

2 2 O BDI adotado foi justificado.

3 2 A depreciagéo fisica foi calculada por meétodos técnicos consagrados,
considerando-se idade, vida util e estado de conservagéo.

TOT.: | 6 Laudo Enquadrado no Grau ll

Tabela 10 da NBR 14563-2:2011 — Graus de fundamentag¢dao no caso da

utilizagcao do método evolutivo

Item Pontos | Comentarios

1 2 Na estimativa do valor do terreno, atingimos o Grau Il de fundamentagdo no
metodo comparativo ou no involutivo.

2 2 Na estimativa dos custos de reedi¢cdo atingimos o Grau Il de fundamentacédo no
método da quantificacdo do custo.

3 1 O fator de comercializacao foi arbitrado.

TOT.: | 5 Laudo Enquadrado no Grau Il

O presente trabalho é classificado como "Laudo Enquadrado no Grau II" quanto
a fundamentacado da avaliagdo do imével e "Grau llI" quanto a precisdo do valor do
terreno, com amplitude do intervalo de confiabilidade de 6,94% de precisao do terreno
segundo as normas da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas NBR
14653-2/2011.
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MODULO 6
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Fabrica 1 - Refeitdrio
Fabrica 1 - Refeitério
Fabrica 1 - Sala de Treinamento
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Fabrica 1 - Qualidade
Fabrica 1 -Interna

Fabrica 1 - Manutengao
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Fabrica 2 - Administragéo
Fabrica 2 - Administragdo WC
Fabrica 2 - Ferramentaria
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Fabrica 1 - Sala de Treinamento
Fabrica 2 - Administragédo
Fabrica 2 - Controle de Qualidade
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Fabrica 2 - Usinagem
Fabrica 2 - Usinagem
Fabrica 3 - Fundicédo

52

Fabrica 2 - Usinagem
Fabrica 3 - Fundicado

Fabrica 2 - Ferramentaria
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JOSE ROBERTO PRICOLI

Engenharia de Avaliagoes e Pericias
Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

EXMA. SR2. DR? JUiZA DE DIREITO DA 442 VARA CIVEL DO FORO

CENTRAL DA CAPITAL

PROCESSO n°. 1095850-02.2016.8.26.0100

JOSE ROBERTO PRICOLI, engenheiro civil com
registro no C.R.E.A. sob n° 060.104.468 1, perito
nomeado nos autos de Execucao de Titulo
Extrajudicial — Contratos Bancarios, requerida
por Banco do Brasil S/A, contra Basso
Componentes Automotivos Ltda e outros, feito
esse que se processa perante esse R. Juizo,
tendo procedido as diligéncias e estudos que se
fizeram necessarios ao cabal cumprimento da
honrosa tarefa que Ihe foi confiada, vem,
respeitosamente, a presenca de V. Exa,
apresentar as conclusbes a que chegou por

intermédio dos presentes

LAUDOS

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. — CEP 01454-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARILIA CAMARGO MIYASHIRO, liberado nos autos em 21/06/2017 as 10:25 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tfjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1095850-02.2016.8.26.0100 e codigo 32CC79B.
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JOSE ROBERTO PRICOLI 2

Engenharia de Avaliagoes e Pericias
Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

. CONSIDERAGOES INICIAIS

1.1 A fls. 175 o signatario teve a honra de ser nomeado perito de
confianga desse R. Juizo, para elaborar Laudo de Avaliacéo de 2

(dois) imoveis.

1.2 Em 11 de abril de 2017, o signatario realizou a vistoria no imovel,
localizado na Estrada do J. Rocco Canteruccio, n°. 4111, objeto da
presente agao, ocasiao em que estavam presentes as seguintes

pessoas:

e Eng. Tales Rogério Sanches Galache, Assistente Técnico
indicado pelo exequente;
e Sr. Mauricio Basso, proprietario do imével;

e Eng. Lucas Matos Tavares, assistente técnico do perito.

1.3 Em 23 de maio de 2017, o signatario realizou a vistoria no imovel,
localizado no bairro da Ilha, municipio de Pilar do Sul, ocasidao em

que estavam presentes as seguintes pessoas:

e Eng. Luciano Scuglia, Assistente Técnico indicado pelo
Exequente

e Sr. Mauricio Basso, proprietario do imovel;

e Eng. Lucas Matos Tavares, assistente técnico do perito.

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. — CEP 01454-010
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LAUDO DE AVALIACAO 01

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. — CEP 01454-010

ROCCO CANTERUCCIO, N°. 4.111,

PERUS, SAO PAULO, SP.

E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

ESTRADA VELHA DO J

ra

JOSE ROBERTO PRICOLI

Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

Engenharia de Avaliag6es e Pericias
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JOSE ROBERTO PRICOLI

Engenharia de Avaliag6es e Pericias
Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

QUADRO RESUMO DA AVALIAGAO

TIPO DO IMOVEL: Terreno com 4 galpdes industriais e

respectivas unidades de apoio.

LOCAL.: Estrada Velha do J. Rocco Canteruccio,
n°. 4.111, Sao Paulo, SP.

QUADRO DE AREAS

Area Terreno 28.448,00 m?
Area Construida 5.508,71 m?

Notas:
1 - Area do terreno extraida das matriculas n°. 77.669, n°. 9.752 e n°.
98.404, do 18° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo.

2 - Area construida estimada no local e extraida da planta de

Regularizagao da Edificagao.

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL.:
R$ 20.625.000,00
(Vinte milhées seiscentos e vinte e cinco mil reais)

DATA DA AVALIAGAO : Maio de 2017

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. - CEP 01454-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860
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Engenharia de Avaliagoes e Pericias
Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

M. OBJETIVO

O objetivo do presente Laudo sera a determinagédo do Valor Atual
de Mercado do imovel, valor este valido para pagamento nesta

data e considerando o mesmo livre e desimpedido.

IV. METODOLOGIA

A metodologia avaliatoria deriva de trés métodos basicos:

- Método do custo
- Método comparativo de dados de mercado

- Método da renda

O método do custo mensura o quanto seria necessario para repor
um determinado bem, através de orcamentos sintéticos ou

analiticos.

O método comparativo de dados do mercado consiste em cotejar o

bem a partir do tratamento estatistico de outros similares.

Ja o método da renda trata de avaliar o bem a partir da sua

possibilidade futura de geracao de renda, a valoragao econdémica.

Para determinar o valor de mercado do imdével, utilizamos o método
comparativo direto, com uso do tratamento por fatores, adiante

especificado.

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. — CEP 01454-010
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Grau de fundamentacgao

A norma NBR 14653-2 — Imoveis Urbanos define 3 (trés) graus de
fundamentagdo que consideram os itens abaixo relacionados,

atribuindo pontos para cada exigéncia alcangada:

- Caracterizacado do imovel avaliando

- Coleta de dados de mercado

- Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados

- ldentificagdo dos dados de mercado

- Extrapolacdo conforme B.5.2 do Anexo B (ndo ultrapassar em
50% os limites observados na amostra, no caso de variaveis proxy
ou quantitativas)

- Intervalo admissivel de ajuste para cada fator e para o conjunto de

fatores

No Anexo 02, apresentamos o enquadramento deste laudo segundo
seu grau de fundamentagdo (Grau Il), conforme a norma citada,

para determinar o valor de mercado do imovel.
Grau de precisao

O enquadramento é fung¢do da amplitude do intervalo de confianga
de 80% em torno do valor central da estimativa. Nos anexos,
apresentamos o0 enquadramento segundo o grau de precisao,

conforme a norma citada:

Em Anexo N° 02, avaliagdo do imével — Grau Il — Amplitude de
16,92 %.
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V.

V.1

V.2

DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

OBJETO

O imovel objeto do presente Laudo é constituido por 4 galpbes

industriais, portaria, cabine de forga e respectivo terreno.

LOCALIZAGAO

O imovel esta situado na Estrada Velha do J. Rocco Canteruccio,
n°. 4.111, no bairro denominado Perus, no municipio de S&o

Paulo.

A quadra em que se situa o imovel é formada pelas vias: Estrada

Velha do J. Rocco Canteruccio e Estrada de Perus.

Trata-se da quadra 069 do Setor 206 do Mapa Oficial da Cidade

de Sao Paulo.
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V.3 ZONEAMENTO

ApoOs consultarmos os mapas e textos das Leis e Decretos
Municipais que definem o Zoneamento do Municipio de Sao Paulo,
aqueles aos quais temos acesso, constatamos que o imoével,
objeto do presente Laudo esta enquadrado em ZONA ZPI-2, Zona
Predominantemente Industrial 2, o que podera ser confirmado

por consulta expressa aos 6rgaos municipais competentes.

—n,
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V.4 CARACTERISTICAS GERAIS E PARTICULARES DO IMOVEL
V.41 GERAIS
V.4.1.1 CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO

A Estrada Velha do J. Rocco Canteruccio, no trecho fronteirico ao
imovel, apresenta-se em leve aclive, pavimentada em asfalto e
possui 1 pista de rolamento em duplo sentido com,

aproximadamente, 7,00 m de largura de leito carrogavel.

Vista parcial da regido com destaque para um trecho da Estrada Velha

J. Rocco Canterucccio, confrontando com o imdével avaliando.
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Vista parcial do trecho de acesso ao imével avaliando.

Outros aspectos da regido com destaque para a Estrada Velha do J.

Rocco Canteruccio, no trecho de acesso ao imoével avaliando.

rd
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V.4.1.2 TIPO DE OCUPAGAO CIRCUNVIZINHA

Trata-se de regido homogénea, ocupada por terrenos industriais,
galpdes industriais, com predominancia dos padrées meédio e
superior, etc., que apresenta caracteristica predominantemente

industrial.

V.41.3 INFRA-ESTRUTURA URBANA

O local é servido por asfalto, guias e sarjetas, redes de aguas
pluviais, agua potavel, esgoto, redes de energia elétrica domiciliar

e publica (iluminagao), arborizacao e telefone.

V.41.4 SERVIGOS COMUNITARIOS

Existe servico de transporte coletivo, constituido por linhas de
O6nibus municipais que trafegam pela Estrada de Perus, com
destino ao centro e bairros.

Existe servigco de coleta de lixo e correios.

V.4.2 PARTICULARES
V.4.2.1 DESCRIGAO DO IMOVEL

As principais caracteristicas do imoével, objeto do presente
trabalho, sdo as a seguir descritas. Fazemos notar, ainda, que a
documentagdo anexada, principalmente certidbes e fotografias,

auxiliam a descrigao que segue.
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V.4.2.2

V.4.2.21

TERRENO

De acordo com a documentacdo fornecida e, ainda, vistoria

realizada no local, p6de-se constatar que o terreno apresenta-se

parte plano, parte em aclive acentuado, com ruas internas

pavimentadas, solo seco, formato regular.

Conforme documentacdo acostada a fls. 80/127, foi possivel

constatar que o terreno € composto pelas seguintes matriculas:

Conforme matriculas n°. 77.669, n°. 9.752 e n°. 98.404, acostada

as fls. 80/127, sédo as seguintes as dimensdes do terreno:

Matricula n°® Area

98.404 5.000,00
77.669 9.580,00
9.752 13.868,00
Area Total (m?) 28.448,00

Consideragao Importante

De acordo com vistoria realizada no imével e, ainda, planta

apresentada pelo Executado, foi possivel constatar que da area

total de terreno, ha uma area de, aproximadamente, 10.500,00 m?

inserida em APP (Area de Preservagéo Permanente).
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JOSE ROBERTO PRICOLI
Vista parcial do interior do imével, com destaque para a rua principal.

Idem a foto anterior, vista de outro angulo, com destaque para os galpdes.
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iacoes e

ra

JOSE ROBERTO PRICOLI
Outros aspectos do terreno, com destaque para a area destinada ao

estacionamento.

Engenharia de Aval
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Apresenta estrutura de concreto armado; fechamento lateral em

alvenaria; cobertura em laje de concreto armado; piso em granito.

De acordo com vistoria realizada, pode-se constatar que a

edificacdo em questdao €& constituida por: recepcdo, sala de

reunioes e 2 banheiros.

Sao as seguintes suas caracteristicas internas:

PORTARIA
Ambiente Paredes Piso Teto
Pintura texturizada . .
. . Pintura latex sobre
Recepcao sobre massa Granito
. forro de gesso
corrida
Pintura texturizada Pintura latex sobre
Sala de Reuniao sobre massa Granito
) forro de gesso
corrida
Banheiros Azulejo até o teto Ceramico Pintura latex sobre

forro de gesso
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V.4.2.3.2 Cabine Primaria

Trata-se de uma edificagao térrea com, aproximadamente, 45,00
m? de area construida, do tipo Galpdo de Padrao Simples (+/-),
que denota idade de 30 (trinta) anos e encontra-se em estado de

conservacgao regular “c’”.

Apresenta estrutura de concreto armado; fechamento lateral em
alvenaria; telhas de fibrocimento sobre laje de concreto armado;
piso em concreto; esquadrias de ferro, fachada revestida em
pintura latex sobre alvenaria.

S&o as seguintes suas caracteristicas internas:

CABINE PRIMARIA

Ambiente Paredes Piso Teto
- Pintura latex sobre Pintura latex sobre
Salao . Concreto X
alvenaria massa corrida

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. - CEP 01454-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860
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V.4.2.3.3 Galpao 1: Usinagem

Trata-se de uma edificacdo com mezanino, do tipo Galpao de
Padrao Médio (+/-) com, aproximadamente, 1.507,41 m? de area
construida, que denota idade de 40 (quarenta) anos e encontra-se

em estado de conservacao necessitando de reparos simples “e”.

Apresenta estrutura de concreto armado; fechamento lateral em
alvenaria; cobertura tipo Sheed em telhas onduladas de

fibrocimento sobre estrutura metalica; piso em concreto industrial.

De acordo com vistoria realizada, pode-se constatar que o galpao
em questdo € constituido por: area de producdo; sala de
metrologia; almoxarifado; banheiros, vestiarios, refeitorio, cozinha;

sala de manutencao.
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S&o as seguintes suas caracteristicas internas:

GALPAO 1
Ambiente Paredes Piso Teto
Area de Pintura latex sobre Concreto Telha aparentes de
Producao massa industrial fibrocimento
Sala de Pintura latex sobre Cimentado Forro de.g(’es.so com
. X ; luminarias
Metrologia massa corrida queimado )
embutidas
. Pintura latex sobre - Pintura latex sobre
Almoxarifado X Vinifico )
massa corrida laje
Banheiros Azulejos até 2,0m Ceramico Plnjtura latex sobre
laje de concreto
. Pintura latex sobre a . Pintura latex sobre
Vestiarios . Ceramico )
massa corrida laje de concreto
Elementos . ,
. N , . Pintura latex sobre
Refeitorio ceramicos até Ceramico ;
massa corrida
1,10m
Cozinha Azulejos até o teto Ceramico Pintura latex §obre
massa corrida
~ Pintura latex sobre Concreto Pintura latex sobre
Manutencéao : . .
massa corrida industrial massa

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. — CEP 01454-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARILIA CAMARGO MIYASHIRO, liberado nos autos em 21/06/2017 as 10:25 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tfjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1095850-02.2016.8.26.0100 e codigo 32CC79B.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROGERIO ZAMPIER NICOLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/10/2018 as 17:36 , sob o nimero WJMJ18413841151

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1056004-07.2018.8.26.0100 e c6digo 50F9CF8.



‘8406405 001p02 8 00T0'92°'8'8T0Z 20-700950T 0SSa201d 0 swiojul ‘op-oluswnsogeroualajuodiuge/bd/enbipelsed/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘[eulbilio 0 JBUOD Bled
TSTTY8ETYSTCINCA 0JBWNU 0 qos * 9€:/T S 8T0Z/0T/ST WS 0pe|020joid ‘ojned 0eS ap 0pelisg 0p BINSNL 8p [eundliL 8 YI10DIN H3IdINYZ O143D0Y Jod sjuswielbip opeuisse ‘[eulflo op eidgo 9 ojuswnaop 8ls3
‘962,092 061p0d 8 001L0°92°8°9102° 20-0585601 0ssa204d 0 awuoyul ‘fesayiqrsnl-dshless//:sdpy ayis 0 assaoe ‘jeulblio o Jaju0d eied

" GZ:0l se £102/90/1Z Wa sone sou opesadi| ‘OHIHSYAIN ODHVYAVYD VITIYVIA Jod sjuswiebip opeuisse ‘[eulblo op e1doo 9 ojuswnoop 8)s3

fls. 27€s. 2290
22

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. — CEP 01454-010

E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Idem a foto anterior, vista de outro angulo.
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Detalhes de acabamento e conservag¢ao do banheiro.
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Fachada do prédio da manutengéo.
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JOSE ROBERTO PRICOLI
Aspectos internos do refeitério com destaque para a cozinha, nos fundos.
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V.4.2.3.4 Galpao 2: Usinagem

Trata-se de uma edificagao térrea com, aproximadamente, 657,86
m? de area construida, do tipo Galpao de Padrao Médio (+/-), que
denota idade de 15 (quinze) anos e encontra-se em regular estado

1P

de conservagéao “c’.

Apresenta estrutura de concreto armado; fechamento lateral em
alvenaria de blocos; cobertura em telhas galvanizadas sobre
estrutura metalica; piso em concreto industrial; esquadrias de
ferro.

De acordo com vistoria realizada, pode-se constatar que o galpao
em questao é constituido por area de producao.

S&o as seguintes suas caracteristicas internas:

GALPAO 2
Ambiente Paredes Piso Teto
Area de Pintura latex sobre Concreto .
~ : . . Telhas galvanizadas
Producao massa corrida industrial

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. - CEP 01454-010
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V.4.2.3.5 Galpao 3: Fundicao

30

Trata-se de uma edificagdo térrea com, aproximadamente,

2.440,54 m? de area construida, do tipo Galpado de Padrdo Médio

(-), que denota idade de 6 (seis) anos e encontra-se em estado de

conservagao entre regular e necessitando de reparos simples “d”.

Apresenta estrutura de concreto pré-moldado; fechamento lateral

em alvenaria e telhas onduladas de fibrocimento; cobertura em

telhas galvanizada sobre estrutura pré-moldada; piso em concreto

industrial.

De acordo com vistoria realizada, pode-se constatar que se tratam

de 2 (dois) galpdes interligados que apresentam as seguintes

caracteristicas internas:

fibrocimento

GALPAO 3
Ambiente Paredes Piso Teto
) Pintura latex sobre Telhas galvanizadas
Areas de massa e telhas Concreto sobre estrutura
producao onduladas de industrial metalica e vigas de

concreto

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. - CEP 01454-010
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V.4.2.3.6 Galpao 4 (Anexo ao Galpao 1): Usinagem e area de descarte

Trata-se de uma edificacdo térrea com, aproximadamente, 756,00
m? de area construida, do tipo Galpao de Padrao Simples (-), que
denota idade de 20 (vinte) anos e encontra-se em estado de

conservagao entre regular e necessitando de reparos simples “d”.

Apresenta estrutura de concreto pré-moldado; fechamento lateral
em alvenaria e telhas galvanizadas; cobertura em telhas
galvanizadas sobre estrutura pré-moldada; piso em concreto

industrial.

De acordo com vistoria realizada, pode-se constatar que o galpao

em questao é constituido por um saldo

Sao as seguintes suas caracteristicas internas:

GALPAO 4 (anexo ao Galp3o 1)

Ambiente Paredes Piso Teto
Pintura latex sobre
~ . Concreto .
Salao massa corrida e industrial Telhas galvanizadas
telnas industria
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Galpao 1.
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iacoes e
Aspectos da area externa do Galpao 4.
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VI. DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
CONSOANTE O METODO EVOLUTIVO (Maio/2017)

O Valor de Mercado do imovel sera obtido através do Método
Evolutivo, com base na NBR-14.653-2.

Segundo a NBR-14.653-2, na aplicagédo do método evolutivo tem-
se:

“A composicao do valor total do imoével avaliando pode

ser obtida através da conjugacao de métodos, a partir do
valor do terreno, considerados o custo de reprodugao

das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de

comercializagao, ou seja:

VI=(Vr+VB). Fc

onde:

VI é o valor do imoével:;

VT é o valor do terreno;

VB é o valor da benfeitoria;

Fc é o fator de comercializagdo. ”

A referida norma recomenda ainda que, na utilizacdo do método
evolutivo o terreno seja obtido através do método comparativo de
dados de mercado (ou involutivo), e que as benfeitorias sejam
calculadas pelo método do custo, sendo que o fator de
comercializacdo seja levado em conta em fungcédo da conjuntura de

mercado.
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VI

VALOR DO TERRENO

O valor do terreno sera calculado pelo Método Comparativo de
dados de mercado, que € obtido através da comparagdo de
dados pesquisados no mercado relativos a outros de

caracteristicas similares.

Foi realizada pesquisa de terrenos/galpdes para venda, na regiao,
com caracteristicas similares ou possiveis de serem confrontadas,

mediante tratamento, ao avaliando.

Os elementos pesquisados foram homogeneizados através de um
“‘Quadro de Homogeneizagédo”, levando-se em consideragcdo os
atributos (fatores) mais importantes e mais utilizados para analise,
sendo descartados aqueles que excederem, para mais ou para

menos, os valores médios em 30%.

Tais fatores sdo os mais usuais e recomendados para esses

casos, sendo os seguintes os critérios adotados em cada um:

Fator Oferta: utilizado para imoveis em oferta, correspondente a
um deflator de 0,80 para compensacdo de eventual

superestimativa dos ofertantes;

Localizagdo: a valoragdo do imével em fungdo da localizagéo é
calculada pela relagao entre os indices adotados para ponderacao

da diferenca de localizagao entre os comparativos e o avaliando.
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Topografia: apurado mediante as condigbes topograficas dos
comparativos da amostra, com base em fatores corretivos
definidos em Norma Técnica — IBAPE/2011.

Area: razdo entre as areas dos comparativos e avaliando, relagdo
na qual o mercado define na razao inversa da area o valor unitario
correspondente, segundo a formula:

X
F.A. = (area comparativo/ area avaliando)
Onde: x = 0,250 p/ diferengas entre areas até 30%,

x =0,125 p/ diferencgas entre areas acima de 30%

Todas as eventuais diferencas foram consideradas através de
TRATAMENTO POR FATORES, de acordo coma NBR 14.653

— partes 1 e 2, a partir de determinados ajustes.

Os imoveis de referéncia coletados encontram-se devidamente

descritos nas planilhas que compdem o Anexo n°. 01.

O Valor do Terreno sera obtido pelo produto entre a area e o

respectivo valor unitario.

Tendo em vista que parte do terreno é inserida em APP (Area de
Protecdo Permanente), sera aplicado sobre tal area um coeficiente
de 0,40.
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V.11

VI.1.2

Valor Unitario Basico (V.)

De acordo com os calculos efetuados no Anexo n° 01, a média
aritmética saneada dos valores unitarios homogeneizados para as
caracteristicas do imével avaliando, referente ao més de maio de
2017, é de:

Vu = R$ 664,64/m?

Valor do terreno

O valor do terreno sera calculado conforme a férmula a seguir:
V terreno = VU X At X Cf X Cp

Onde:

V Terreno = valor total do terreno

V unit. = valor unitario de terreno = R$ 664,64/m?
A terreno = area de terreno = 28.448,00 m?

A app = area em APP =10.500,00 m?

area fora da APP = 17.948,00 m?
Coeficiente de Topografia= 1,00

A uti de terreno
Ctop.

Nota: Para area de APP, foi considerado 40% do Vu.

V Terreno = R$ 664,64/m? x (17.948,00 m? + 10.500,00 m? x 0,40) x 1,00

V Terreno — R$ 14720446,72
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VI.2

VI.2.1

VALOR DAS BENFEITORIAS

Para avaliagdo da edificacdo, utilizamos o método da
quantificagdo de custo através do estudo “Valores de Edificacdes
de Iméveis Urbanos”, publicado pelo IBAPE (uso do R8N de Séo
Paulo — SP.).

Ce = Area x P x R8N x depreciagio

Onde:

Cs = Valor calculado da benfeitoria;

Area = Area total construida;

P = Padrdo da edificacdo, conforme classificacdo do estudo
“Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos”;

R8N = indice fornecido pelo Sindicato da Construcédo Civil, que
mede o custo de uma Unidade Padronizada na data base de
referéncia, com ajustes para a regido avalianda;

depreciagao = utilizado o critério de Ross-Heidecke, que leva em

conta a idade do imovel e o estado de conservagao.

Valor da Portaria

V Portaria = Area Construida x P x R8N x depreciacdo
Onde:

V Portaria = Valor da Portaria

Area = 101,90 m?

P = 1,206 - Esc. Simples (+/-)
R8N =1.295,56/m?

Depreciagao = 0,881

V Portaria = 101,90 m? x 1,206 x R$ 1.295,56/m? x 0,881
V Portaria = R$ 140.266,81
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VI1.2.2 Valor da Cabine Primaria

V Cabine Primaria = Area Construida x P x R8N x depreciacdo

Onde:

V cabine Primaria = Valor da cabine Primaria
Area = 45,00 m?

P = 0,726 (Galpao Simples (+/-)
R8N =1.295,56/m?

Depreciacao = 0,687

V cabine Primaria = 45,00 m? X 0,726 X R$ 1.295,56/m2 X 0,687
V Cabine Primaria = R$ 29.077,92

VI.2.3 Valor do Galpao 1 (Usinagem)

V Galpao 1 = Area Construida x P x R8N x depreciacdo

Onde:

V Galpio 1 = Valor do galpéo 1

Area =1.507,41 m?

P = 1,326 — Galpao Médio (+/-)
R8N =1.295,56/m?

Depreciagao =0,610

V Galpso1 = 1.507,41 m? x 1,326 x R$ 1.295,56/m? x 0,610
V Galpio1 = R$ 1.579.655,13
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Vi.2.4 Valor do Galpao 2 (Usinagem)

V Galpso 2 = Area Construida x P x R8N x depreciagdo

Onde:

V Galpso 2 = Valor da edificacao

Area = 657,86 m?

P = 1,326 — Galpao Médio (+/-)
R8N =1.295,56/m?

Depreciacao = 0,892

V Galpao 2 = 657,86 m?2 x 1,326 x R$ 1.295,56/m? x 0,892
V Galpio 2 = R$ 1.008.090,19

VI.2.5 Valor do Galpao 3 (Fundigao)

V Galpao 3 = Area Construida x P x R8N x depreciacdo

Onde:

V Galpio 3 = Valor da edificacao

Area = 2.440,54 m?

P = 0,972 — Galpao Médio (-)
R8N =1.295,56/m?
Depreciagao =0,903

V Galpao 3 = 2.440,54 m? x 0,972 x R$ 1.295,56/m? x 0,903
V Galpao 3 = R$ 2.775.220,38
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VI.2.6

VI.2.5

Valor do Galpao 4 (anexo ao Galpao 1)

V Galpso 4 = Area Construida x P x R8N x depreciagdo
Onde:

VE = Valor da edificacao

Area = 756,00 m?

P = 0,492 — Galpao Simples (-)
R8N =1.295,56/m?

Depreciacao =0,774

V Galpso 4 = 756,00 m? x 0,492 x R$ 1.295,56/m? x 0,774

V Galpao 4 = R$ 372.979,87

Valor Total das benfeitorias

Sera obtido mediante a soma dos valores apresentados nos itens

VI1.2.1 a VI.2.6, disso resultando:

Benfeitorias Valores (R$)

Portaria 140.266,81
Cabine Primaria 29.077,92
Galpéao 1 1.579.655,13
Galpao 2 1.008.090,19
Galpao 3 2.775.220,38
Galpéo 4 372.979,87
Valor Total das Edificagoes 5.905.290,30
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VII. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a responder ou esclarecer, o signatario

considera encerrado o presente Laudo que consta de 44 (quarenta

e quatro) folhas, sendo as anteriores rubricadas e esta ultima

datada e assinada.

Seguem os seguintes anexos elucidativos:

Anexo n°. 01:
Anexo n°. 02:

Anexo n°. 03:

Homogeneizagéao (terreno)
Quadro de Graus

Planta do Imovel

Séao Paulo, 25 de maio de 2017.
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CREA 060.104 488 1

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. - CEP 01454-010

E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARILIA CAMARGO MIYASHIRO, liberado nos autos em 21/06/2017 as 10:25 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tfjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1095850-02.2016.8.26.0100 e codigo 32CC79B.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROGERIO ZAMPIER NICOLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/10/2018 as 17:36 , sob o nimero WJMJ18413841151

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1056004-07.2018.8.26.0100 e c6digo 50F9CF8.
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HOMOGENEIZACAO

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. - CEP 01454-010

4

FOTOS DOS IMOVEIS COMPARATIVOS

ANEXO n°. 01

E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

ra

JOSE ROBERTO PRICOLI

Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

Engenharia de Avaliagoes e Pericias
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Terreno localizado na Estrada Velha do J. Rocco Canteruccio, em frente ao
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FOTO INDISPONIVEL

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. - CEP 01454-010

COMPARATIVO N°. 03

E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

ra

JOSE ROBERTO PRICOLI
Terreno com galpao antigo localizado na Avenida Jornalista Paulo Zingg.

Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

Engenharia de Avaliagoes e Pericias
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RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. — CEP 01454-010

COMPARATIVO N°. 04

E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

(Imagem extraida do Google Maps)

Terreno localizado na Avenida Jornalista Paulo Zingg.

rd

JOSE ROBERTO PRICOLI

Engenheiro Civil —- CREA 060.104.468 1

Engenharia de Avaliagoes e Pericias
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FOTO INDISPONIVEL

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. - CEP 01454-010

COMPARATIVO N°. 05

E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

ra

JOSE ROBERTO PRICOLI
Terreno localizado Avenida Doutor Mauro Lindemberg Monteiro, Osasco.

Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

Engenharia de Avaliagoes e Pericias
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FOTO INDISPONIVEL

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. - CEP 01454-010

COMPARATIVO N°. 06

E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Terreno localizado na Rua Floriano Alves da Costa.

ra

JOSE ROBERTO PRICOLI

Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

Engenharia de Avaliagoes e Pericias



SITUAGAO PARADIGMA (Fatores do Avaliando)

TIPO DE IMOVEL

Terreno com edificagdes industriais

ENDEREGCO Estrada Velha do J. Rocco Canteruccio, 4111
SETOR 206 QUADRA 69
- Frente de Profundidade Profundidade " .
Indice F/L Referéncia Minima Méxima Topografia Esquina
100,00 Nao se aplica Nao se aplica N&o se aplica 1,00 Nao se aplica
AREAS DO TERRENO AVALIANDO
Area Util com A
: otencial Area em APP Area
Area Total (m?) P . Homogeneizada Topografia
construtivo (m?) 2
(m?) (m?)
28.448,00 17.948,00 10.500,00 22.148,00 1,00
FATORES - PADRAO CONSTRUTIVO - GALPAO
Econdmico 0,240 0,360 0,480
Simples 0,492 0,726 0,960
Médio 0,972 1,326 1,680
Superior Acima de 1,69
| DataBase [mai17 [1,0000 | 1,0000]

Para sontierir © oriiginal, acesse o site htips:/esaj.tisp.jus. br/easiatifprale ¢ aveecssictONEREIL 0236 B B6iAPMe 6dstigeedde CFBE004-07.2018.8.26.0100 e codigo S50F9CFS.

Essterdoamenante copidnia doghriginskivstinhgiamgitatpenOnE MARANRIERNAGRER MNABHIRQUstesatioRsdewe S et PAlI06i28d dokld @1A515/10/2018 as 17:36 , sob o ndmero WIMJ18413841151



COMPARATIVO 01 - (Vende-se)

Tipo imoével: Terreno Industrial

Enderego: Estrada Velha do J. Rocco Canteruccio
Setor 206

Quadra 999

Zona:

Fonte: Sr. Sérgio (tel: 4448-5010) - Lotus Imobilidria
Data : Maio de 2017

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

ESTADO DE CONSERVAGAO

Terreno plano sem edificagéo

N&o se aplica

Area de terreno (m?) Preco (R$) indice Fiscal Topografia
6.000,00 6.000.000,00 100,00 0,95
VALOR DA CONSTRUGAO
Preco terreno Coeficiente de Coeficiente | Coeficiente
Prego (RS) Fator Oferta (R$) transposicao de Topografia| de Grandeza
6.000.000,00 0,80 4.800.000,000 1,00 1,053 0,849
Valor Unitario Vu 800,0000
Fator transposicao Ftr 0,0000
Fator Topografia Ft 42,1053
Fator Grandeza Fg -120,4959

Valor Unitario Médio

721,61

fis. 3321

Para sontierir © oriiginal, acesse o site htips:/esaj.tisp.jus. br/easiatifprale ¢ aveecssictONEREIL 0236 B B6iAPMe 6dstigeedde CFBE004-07.2018.8.26.0100 e codigo S50F9CFS.

Essterdoamenante copidnia doghriginskivstinhgiamgitatpenOnE MARANRIERNAGRER MNABHIRQUstesatioRsdewe S et PAlI06i28d dokld @1A515/10/2018 as 17:36 , sob o ndmero WIMJ18413841151



COMPARATIVO 02 (Vende-se)

Tipo imével: Terreno

Enderego: Estrada Velha do J. Rocco Canteruccio

Setor 206

Quadra 999

Zona:

Fonte: Sr. Thiago (tel: 4448-5010) - Lotus Solugdes Imobiliarias
Data : Maio de 2017

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

ESTADO DE CONSERVAGAO

Terreno plano sem edificagéo

N&o se aplica

Area de terreno (m?) Preco (R$) indice Fiscal Topografia
4.226,00 2.958.200,00 100,00 0,90
VALOR DA CONSTRUGAO
Preco terreno Coeficiente de Coeficiente | Coeficiente
Prego (RS) Fator Oferta (R$) transposigao de Topografia| de Grandeza
2.958.200,00 0,80 2.366.560,000 1,00 1,111 0,813
Valor Unitario Vu 560,0000
Fator Transposicao Ftr 0,0000
Fator Topografia Ft 62,2222
Fator Grandeza Fg -104,7370

Valor Unitario Médio

517,49

Para sontierir © oriiginal, acesse o site htips:/esaj.tisp.jus. br/easiatifprale ¢ aveecssictONEREIL 0236 B B6iAPMe 6dstigeedde CFBE004-07.2018.8.26.0100 e codigo S50F9CFS.

Essterdoamenante copidnia doghriginskivstinhgiamgitatpenOnE MARANRIERNAGRER MNABHIRQUstesatioRsdewe S et PAlI06i28d dokld @1A515/10/2018 as 17:36 , sob o ndmero WIMJ18413841151



COMPARATIVO 03 (Vende-se)

Tipo imével: Terreno com galp&o antigo

Endereco: Avenida Jornalista Paulo Zingg

Setor 124

Quadra 147

Zona:

Fonte: Sr. Thiago (tel: 4448-5010) - Lotus Solugdes Imobiliarias
Data : Maio de 2017

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

ESTADO DE CONSERVAGAO

Terreno com galpéo, de padrao médio (-).

Necessitado de reparos simples "e"

Area de terreno (m?) Preco (R$) indice Fiscal Topografia
24.000,00 24.000.000,00 105,00 0,95
VALOR DA CONSTRUGAO
Area Construida m? 6.000,00
Tipo Galpao
Padrao Médio (-)
Idade 50 anos
Est. Conservagao "e"
Foc 0,526
Coef. Padrao 0,972
R8N 1.295,56
Valor Unitario R$/m? 1.259,28
Valor da Construgao R$ 3.974.301,314
Preco terreno Coeficiente de Coeficiente | Coeficiente
Prego (RS) Fator Oferta (R$) transposigao de Topografia| de Grandeza
24.000.000,00 0,80 15.225.698,686 0,95 1,053 1,020
Valor Unitario Vu 634,4041
Fator Transposicao Ftr -30,2097
Fator Topografia Ft 33,3897
Fator Grandeza Fg 12,8654

Valor Unitario Médio

650,45

Para sontierir © oriiginal, acesse o site htips:/esaj.tisp.jus. br/easiatifprale ¢ aveecssictONEREIL 0236 B B6iAPMe 6dstigeedde CFBE004-07.2018.8.26.0100 e codigo S50F9CFS.
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COMPARATIVO 04 (Vende-se)

Tipo imével: Terreno industrial
Enderego: Avenida Jornalista Paulo Zingg
Setor 124
Quadra 147
Zona:
Fonte: Sr. Claudio (tel: 3903-5000) - Alvara Imdveis
Data : Maio de 2017
CARACTERISTICAS DO IMOVEL ESTADO DE CONSERVAGAO
Terreno com leve declive, sem edificagdo. N&o se aplica
Area de terreno (m?) Preco (R$) indice Fiscal Topografia
10.000,00 10.000.000,00 105,00 0,95
VALOR DA CONSTRUGAO
Preco terreno Coeficiente de Coeficiente | Coeficiente
Prego (RS) Fator Oferta (R$) transposigao de Topografia| de Grandeza
10.000.000,00 0,80 8.000.000,000 0,95 1,053 0,905
Valor Unitario Vu 800,0000
Fator Transposicao Ftr -38,0952
Fator Topografia Ft 42,1053
Fator Grandeza Fg -75,6922

Valor Unitario Médio

728,32

Para sontierir © oriiginal, acesse o site htips:/esaj.tisp.jus. br/easiatifprale ¢ aveecssictONEREIL 0236 B B6iAPMe 6dstigeedde CFBE004-07.2018.8.26.0100 e codigo S50F9CFS.

Essterdoamenante copidnia doghriginskivstinhgiamgitatpenOnE MARANRIERNAGRER MNABHIRQUstesatioRsdewe S et PAlI06i28d dokld @1A515/10/2018 as 17:36 , sob o ndmero WIMJ18413841151



COMPARATIVO 05 - (Vende-se)

Tipo imével: Terreno

Enderego: Avenida Doutor Mauro Lindemberg Monteiro, Osasco
Setor

Quadra

Zona:

Fonte: Sr. Ciro (98746-1891) - Village Imoéveis

Data : Maio de 2017

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

ESTADO DE CONSERVAGAO

Terreno plano sem edificagdo.

N&o se aplica

Area de terreno (m?) Preco (R$) indice Fiscal Topografia
11.700,00 11.500.000,00 95,00 1,00
VALOR DA CONSTRUGAO
Prego terreno Coeficiente de Coeficiente | Coeficiente
Prego (RS) Fator Oferta (R$) transposicao de Topografia| de Grandeza
11.500.000,00 0,80 9.200.000,000 1,05 1,000 0,923
Valor Unitario Vu 786,3248
Fator Transposicao Ftr 41,3855
Fator Topografia Ft 0,0000
Fator Topografia Fg -60,2884

Valor Unitario Médio

767,42
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COMPARATIVO 06 - (Vende-se)

Tipo imével: Terreno

Endereco: Rua Floriano Alves da Costa

Setor 203

Quadra

Zona:

Fonte: Sr. Ciro (tel: 98746-1891) - Village Imoéveis
Data : Maio de 2017

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

ESTADO DE CONSERVAGAO

Terreno plano com edificagdo sem valor comercial

N&o se aplica

Area de terreno (m?) Preco (R$) indice Fiscal Topografia
19.200,00 13.440.000,00 90,00 1,00
VALOR DA CONSTRUGAO
Preco terreno Coeficiente de Coeficiente | Coeficiente
Prego (RS) Fator Oferta (R$) transposigao de Topografia| de Grandeza
13.440.000,00 0,80 10.752.000,000 1,11 1,000 0,965
Valor Unitario Vu 560,0000
Fator Transposicao Ftr 62,2222
Fator Topografia Ft 0,0000
Fator Topografia Fg -19,6443

Valor Unitario Médio

602,58

Para sontierir © oriiginal, acesse o site htips:/esaj.tisp.jus. br/easiatifprale ¢ aveecssictONEREIL 0236 B B6iAPMe 6dstigeedde CFBE004-07.2018.8.26.0100 e codigo S50F9CFS.
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Resultado final da pesquisa

Elemento N°. Area de terreno | Unitério de Partida | Unitario Final | Verificagao da
(R$/m2) (R$/m2) (R$/m2) amostra
1 6.000,00 800,00 721,61 721,61
2 4.226,00 560,00 517,49 517,49
3 24.000,00 634,40 650,45 650,45
4 10.000,00 800,00 728,32 728,32
5 11.700,00 786,32 767,42 767,42
6 19.200,00 560,00 602,58 602,58
Resultado preliminar da pesquisa
Média aritmética 664,64
Desvio padréo 93,35
Coef. de variagdo 14,05%
Limite inferior 465,25
Limite superior 864,03
Resultado final apés saneamento da pesquisa
Média saneada 664,64
Desvio padrao 93,35
Coef. de variagao 14,05%

VALOR UNITARIO BASICO DE MERCADO DO TERRENO

Vu =R$

664,64

Im?
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GRAUS DE FUNDAMENTAGAO/PRECISAO

Tabela 4 — Graus de fundamentag¢édo no caso de utilizagcdo do tratamento por fatores

ajuste para cada fator e
para o conjunto de
fatores

0,50 a 2,00 (2)

lte Descrigcao Grau
m
1] Il |
1 Caracterizagao do Completa quanto
imével avaliando atodas as
variaveis
analisadas (3)
2 | Quantidade minima de
dados de mercado, 5(2)
efetivamente utilizados
3 Identificagao dos Apresentacdo de
dados de mercado informacbes
relativas a todas
as caracteristicas
dos dados
analisadas, com
foto e
caracteristicas
observadas pelo
autor do laudo (3)
4 Intervalo admissivel de

TOTAL PONTOS

(6)

(4)

(0)

Somatadria de pontos dos itens de 1 a4 = 10 pontos

Tabela 5 -

Enquadramento dos

laudos segundo seu

fundamentacao no caso de utilizacao de tratamento por fatores

grau

Graus

Pontos Minimos

6

Itens obrigatdrios no
grau correspondente

Itens 2 e 4 no
minimo no grau |l
e os demais no
minimo no grau |

enquadrado no

- Pontos minimos: 10 > 6;

Grau Il de fundamentacao:

- Itens obrigatorios: minimo Grau 1.

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. - CEP 01454-010

E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860
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Face ao exposto, conforme a NBR 14653-2 o trabalho pode ser
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JOSE ROBERTO PRICOLI

Engenharia de Avaliag6es e Pericias

fls. 318ls. 2332

Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

Il. QUADRO RESUMO DA AVALIAGAO

TIPO DO IMOVEL:

Gleba rural com edificacdes destinadas

ao lazer

LOCAL.:

Bairro da llha, distante 2,5 km da Rodovia

Francisco José Ayub, Pilar do Sul, SP.

Area Terreno

QUADRO DE AREAS

71.816,52 m?

Area Construida 783,65 m?

Notas:

1 - Area do terreno extraida da matricula n°. 5.471, do Cartério de
Registro de Iméveis de Piedade.

2 - Area construida estimada no local.

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL.:
R$ 875.000,00
(Oitocentos e setenta e cinco mil reais)

DATA DA AVALIAGAO : Maio de 2017

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. - CEP 01454-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860
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M. OBJETIVO

O objetivo do presente Laudo sera a determinagdo do Valor Atual
de Mercado do imovel, valor este valido para pagamento nesta

data e considerando o mesmo livre e desimpedido.

IV. METODOLOGIA

A metodologia avaliatoria deriva de trés métodos basicos:

- Método do custo
- Método comparativo de dados de mercado

- Método da renda

O método do custo mensura o quanto seria necessario para repor
um determinado bem, através de orcamentos sintéticos ou

analiticos.

O método comparativo de dados do mercado consiste em cotejar o

bem a partir do tratamento estatistico de outros similares.

Ja o método da renda trata de avaliar o bem a partir da sua

possibilidade futura de geracao de renda, a valoragdo econdémica.

Para determinar o valor de mercado do imével, utilizamos o método
comparativo direto, com uso do tratamento por fatores, adiante

especificado.
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Grau de fundamentacgao

A norma NBR 14653-2 — Imoveis Urbanos define 3 (trés) graus de
fundamentagdo que consideram os itens abaixo relacionados,

atribuindo pontos para cada exigéncia alcangada:

- Caracterizacao do imovel avaliando

- Coleta de dados de mercado

- Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados

- ldentificagdo dos dados de mercado

- Extrapolagdo conforme B.5.2 do Anexo B (ndo ultrapassar em
50% os limites observados na amostra, no caso de variaveis proxy
ou quantitativas)

- Intervalo admissivel de ajuste para cada fator e para o conjunto de

fatores

No Anexo 02, apresentamos o enquadramento deste laudo segundo
seu grau de fundamentacao (Grau Il), conforme a norma citada,

para determinar o valor de mercado do imével.

Grau de precisao

O enquadramento é fungao da amplitude do intervalo de confianga
de 80% em torno do valor central da estimativa. Nos anexos,
apresentamos o0 enquadramento segundo o grau de precisao,

conforme a norma citada:

Em Anexo N° 02, avaliagcdo do imoével — Grau Il — Amplitude de
27,10 %.

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. — CEP 01454-010
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V. DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

V.1 OBJETO

O imovel objeto do presente Laudo é constituido por uma gleba

rural e respectivas benfeitorias utilizadas para lazer.

V.2 LOCALIZAGAO

O imovel esta localizado, aproximadamente, 2,5 Km da Rodovia
Francisco José Ayub, no bairro da llha, municipio de Pilar do Sul,
SP.

O acesso desde a Rodovia Francisco José Ayub até o imovel é

feito por estrada de terra batida.

Vista parcial da Rodovia Francisco José Ayub, no local de acesso ao imdvel.

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. - CEP 01454-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARILIA CAMARGO MIYASHIRO, liberado nos autos em 21/06/2017 as 10:27 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.fjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1095850-02.2016.8.26.0100 e coédigo 32CC81D.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROGERIO ZAMPIER NICOLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/10/2018 as 17:36 , sob o nimero WJMJ18413841151

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1056004-07.2018.8.26.0100 e c6digo 50F9CF8.



‘8406405 001p02 8 00T0'92°'8'8T0Z 20-700950T 0SSa201d 0 swiojul ‘op-oluswnsogeroualajuodiuge/bd/enbipelsed/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘[eulbilio 0 JBUOD Bled
TSTTY8ETYSTCINCAM 0JBWNU 0 qos * 9€:/T Se 8T0Z/0T/ST WS 0pe|020joid ‘ojned 0eS 8p opeis3 op BINsN( 8p [eundliL @ Y10JIN H3IdAVZ 014390y Jod sjuswieinbip opeuisse ‘[euiflio op eidod 9 ojuswnoop ais3
*aL8noze obipod @ 001L0°92°8°9102'20-0585601 0ssad04d o awloul ‘fesa/iq snl-dsly fesa//:sdpy a)is 0 8ssade ‘|eulblIo 0 J1Jau0d eled

" /Z:01 Se £102/90/1Z Wa sone sou opesadi| ‘OHIHSYAIN ODHVYAVYD VITIYVIA Jod sjuswieybip opeulsse ‘[eulblo op e1doo 9 ojuswnoop 8)s3

fls. 316s. 2336

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. — CEP 01454-010

E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Vista parcial da frente do imével.

ra

JOSE ROBERTO PRICOLI

Vista parcial da estrada de acesso ao imovel, no trecho em que confronta

Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1
com a Rodovia Francisco José Ayub.

Engenharia de Avaliag6es e Pericias
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V.4
V.41
V.41.1

V.41.2

V.4.1.3

V414

CARACTERISTICAS GERAIS E PARTICULARES DO IMOVEL
GERAIS
CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO

A estrada de acesso, a partir da Rodovia Francisco José Ayub, no
trecho fronteirico ao imdvel, apresenta-se plana, sem
pavimentacido e possui 1 pista de rolamento em duplo sentido

com, aproximadamente, 6,00 m de largura de leito carrogavel.

TIPO DE OCUPAGAO CIRCUNVIZINHA

Trata-se de regido homogénea, ocupada por sitios, que
apresentam caracteristicas predominantemente residenciais e de

lazer.

INFRA-ESTRUTURA URBANA

O imével é servido por agua originaria de um pogo semi-artesiano,
agua potavel, redes de energia elétrica domiciliar, arborizagao e

telefone.

SERVIGOS COMUNITARIOS

Existe servico de transporte coletivo que trafega pela Rodovia

Francisco José Ayub, com destino aos municipios vizinhos.
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V.42

V.4.2.1

V.4.2.2

PARTICULARES
DESCRIGAO DO IMOVEL

As principais caracteristicas do imoével, objeto do presente
trabalho, sdo as a seguir descritas. Fazemos notar, ainda, que a
documentagdo anexada, principalmente certidbes e fotografias,

auxiliam sobremodo a descrigao que segue.

TERRENO

De acordo com a documentacdo fornecida e, ainda, vistoria
realizada no local, p6de-se constatar que o terreno apresenta-se
em declive da frente para os fundos, com solo seco, com formato

irregular.

Em vistoria pode-se notar a existéncia de um pog¢o semi-artesiano

e uma represa nos fundos e cérrego em uma das laterais.

Conforme matricula n°. 5.471, a qual é acostada as fls. 76/78, o

terreno possui area de 71.816,52 m2.

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. — CEP 01454-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARILIA CAMARGO MIYASHIRO, liberado nos autos em 21/06/2017 as 10:27 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.fjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1095850-02.2016.8.26.0100 e coédigo 32CC81D.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROGERIO ZAMPIER NICOLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/10/2018 as 17:36 , sob o nimero WJMJ18413841151

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1056004-07.2018.8.26.0100 e c6digo 50F9CF8.



‘8406405 001p02 8 00T0'92°'8'8T0Z 20-700950T 0SSa201d 0 swiojul ‘op-oluswnsogeroualajuodiuge/bd/enbipelsed/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘[eulbilio 0 JBUOD Bled
TSTTY8ETYSTCINCAM 0JBWNU 0 qos * 9€:/T Se 8T0Z/0T/ST WS 0pe|020joid ‘ojned 0eS 8p opeis3 op BINsN( 8p [eundliL @ Y10JIN H3IdAVZ 014390y Jod sjuswieinbip opeuisse ‘[euiflio op eidod 9 ojuswnoop ais3
*aL8noze obipod @ 001L0°92°8°9102'20-0585601 0ssad04d o awloul ‘fesa/iq snl-dsly fesa//:sdpy a)is 0 8ssade ‘|eulblIo 0 J1Jau0d eled

" /Z:01 Se £102/90/1Z Wa sone sou opesadi| ‘OHIHSYAIN ODHVYAVYD VITIYVIA Jod sjuswieybip opeulsse ‘[eulblo op e1doo 9 ojuswnoop 8)s3

fls. 31€s. 2339

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. — CEP 01454-010

E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Aspectos parciais do interior do imével.

Outros aspectos do interior do imével, com destaque para a topografia e

para o local onde se encontra o po¢o semi-artesiano.

ra
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Vista parcial do gramado, em frente a Casa Principal.

Outros aspectos do interior do imével, vista em direcéo a frente.

ra
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icias

Per
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Idem a foto anterior, vista de outro angulo.

iacoes e

Aspectos da represa, localizada nos fundos do terreno.

rd
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RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. — CEP 01454-010

icias

Per:

Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Vista parcial dos fundos e da lateral direita.

iacoes e

Outros aspectos do imovel na regi

ra
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Engenharia de Aval
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iacoes e

Outros aspectos internos do im
estado de conservacao.
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JOSE ROBERTO PRICOLI

Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

Engenharia de Aval



fls. 324ls. 2344
JOSE ROBERTO PRICOLI 14

Engenharia de Avaliag6es e Pericias
Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

V.4.2.3 BENFETORIAS

Sobre a gleba retro descrita encontram-se 6 (seis) edificagcdes

destinadas ao lazer.

V.4.2.3.1 Casa Principal

Trata-se de uma edificacdo térrea com, aproximadamente, 259,50
m? de area construida, do tipo Casa de Padrao Médio (+/-), que
denota idade de 35 (trinta e cinco) anos e encontra-se em estado

de conservagao necessitando de reparos simples “e”.

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. - CEP 01454-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860
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Apresenta estrutura de concreto armado; fechamento lateral em

alvenaria; cobertura em telhas ceramicas sobre estrutura de

madeira; esquadrias de ferro/madeira; fachada revestida em

pintura latex sobre massa corrida.

Conforme informacgdes fornecidas, pode-se constatar que a casa é

constituida por: 4 dormitérios, 2 banheiros, sala, cozinha, varanda

e lavanderia.

Sao as seguintes suas caracteristicas internas:

CASA PRINCIPAL
Ambiente Paredes Piso Teto
e Pintura latex sobre a .
Dormitorios ; Ceramico Forro de madeira
massa corrida
. . , a Pintura latex sobre
Banheiros Azulejos até o teto Ceramico .
massa corrida
Pintura latex sobre a .
Sala . Ceramico Forro de madeira
massa corrida
. . , - Pintura latex sobre
Cozinha Azulejos até o teto Ceramico )
massa corrida
Pintura latex sobre . Telhas cerdmicas s/
Varanda X Ceramico .
massa corrida estrutura de madeira
. . , . Telhas ceramicas s/
Lavanderia Azulejos até 1,50 Ceramico .
estrutura de madeira

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. — CEP 01454-010

E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARILIA CAMARGO MIYASHIRO, liberado nos autos em 21/06/2017 as 10:27 .
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V.4.2.3.2 Casa Churrasqueira

Trata-se de uma edificacdo térrea com, aproximadamente, 106,15
m? de area construida, do tipo Casa de Padrdao Médio (-), que
denota idade de 15 (quinze) anos e encontra-se em estado de

conservacao necessitando de reparos simples “e”.

Apresenta estrutura de concreto armado; fechamento lateral em
alvenaria; cobertura em telhas ceramicas sobre estrutura de
madeira; esquadrias de madeira; fachada revestida em pintura

latex sobre massa corrida.

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. - CEP 01454-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860
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De acordo com vistoria realizada, pode-se constatar que é

constituida por: 1 dormitério, 2 banheiros, sauna e churrasqueira

Sao as seguintes suas caracteristicas internas:

CASA CHURRASQUEIRA

Ambiente Paredes Piso Teto
e Pintura latex sobre Tabuas Pintura latex sobre
Dormitorio ) : ;
massa corrida corridas massa corrida

Pintura latex sobre

Banheiros Azulejos até o teto Ceramico .
massa corrida

Pintura latex sobre

Sauna Azulejos até o teto Ceramico .
massa corrida

: . Sem forro
. Pintura latex sobre A n
Churrasqueira Ceramico Telhas ceramicas s/

massa corrida .
estrutura de madeira

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. — CEP 01454-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860
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RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. — CEP 01454-010

icias

Per:
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Fachada da churrasqueira.

iacoes e

Detalhes de acabamento e conservagao do interior da churrasqueira.

ra
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V.4.2.3.3 Casa do Caseiro

Trata-se de uma edificagao térrea com, aproximadamente, 70,00
m? de area construida, do tipo Casa de Padrdo Simples (+/-), que
denota idade de 35 (trinta e cinco) anos e encontra-se em estado

de conservacao necessitando de reparos simples “e”.

Apresenta estrutura de concreto armado; fechamento lateral em
alvenaria; cobertura em telhas ceréamicas sobre estrutura de
madeira; esquadrias de ferro/madeira; fachada revestida em

pintura latex sobre massa corrida.

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. - CEP 01454-010
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De acordo com informacdes fornecidas, pode-se constatar que a
casa € constituida por: 2 dormitérios, banheiro, sala, cozinha,

varanda e lavanderia.

S&o0 as seguintes suas caracteristicas internas:

CASA DO CASEIRO
Ambiente Paredes Piso Teto

e Pintura latex sobre a . .
Dormitérios ; Ceramico Forro de madeira
massa corrida

Banheiro Azulejos até o teto Ceramico Forro de madeira

Pintura latex sobre

Sala massa corrida e Ceramico Forro de madeira
telha
Cozinha Azulejo até o teto Ceramico Forro de madeira

. , Telhas ceramicas s/
Pintura latex sobre

Varanda X Ceramico estrutura de
massa corrida .
madeira.

. Pintura latex sobre a .
Lavanderia ) Ceramico Forro de madeira
massa corrida

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. — CEP 01454-010
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V.4.2.3.4 Deposito

Trata-se de uma edificagao térrea com, aproximadamente, 60,00
m? de area construida, do tipo Galpdo de Padrao Simples (-), que
denota idade de 35 (tinta e cinco) anos e encontra-se em estado

de conservacao necessitando de reparos simples “e”

Apresenta estrutura de concreto armado/alvenaria; fechamento
lateral em alvenaria; cobertura em telhas ceramicas sobre
estrutura de madeira; piso de arddsia; esquadrias em ferro;

fachada revestida em pintura latex sobre massa corrida.
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V.4.2.3.5 Casado Lago

Trata-se de uma edificagao térrea com, aproximadamente, 40,00
m? de area construida, do tipo Casa de Padrao Simples (+/-), que
denota idade de 25 (vinte e cinco) anos e encontra-se em estado

de conservacao necessitando reparos simples “e”.

Apresenta estrutura de concreto armado/alvenaria; fechamento
lateral em alvenaria; cobertura em telha ceramicas sobre estrutura
de madeira; piso ceramico; esquadrias de madeira; fachada

revestida em pintura latex sobre massa corrida.
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De acordo com informacdes fornecidas, pode-se constatar que a

casa em questao é constituida por: 1 dormitério, banheiro, sala e

cozinha.

S&o0 as seguintes suas caracteristicas internas:

CASA DO LAGO
Ambiente Paredes Piso Teto
e Pintura latex sobre . Pintura latex sobre
Dormitorio ; Ceramico X
massa corrida massa corrida
, . , a . Pintura latex sobre
Banheiro Azulejos até o teto Ceramico .
massa corrida
Pintura latex sobre a Pintura latex sobre
Sala ; Ceramico X
massa corrida massa corrida
. . , a Pintura latex sobre
Cozinha Azulejos até o teto Ceramico .
massa corrida

Vista da fachada posterior da Casa do Lago.
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V.4.2.3.6 Cocheira

Trata-se de uma edificacdo térrea, onde funcionavam baias para
criacdo de cavalos, com 248,00 m? de area construida, do tipo
Galpdo de Padrao Simples (-), que denota idade de 30 (trinta)
anos e encontra-se em estado de conservacdo necessitando

reparos simples “e”.

Apresenta estrutura de concreto armado/alvenaria; fechamento
lateral em alvenaria; cobertura em telhas ceramicas sobre
estrutura de madeira; piso cimentado s/ concreto; esquadrias de

madeira.
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De acordo com vistoria realizada, pode-se constatar que a

cocheira é subdividida em baias, depdsito e varanda.

Sao as seguintes suas caracteristicas internas:

COCHEIRA
Ambiente Paredes Piso Teto

. . Pintura latex sobre . Telha ceramicas s/

Baias/depdsito ) Cimentado .
massa corrida estrutura de madeira
Pintura latex sobre . Telha ceramicas s/

Varanda , Cimentado )
massa corrida estrutura de madeira
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VL. DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
CONSOANTE O METODO EVOLUTIVO (Maio/2017)

O Valor de Mercado do imovel sera obtido através do Método
Evolutivo, com base na NBR-14.653-2.

Segundo a NBR-14.653-2, na aplicacdo do método evolutivo tem-
se:

“A composicado do valor total do imovel avaliando pode

ser obtida através da conjugagao de métodos, a partir do
valor do terreno, considerados o custo de reproducao

das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de

comercializagao, ou seja:

VI=(Vr+VB). Fc

onde:

VI é o valor do imovel;

VT € o valor do terreno;

VB é o valor da benfeitoria;

Fc é o fator de comercializag&o. ”

A referida norma recomenda ainda que, na utilizacdo do método
evolutivo o terreno seja obtido através do método comparativo de
dados de mercado (ou involutivo), e que as benfeitorias sejam
calculadas pelo método do custo, sendo que o fator de
comercializagdo seja levado em conta em fungdo da conjuntura de

mercado.
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VI

VALOR DA GLEBA

O valor da gleba sera calculado pelo Método Comparativo de
dados de mercado, que € obtido através da comparagdo de
dados pesquisados no mercado relativos a outros de

caracteristicas similares.

Apesar do imdvel avaliando ser considerado imovel rural, o
signatario ndo utilizara a metodologia rural, uma vez que a gleba
avalianda apresenta destinacdo de lazer, sendo que as mesmas

destinacbes apresentam os comparativos.

Foi realizada pesquisa de glebas para venda, na regiao, com
caracteristicas similares ou possiveis de serem confrontadas,

mediante tratamento, ao avaliando.

Os elementos pesquisados foram homogeneizados através de um
“‘Quadro de Homogeneizagédo”, levando-se em consideragado os
atributos (fatores) mais importantes e mais utilizados para analise,
sendo descartados aqueles que excederem, para mais ou para

menos, os valores médios em 30%.

Tais fatores sdo os mais usuais e recomendados para esses

casos, sendo os seguintes os critérios adotados em cada um:
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Fator Oferta: utilizado para iméveis em oferta, correspondente a
um deflator de 0,90 para compensacdo de eventual

superestimativa dos ofertantes;

Localizagao: a valoracdo do imével em funcédo da localizacéo é
calculada pela relacéo entre os indices adotados para ponderagao

da diferenca de localizacao entre os comparativos e o avaliando.

Topografia: apurado mediante as condicbes topograficas dos
comparativos da amostra, com base em fatores corretivos
definidos em Norma Técnica — IBAPE/2011.

Area: razdo entre as areas dos comparativos e avaliando, relagdo
na qual o mercado define na razao inversa da area o valor unitario
correspondente, segundo a formula:

X
F.A. = (area comparativo/ area avaliando)
Onde: x = 0,250 p/ diferengas entre areas até 30%,

x =0,125 p/ diferencgas entre areas acima de 30%

Todas as eventuais diferencas foram consideradas através de
TRATAMENTO POR FATORES, de acordo coma NBR 14.653

— partes 1 e 2, a partir de determinados ajustes.

Os imoveis de referéncia coletados encontram-se devidamente

descritos nas planilhas que compdem o Anexo n°. 01.

O Valor da gleba sera obtido pelo produto entre a area e o

respectivo valor unitario.
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V.11 Valor Unitario Basico (V.)

De acordo com os calculos efetuados no Anexo n° 01, a média
aritmética saneada dos valores unitarios homogeneizados para as
caracteristicas do imével avaliando, referente ao més de maio de
2017, é de:

Vu = R$ 3,44/m?

VI.1.2 Valor da gleba

O valor da gleba sera calculado conforme a formula a seguir:

V Gleba = V unit. X A Gleba

Onde:

VaGleba = Valor total da gleba
V unit.

A Gleba

Valor unitario de terreno = R$ 3,44/m?
Area de terreno = 71.816,52 m?

VGleba =R$ 3,44/m?x 71.816,52 m?

VGleba = R$ 247.048,83
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VI.2

VI.2.1

VALOR DAS BENFEITORIAS

Para avaliagdo da edificacdo, utilizamos o método da
quantificagdo de custo através do estudo “Valores de Edificagdes
de Iméveis Urbanos”, publicado pelo IBAPE (uso do R8N de Séo
Paulo — SP.).

Ce = Area x P x R8N x depreciagio

Onde:

CB = Valor calculado da benfeitoria;

Area = Area total construida;

P = Padrdao da edificacdo, conforme classificacdo do estudo
“Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos”;

R8N = indice fornecido pelo Sindicato da Construgédo Civil, que
mede o custo de uma Unidade Padronizada na data base de
referéncia, com ajustes para a regido avalianda;

depreciacao = utilizado o critério de Ross-Heidecke, que leva em
conta a idade do imovel e o estado de conservagao.

Valor da Casa Principal

V casa Principal = Area Construida x P x R8N x depreciagdo
Onde:

V casa Principal = Valor da casa principal
Area = 259,50 m?

P =1,386

R8N = R$ 1.295,56/m?
Depreciacao =0,610

V casa Principal = 259,50 m? X 1,386 X R$ 1.295,56/m2 X 0,610
V Casa Principal = R$ 284.241 ,81
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VI.2.2

VI.2.3

Valor da Casa Churrasqueira

V Churrasqueira = Area Construida x P x R8N x depreciacéo
Onde:

V Churrasqueira = Valor da churrasqueira

Area = 106,15 m?

P =1,212

R8N = R$ 1.295,56/m?
Depreciacao =0,772

VChurrasqueira = 106,15 m? x 1,212 X R$ 1.295,56/m2 X 0,772

VChurrasqueira = R$ 128.675,97

Valor do Caseiro

V/ Casa de caseiro = Area Construida x P x R8N x depreciagéo

Onde:

V casadecaseiro = Valor da casa de caseiro
Area = 70,00 m?

P =1,056

R8N = R$ 1.295,56/m?
Depreciagao =0,610

V casa de caseiro = 70,00 m? X 1,056 X R$ 1.295,56/m2x 0,610

V/ Casa de caseiro = R$ 58.41 8,36
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VI.2.4

VI.2.5

Valor do Depésito

V pepssito = Area Construida x P x R8N x depreciacao
Onde:

VE = Valor da edificacao
Area = 60,00 m?

P =0,492

R8N = R$ 1.295,56/m?
Depreciacao = 0,555

V Depésito = 60,00 m? x 0,492 x R$ 1.295,56/m? x 0,555
V Depésito = R$ 21 .225,94

Valor da Casa do Lago

V/ casa do lago = Area Construida x P x R8N x depreciacao
Onde:

V casa do lago = Valor da casa do lago

Area = 40,00 m?

P = 1,056

R8N = R$ 1.295,56/m?
Depreciagao = 0,695

V casado lago = 40,00 m? X 1,056 X R$ 1.295,56/m2 X 0,695
V casa do lago = R$ 38.033,50

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. — CEP 01454-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARILIA CAMARGO MIYASHIRO, liberado nos autos em 21/06/2017 as 10:27 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.fjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1095850-02.2016.8.26.0100 e coédigo 32CC81D.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROGERIO ZAMPIER NICOLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/10/2018 as 17:36 , sob o nimero WJMJ18413841151

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1056004-07.2018.8.26.0100 e c6digo 50F9CF8.



JOSE ROBERTO PRICOLI

Engenharia de Avaliag6es e Pericias
Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

fls. 34fls. 2365

35

VI.2.6

VI.2.7

Valor da Cocheira

V cocheira = Area Construida x P x R8N x depreciacéo
Onde:

V Cocheira = Valor da cocheira
Area = 248,00 m?

P = 0,492

R8N = R$ 1.295,56/m?
Depreciacao =0,610

V Cocheira = 248,00 m? x 0,492 x R$ 1.295,56/m? x 0,610

V Cocheira = R$ 96.428,22

Valor Total das benfeitorias

Sera obtido mediante a soma dos valores apresentados nos itens

VI1.2.1 a VI.2.6, disso resultando:

Benfeitorias Valores (R$)

Casa Principal 284.241,81
Churrasqueira 128.675,97

Casa de Caseiro 58.418,36
Depdsito 21.225,94

Casa do lago 38.033,50
Cocheira 96.428,22

Valor Total das Edificagcoes 627.023,80
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JOSE ROBERTO PRICOLI 37

Engenharia de Avaliag6es e Pericias
Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

VII. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a responder ou esclarecer, o signatario
considera encerrado o presente Laudo que consta de 37 (trinta e
sete) folhas, sendo as anteriores rubricadas e esta ultima datada e

assinada.

Seguem os seguintes anexos elucidativos:

ANEXO n°. 01: HOMOGENEIZACAO (TERRENO)
ANEXO n°. 02: QUADRO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Sao Paulo, 08 de junho de 2017.
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P = JOSE ROBERTOPRICOLI

( . ENG®. CIVIL

M CREA 060.104.468 1

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. - CEP 01454-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARILIA CAMARGO MIYASHIRO, liberado nos autos em 21/06/2017 as 10:27 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.fjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1095850-02.2016.8.26.0100 e coédigo 32CC81D.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROGERIO ZAMPIER NICOLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/10/2018 as 17:36 , sob o nimero WJMJ18413841151

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1056004-07.2018.8.26.0100 e c6digo 50F9CF8.
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HOMOGENEIZACAO DOS IMOVEIS DE REFERENCIA

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. - CEP 01454-010

ANEXO n°. 01

E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

ra

JOSE ROBERTO PRICOLI

Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

Engenharia de Avaliagoes e Pericias
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JOSE ROBERTO PRICOLI

Engenharia de Aval
Bairro da llha, distante 1,3 km da Rodovia Francisco José Ayub, Pilar do Sul,

SP.

Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1
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FOTO INDISPONIVEL

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. - CEP 01454-010

COMPARATIVO N°. 02

E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

ra

JOSE ROBERTO PRICOLI

Bairro da llha, distante 60 m da Rodovia Francisco José Ayub, Pilar do Sul,

Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1
SP.

Engenharia de Avaliagoes e Pericias
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RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. - CEP 01454-010

COMPARATIVO N°. 03
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

FOTO INDISPONIVEL

ra

JOSE ROBERTO PRICOLI
Bairro da llha de cima, distante 8 km da estrada de ligac&o entre Pilar do Sul

Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1
e Sao Miguel Arcanjo, Pilar do Sul - SP

Engenharia de Avaliagoes e Pericias
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FOTO INDISPONIVEL

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. - CEP 01454-010

COMPARATIVO N°. 04

E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

ra

JOSE ROBERTO PRICOLI
Estrada, distante 300 m da Rodovia Francisco José Ayub e a 8km do Centro

de Pilar do Sul.

Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

Engenharia de Avaliagoes e Pericias
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FOTO INDISPONIVEL

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. - CEP 01454-010

COMPARATIVO N°. 05

E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

ra

JOSE ROBERTO PRICOLI
Estrada distante 3km da Rodovia Francisco José Ayub, altura do km140, Pilar

do Sul - SP

Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

Engenharia de Avaliagoes e Pericias
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RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. - CEP 01454-010

COMPARATIVO N°. 06

E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

FOTO INDISPONIVEL

ra

JOSE ROBERTO PRICOLI

Estrada distante 3 km da estrada de ligacao entre Pilar do Sul e Sdo Miguel

Arcanjo, Pilar do Sul - SP

Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

Engenharia de Avaliagoes e Pericias



SITUACAO PARADIGMA (Fatores do Avaliando)

TIPO DE IMOVEL

Gleba de lazer com 6 edificacdes e represa

ENDERECO
SETOR QUADRA
- Frente de Profundidade | Profundidade . .
Indice F/L Referéncia Minima Méxima Topografia Esquina
100,00 Nao se aplica | N&o se aplica | N&o se aplica 1,00 Nao se aplica
AREAS DO TERRENO AVALIANDO
Area (m?) Topografia
71.816,52 1,00
FATORES - PADRAO CONSTRUTIVO
Rustico 0,360 0,420 0,480
Proletario 0,492 0,576 0,660
Econdémico 0,672 0,786 0,900
Simples 0,912 1,056 1,200
Médio 1,212 1,386 1,560
Superior 1,572 1,776 1,980
Fino 1,992 2,436 2,880
Luxo Acima de 2,89
| DataBase [mail7 [1,0000 | 1,0000]

Para sontierir © oriiginal, acesse o site htips:/esaj.tisp.jus. br/easiatifirale ¢ aveecssictONEREIL 0236 B BGiAPMe 6dstigee8g6 ©856004-07.2018.8.26.0100 e codigo S50FICFS.

Essterdoamenante copidnia doghriginssivsiinhgiamgitatpenOnE MARANRIERNAGRIER MNABHIRQUstesatiorsdewo S et PAlI06i28d dokld @1A815/10/2018 as 17:36 , sob o ndmero WIMJ18413841151



COMPARATIVO 01 - (Vende-se)

Tipo imével: Terreno plano

Endereco: Bairro da llha, distante 1,3 km da Rodovia Francisco José Ayub, Pilar do Sul, SP
Setor

Quadra

Zona:

Fonte: Sr. Adilson Costa - Corretor - tel: (15) 99600-2687

Data : Junho de 2017

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

ESTADO DE CONSERVACAO

Terreno plano sem edificagdes

N&o se aplica

Area de terreno (m?) Preco (R$) indice Fiscal Topografia
30.000,00 160.000,00 100,00 1,00
VALOR DA CONSTRUGAO
Preco terreno | Coeficiente de| Coeficiente Coeficiente
Prego (R$) Fator Oferta ¢ L .| Grandeza de
(R$) transposicao |de Topografia area
160.000,00 0,90 144.000,000 1,00 1,000 0,897
Valor Unitario Vu 4,8000
Fator transposicao Ftr 0,0000
Fator Topografia Ft 0,0000
Fator Grandeza Ft -0,4962

Valor Unitario Médio

4,30

Essterdoamenante copidnia doghriginssivsiinhgiamgitatpenOnE MARANRIERNAGRIER MNABHIRQUstesatiorsdewo S et PAlI06i28d dokld @1A815/10/2018 as 17:36 , sob o ndmero WIMJ18413841151
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COMPARATIVO 02 (Vende-se)

Tipo imével: Terreno com edificacdes
Endereco: Bairro da llha, distante 60 m da Rodovia Francisco José Ayub, Pilar do Sul - SP
Setor
Quadra
Zona:
Fonte: Sr. Rafael Vieira - tel: (15) 3388-6400 - R Vieira Imoveis - ref: 1414
Data : Junho de 2017
CARACTERISTICAS DO IMOVEL ESTADO DE CONSERVAGAO
Terreno em declive suave, com edificacdes de lazer, de
padrao médio (+/-) composto por: casa principal, casa Necessitando de reparos simples "e"
caseiro, barracao, vestiario, churraqueira e piscina.
Area de terreno (m?) Preco (R$) indice Fiscal Topografia
96.800,00 790.000,00 110,00 0,95
VALOR DA CONSTRUGAO
Area Construida m? 360,00
Tipo Casa
Padrao Médio (+/-)
Idade 30 anos
Est. Conservagao "e"
Foc 0,654
Coef. Padrao 1,386
R8N 1.308,93
Valor Unitario R$/m? 1.814,18
Valor da Construgéo R$ 427.129,828
Preco terreno | Coeficiente de| Coeficiente | Coeficiente
Prego (R$) Fator Oferta (R$) transposicao |de Topografia| de Grandeza
790.000,00 0,90 283.870,172 0,91 1,053 1,038
Valor Unitario Vu 2,9325
Fator Transposicao Ftr -0,2666
Fator Topografia Ft 0,1543
Fator Grandeza Ft 0,1115

Valor Unitario Médio

2,93

Essterdoamenante copidnia doghriginssivsiinhgiamgitatpenOnE MARANRIERNAGRIER MNABHIRQUstesatiorsdewo S et PAlI06i28d dokld @1A815/10/2018 as 17:36 , sob o ndmero WIMJ18413841151
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COMPARATIVO 03 - (Vende-se)

Tipo imével: Terreno com edificagcao
Bairro da llha de cima, distante 3 km da Rodovia Francisco José Ayub, Pilar do
Enderego: Sul- SP
Setor
Quadra
Zona:
Fonte: Sr. Nelson - Corretor - tel: (15) 98802-5395
Data : Junho de 2017

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

ESTADO DE CONSERVAGAO

Terreno em declive com edificagdes, de padrao simples

Necessitando de reparos simples a importantes

(+/-). np
Area de terreno (m?) Preco (R$) indice Fiscal Topografia
121.000,00 380.000,00 100,00 0,90
VALOR DA CONSTRUGAO
Area Construida m? 100,00
Tipo Casa
Padrao Simples (+/-)
Idade 40 anos
Est. Conservagao "
Foc 0,495
Coef. Padrao 1,056
R8N 1.295,56
Valor Unitario R$/m? 1.368,11
Valor da Construgio R$ 67.721,512
Preco terreno | Coeficiente de| Coeficiente | Coeficiente
Prego (RS) Fator Oferta (R$) transposicao |de Topografia| de Grandeza
380.000,00 0,90 274.278,488 1,00 1,111 1,067
Valor Unitario Vu 2,2668
Fator Transposigao Ftr 0,0000
Fator Topografia Ft 0,2519
Fator Grandeza Fg 0,1527

Valor Unitario Médio

2,67

Para sontierir © oriiginal, acesse o site htips:/esaj.tisp.jus. br/easiatifirale ¢ aveecssictONEREIL 0236 B BGiAPMe 6dstigee8g6 ©856004-07.2018.8.26.0100 e codigo S50FICFS.
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COMPARATIVO 04 - (Vende-se)

Tipo imével: Terreno com edificagcdo
Distante 300 m da Rodovia Francisco José Ayub e a 8 km do Centro de Pilar do
Enderego: Sul - SP
Setor
Quadra
Zona:
Fonte: Sr. Moizes - Corretor - tel: (11) 99905-1585
Data : Junho de 2017
CARACTERISTICAS DO IMOVEL ESTADO DE CONSERVAGAO
Terreno em declive com casa de padrdo médio (+/-). Necessitando reparos simples "e"
Area de terreno (m?) Preco (R$) indice Fiscal Topografia
157.300,00 850.000,00 115,00 0,95
VALOR DA CONSTRUGAO
Area Construida m? 150,00
Tipo Casa
Padrao Médio (+/-)
Idade 35 anos
Est. Conservagao "e"
Foc 0,610
Coef. Padrao 1,386
R8N 1.295,56
Valor Unitario R$/m? 1.795,65
Valor da Construgido R$ 164.301,624
Preco terreno | Coeficiente de| Coeficiente | Coeficiente
Prego (RS) Fator Oferta (R$) transposicao |de Topografia| de Grandeza
850.000,00 0,90 600.698,376 0,87 1,053 1,103
Valor Unitario Vu 3,8188
Fator Transposicao Ftr -0,4981
Fator Topografia Ft 0,2010
Fator grandeza Ft 0,3932
Valor Unitario Médio 3,91

Para sontierir © oriiginal, acesse o site htips:/esaj.tisp.jus. br/easiatifirale ¢ aveecssictONEREIL 0236 B BGiAPMe 6dstigee8g6 ©856004-07.2018.8.26.0100 e codigo S50FICFS.
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COMPARATIVO 05 - (Vende-se)

Tipo imével: Terreno com edificacdes

Endereco: Distante 3km da Rodovia Francisco José Ayub km140 - Pilar do Sul - SP
Setor

Quadra

Zona:

Fonte: Sr. Anderson - Piazza Imdveis - tel: (15) 9-7406-1433

Data : Junho de 2017

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

ESTADO DE CONSERVAGAO

Terreno em declive com edificagdes de padrao médio
(+/-), composto por: casa principal, casa de caseiro,

Entre regular e necessitando reparos simples

C : orin ngn
barracédo, churrasqueira, piscina e lago.
Area de terreno (m?) Preco (R$) indice Fiscal Topografia
84.700,00 720.000,00 100,00 0,90
VALOR DA CONSTRUGAO
Area Construida m? 300,00
Tipo Casa
Padrao Simples (+/-)
Idade 25 anos
Est. Conservagao "e"
Foc 0,695
Coef. Padrao 1,056
R8N 1.295,56
Valor Unitario R$/m? 1.368,11
Valor da Construgio R$ 285.251,219
Preco terreno | Coeficiente de| Coeficiente | Coeficiente
Prego (RS) Fator Oferta (R$) transposicao |de Topografia| de Grandeza
720.000,00 0,90 362.748,781 1,00 1,111 1,042
Valor Unitario Vu 4,2827
Fator Transposicao Ftr 0,0000
Fator Topografia Ft 0,4759
Fator Grandeza Ft 0,1804

Valor Unitario Médio

4,94
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COMPARATIVO 06 - (Vende-se)

Tipo imével: Terreno com edificagcdo
Distante 3 km em rua de terra da estrada Pilar do Sul a Sdo Miguel Arcanjo -
Enderego: Pilar do Sul - SP
Setor
Quadra
Zona:
Fonte: Sra. Eliana - Deal Imdveis - tel: (15) 3318-1531 - ref: 01259
Data : Junho de 2017

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

ESTADO DE CONSERVAGAO

Terreno em declive com casa de padrdo médio (-).

Necessitando reparos simples "e"

Area de terreno (m?) Precgo (R$) indice Fiscal Topografia
133.100,00 520.000,00 95,00 0,85
VALOR DA CONSTRUGAO
Area Construida m? 150,00
Tipo Casa
Padrao Simples (+/-)
Idade 35 anos
Est. Conservagao "e"
Foc 0,610
Coef. Padrao 1,056
R8N 1.295,56
Valor Unitario R$/m? 1.368,11
Valor da Construgéo R$ 125.182,189
Preco terreno | Coeficiente de| Coeficiente | Coeficiente
Prego (R$) Fator Oferta (R$) transposicao |de Topografia| de Grandeza
520.000,00 0,90 342.817,811 1,05 1,176 1,080
Valor Unitario Vu 2,5756
Fator Transposicao Ftr 0,1356
Fator Topografia Ft 0,4545
Fator Grandeza Ft 0,2065

Valor Unitario Médio

3,37

fis. 3681

Para sontierir © oriiginal, acesse o site htips:/esaj.tisp.jus. br/easiatifirale ¢ aveecssictONEREIL 0236 B BGiAPMe 6dstigee8g6 ©856004-07.2018.8.26.0100 e codigo S50FICFS.

Essterdoamenante copidnia doghriginssivsiinhgiamgitatpenOnE MARANRIERNAGRIER MNABHIRQUstesatiorsdewo S et PAlI06i28d dokld @1A815/10/2018 as 17:36 , sob o ndmero WIMJ18413841151



Resultado final da pesquisa

Elemento N°. Area de terreno Upitério de Unitario Final | Verificagdo da
(R$/m2) Partida (R$/m2) (R$/m2) amostra
1 30.000,00 4,80 4,30 4,30
2 96.800,00 2,93 2,93 2,93
3 121.000,00 2,27 2,67 2,67
4 157.300,00 3,82 3,91 3,91
5 84.700,00 4,28 4,94 Discrepante
6 133.100,00 2,58 3,37 3,37
Resultado preliminar da pesquisa
Média aritmética 3,69
Desvio padrao 0,86
Coef. de variagédo 23,31%
Limite inferior 2,58
Limite superior 4,80

Apos o saneamento, com o descarte do Elemento n°. 05, resultara na

seguinte média aritmética saneada:
Média aritmética 3,44
Desvio padrdo 0,68
Limite inferior 2,41
Limite superior 4,47

VALOR UNITARIO BASICO DE MERCADO DO TERRENO

Vu =R$

3,44

Im?
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JOSE ROBERTO PRICOLI

Engenharia de Avaliag6es e Pericias
Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

GRAUS DE FUNDAMENTAGAO/PRECISAO

Tabela 4 — Graus de fundamentagcédo no caso de utilizagcdo do tratamento por fatores

ajuste para cada fator e
para o conjunto de
fatores

0,50 a 2,00 (2)

lte Descrigcao Grau
m
1] Il |
1 Caracterizagao do Completa quanto
imével avaliando atodas as
variaveis
analisadas (3)
2 | Quantidade minima de
dados de mercado, 5(2)
efetivamente utilizados
3 Identificagao dos Apresentacdo de
dados de mercado informacoes
relativas a todas
as caracteristicas
dos dados
analisadas, com
foto e
caracteristicas
observadas pelo
autor do laudo (3)
4 Intervalo admissivel de

TOTAL PONTOS

(6)

(4)

(0)

Somatadria de pontos dos itens de 1 a 4 = 10 pontos

Tabela 5 -

Enquadramento dos

laudos segundo seu

fundamentacao no caso de utilizacdo de tratamento por fatores

grau

Graus

Pontos Minimos

6

Itens obrigatdrios no
grau correspondente

Itens 2 e 4 no
minimo no grau |l
e os demais no
minimo no grau |

enquadrado no

- Pontos minimos: 10 > 6;

Grau Il de fundamentacao:

- Itens obrigatorios: minimo Grau 1.

RUA PROF. ARTUR RAMOS, 350/ 1902 — F — SAO PAULO - S.P. - CEP 01454-010

E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

de

Face ao exposto, conforme a NBR 14653-2 o trabalho pode ser

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARILIA CAMARGO MIYASHIRO, liberado nos autos em 21/06/2017 as 10:28 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.fjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1095850-02.2016.8.26.0100 e cédigo 32CC872.
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