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1 - CONSIDERAGCOES PRELIMINARES E DADOS DO IMOVEL

Conforme Decisao (FI.776), o MM. Juiz de Direito da 52 Vara Civil do Foro da Comarca
de Mogi das Cruzes, Dr. Gustavo Alexandre da Camara Leal Belluzzo e na forma da lei,
nomeia o Eng. Civil e Perito Sr. Milton Fernando Barbosa, que proceda a AVALIACAO
dos imdveis de matriculas N2.44.440, com area de 11.503,63 m? e 44.441 com area
de 14.237,63 m? do 12 Oficial de Registro de imdveis desta comarca, de propriedade
do executado.

Matricula 44.440, conforme averbacao AV-08, da como existéncia do processo de
execucao supra citado, tendo como coproprietarios o Sr.Ettore Di Pieri Filho e Iwao
Oya, sendo proprietarios de 50% do imdével desta matricula .

Pela averbacdao — AV-09 — com o titulo de PENHORA datada de 05 de junho de 2018,
a parte ideal de 50% pertencente ao Sr. lwao Oya e Margarete Akemi Oya foi
penhorada como garantia de pagamento de divida junto ao banco SAFRA S\A.

Segue descricao dos imdveis:

1.1 - A — Matricula 44.440, com area de 11.503,63 m2.

Imodvel situado na Av. Lothar Waldemar Hoelme, N2.2.420 — do Bairro Jardim Rodeio,
Municipio de Mogi das Cruzes-SP

Pela escritura apresentada e averbacao (AV-02) e R-6, o referido imdvel foi vendido
para Sr.lwao Oya e Margarete Akemi Oya.e Sr.Juliano Jun Abe, em novembro de 2012.

TOPOGRAFIA: Plana.

AGUADA: Fundos divisa com o rio Tiete.

APP: Existente.

CERCAMENTO: Onde existe cerca com arame farpado dos mesmos estdo precarios e
deteriorados.

OCUPACAO: No dia da visita, verificou-se que o Sr. Edison Naniwa, ocupa um dos
imdveis como moradia, e o restante dos imdveis para depdsitos e baias para Equinos.
No total foram observadas 7 unidades construtivas entre galpdes rusticos e imdveis
de estrutura de alvenaria em diversos padrdes e nivel de deterioracao.

1.2 - B— Matricula 44.441, com area de 14.237,63 m?
Imovel situado na Av. Lothar Waldemar Hoelme, S/N2. localizado do outro lado da
mesma avenida e em frente ao imovel de matricula 44.440,

M /'/
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Conforme Matricula 44.441, menciona na averbacdao 03 e R-7(VENDA), o referido
imovel foi vendido ao Sr.lwao Oya e sua esposa Margarete Akemi Oya e Juliano Jun
Abe.

A matricula menciona também na averbacdao — AV-010, (PENHORA), tendo como
exequente o BANCO SAFRA SA e como executado a empresa: CARBINOX INDUSTRIA
E COMERCIO LTDA.

Tal penhora corresponde a parte ideal de 50% do imdvel de propriedade de Iwao Oya
e Margarete Akemi Oya, como garantia de pagamentos de dividas.

Figura 1 -TOPOGRAFIA: Aclive e Declive. Matricula 44.441

COTAS 750 AO NIVEL DA
ESTRADA E 850 MAIS ACIMA
DO LOTE MATRICULA 44.441

=
&

A figura acima demonstra o grau de aclive existe nesta gleba. Mostrando uma
diferenca de 50 metros entre as cotas de altitude.

AGUADA: Inexistente.

CERCAMENTO: Onde existe cerca com arame farpado os mesmos estdo precarios e
deteriorados, e em algumas partes inexistentes.

OCUPACAO: Praticamente 80 % do imdvel estd ocupado com floresta nativa, e parte
em regeneracdao apos abandono. Pelo relato do Sr. Edison, antigamente era um
parreiral comercial.

Pertencentes ao Bairro Jardim Rodeio no Municipio de Mogi das Cruzes. P
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Figura 2 — Localizagao das GLEBAS pelo google. Glebas matriculas 44.440 e 44.441
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2 - VISTORIA

Na data de 30 de setembro de 2019, as 10:00 hs foi executada a vistoria Tecnica
atraves de visita in loco, sito a Av. Lothar Waldemar Hoehne, N2.2.420 e S/NQ.
situados no bairro denominado Loteamento Rodeio, para identificacdo dos
elementos fisicos e aspectos essenciais, a fim de possibilitar a definicdo do metodo
avaliatorio e dos niveis de fundamentacao e precisao a serem adotados na avaliagao
do imovel, conforme certiddo de Ato Ordinario, constante de Folha de N2.825 do
referido processo.

A vistoria foi executada nos dois imoveis de matriculas 44.440 e 44.441.
Em horario marcado pelo Ato Ordinario, as partes, comunicadas anteriormente da
data e hora ,fizeram-se presentes:

> Assitente Tecnico do Banco Safra, Sr. Eng®.Cesar Brito da Silva

> Sra.Livia Iwao, filha do Sr.lwao Oya, proprietario.

> Sra.Eng2.lvete Matiussi Ramalho , avaliadora por parte do Sr.lwao Oya.

> Eng2.Agronomo Soline Flexa Marinho — Assistente do Sr. Perito Milton

Fernando Barbosa ' A
i Al
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Foto 1 — Grupo de profissionais i
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Figura 3 — Localizagao dos lotes p
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Figura 4 — Localizacdo dos lotes pelas coordenadas geograficas.
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Figura 6 — Localizacdo do lote MATRICULA 44.441 pelas coordenadas geograficas -
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No levantamento pelo GPS na Matricula 44.441, nao foi possivel delimitar e medir a
area, porque nao foi possivel determinar com precisao os limites da gleba.

2.1 - Gleba — a-2 — matricula 44.440

Quadro -01 — Informagdes sobre a gleba

GLEBA A-2 - MATRICULA 44.440

INSCRICAO MUNICIPAL 11.027.020.000-0

LOTEAMENTO RODEIO

PERIMETRO URBANO

ENDERECO Av.Lothar Waldemar Hoehne, 2420 - Mogi das Cruzes - SP

AREA TOTAL m? 11.503,63 100%

APP - AREA APROXIMADA m? 3.250 28,25%

CONSTRUCAO - BENFEITORIAS | m? 494 4,29%

MEDIDAS DAS FACES(Fonte:Matricula)

TESTADA m 94,31

LATERAL.DIREITA m 144,64

LATERAL

ESQUERDA.ESQUERDA m 99,25

FUNDQOS m 56,18
W /,/
|
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Google Earth - Novo Poligono
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Nesta figura acima a darea foi calculada unindo as coordenadas coletadas no dia da
visita. Existe uma margem de erro gerado pelo préprio GPS.

Foto 2 — Portao de acesso a gleba de matricula 44.440.

2.2 - Vistoria — Benfeitorias.

Foram observadas benfeitorias apenas no imével de matricula N2.44.440. Abaixo

Discriminadas e fotografadas.
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Figura - 8 — Foto Aérea retirada de documento da Prefeitura

OBS: Por essa figura fica demonstrado as benfeitorias abaixo discriminadas.

2.2.1 - Benfeitoria 1 — Baia e galinheiro.
Fotos 3 e 4 — Estado de conservagao precario.
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2.2.2 - Benfeitoria 2 — Pavilhao antigo — selecao de uva.
Foto 5 e 6 — Estado de conservagao precario

Afundamento
do telhado

OBS: Detalhe do telhado com telhas afundadas, devido a deterioragao das
estruturas de madeira

Foto 7 e 8 — Estado de conservagao precario

\| ol
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Foto 9 —Estado de conservagao precario e estrutura de madeira ja deteriorada.
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2.2.3 — Benfeitoria 3— Galpdo / comodo.

Foto 12 — galpao.

Foto 13 — galpao interno
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Foto 15 — galpao. Comodo vista externa - padrao construtivo simples
1

2.2.4 — Benfeitoria 4— Comodo.

Fotos 16 e 17 — Comodo utilizado como deposito, com teto de madeira — lambri.
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2.2.5 - Benfeitoria 5—- Residéncia.

Foto 18 — Residéncia utilizada atualmente.

Foto 19, 20 — Residéncia utilizada atualmente, parte externa.
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2.2.6 — Benfeitoria 6— Galpao Antigo de beneficiamento de produtos agricolas. g
&

- ~ 3

Foto 22 - Visao externa do galpao - 9
3

8

£

g

E

3

=

()

<

(%0}

o]

[ah)]

o

<

[an)]

]

[a)]

=2

<

P

o

L

LL

P

@]

5

=

g2

o

c

(]

E

8

=]

©

3

£

9]

@

g

2

5

3

@

[oX

Y _ 3

| 2 @

Av. Brigadeiro Luiz Antonio — n® 388 Rua: Prof.2 LL'Jcia,{P."RQ(_jﬂgUes - 49 =
Conjunto 81 — Bela Vista — Sao Paulo — SP Esplanada do Sol — Séo José/doéf\Campos - SP g
Tel.: 12 — 9 8156-6466 e, 3

e-mail: miltonbarbosaengenharia@ig.com.br ~ -
7

L

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013816-60.2016.8.26.0361 e codigo 2AE1F28.



9T/£€520/6TZ9N '824T3vZ 0b1poo 8 A

M OJawnu o qos ‘ TE; 7 T9€0°92'8'9T0Z"09-

) Ie © 6102/21/6 9-9T8ETOT 0ssao0id
¢ T Wwa opejoaoioid ‘0 0 aw.ojul ‘opoju
Ined oes ap ope . awiNd0@eIduaIBJUO

P OpEIST Op BANSNL 9P [eUNQUL 8 YSOd m__<mom%_ﬂﬂ&_ﬂ_m_usmg_:o_.m:_.%:.amm J/:sdny a1
434 NOLTI Jod SuaweyBip IS 0 8sS99€ ‘[euld
JuaweNBIp opeuIsse * feutbLio o iiiaju0d ere
it ! [euiBuo op e1dgd 9 o d
.. 1d0QJ 9 OJUSWINJ0pP 91sd

o
[{e)
[o0]
g
@)
x
(<]
&
9D|
+ N
: ¥
: g 8
o . um.a
0 £ WQW\
© ) O/\
S & -iﬁ.,M/A
oo m lwlm,e
< |29 &8\
fd
S | 5 & 28
2128 2 2.
Q UT T
< v o =3
B d o e == N P =
Od © So =
2 c = o ) o
28| o % © o g
Alm [(+] S o m 1S
& & © T P ae L
w N Q C w < =
()] —_ = <L A_ua
e £
[0} e © | 8 e
Z 3 5 O No
(@ BN, fo) @) % © g
= 0 w © g
45 < ok @ L@
=i S @
> x Tp] N g
S| 5 ¢ ~ -
- 9 wn C (o) =8
- O c < L em
Se| S I o ——
- T () L o <)
o €« ! E
&l % 8 wo E
g c o 83 =
22l © 2 ng F
Ww| o % o & E
) c O 1
> [ 1)
o 0
-.-m 9O |
] S 3
o €L
| <
N ©
N 5 Qo
~ =
~ €.
Kol
G O
(o) 4
OE
o 2
SE
<< O



ENG° CIVIL MILTON FERNANDO BARBOSA
Engenharia de AvaliacOes e Pericias

fls. 861

Fotos 27, 28 e 29— Areas externas ao deposito
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Fotos 32 e 33— Parte das Benfeitorias utilizada como baia de equinos.

OBS: Na foto acima o Sr. Edison Naniwa, que nos recebeu e acompanhou durante
a visita, e morador do local.

Fotos 34 e 35 e 36 — Estado de conservagao Geral
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Fotos 37, 38, 39 e 40 — Residéncia utilizada como depositos e estado de
conservacao.

2.3 — gleba b-2 — matricula 44.441
QUADRO -2 - Informagoes da Gleba
GLEBA B-2 - MATRICULA 44.441

INSCRICAO MUNICIPAL 11.027.022-7
LOTEAMENTO RODEIO
PERIMETRO URBANO
ENDERECO Av.Lothar Waldemar Hoehne, s/n?. - Mogi das Cruzes - SP
AREA TOTAL m? |14.237,63 100%
APP - AREA APROXIMADA m? |0 0,00%
MATA REMANESCENTE E EM REGENERACAO -
Area Aproximada m? |11.300 79,36%
CONSTRUCAO m?2 |0 0,00%
MEDIDAS DAS FACES(Fonte:Matricula)

TESTADA m |80,39

LAT.DIREITA m |264,78

LAT.ESQUERDA m |245,33

FUNDOS m (62,11
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2.3.1 - fotos demonstrativas da gleba.

Foto 41 e 42, - vista da divisa da gleba com a Av.Lothar

OBS: Observa-se o aclive e a cobertura com mata, que a medida que vamos
escalando no aclive se torna mais densa.

Foto 43 e 44 - vista da divisa com a gleba percentente a igreja crista

[—r

ol

Observa-se, que, ja na parte de baixo a altura da gleba comparada com o nivel da
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Foto 45- Capoeira na parte mais baixa da gleba.

g - b d
2 P
7~

Foto 46 — Vistas da Densidade da vegetacao
; fﬁﬂ.:r;*: a it ;; p 7 T i
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Foto 5

S

1, 52, 53 E 54 — Caracteristica de floresta
e PO T v e B ST [ A
t fa ¥ MRS P

3 — Caracterizag¢ao da regiao.

3.1 - aspectos fisicos :
Regiao limitrofe ao Rio Tiete, tendo como relevo areas planas a ondulado e forte
ondulado.

3.2 — ocupagao:

E uma regiao em franco processo de urbanizacdao , com a existencia de muitas
empresas, industria, comercios, servicos, condominios residenciais de padrao
medio alto, bairros residenciais, super mercados, escolas , vias asfaltadas, com toda
infraestrutura., os servicos comunitarios estao servidos por transporte coletivo, rede
de ensinos, hospital, igrejas e outros.

3.3 — melhoramento publico:

A regido ja esta contemplada com Energia eletrica, agua, esgoto(apesar de que a
propriedade avalianda ndo possuir ainda rede de agua e esgoto), rede viaria, coleta
de lixo e calgamento. /
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O 'iopbox b -
A figura acima mostra a regiao bem povoada, com residencias, industrias, empresas
de servicos, escolas etc.

4 - ZONEAMENTO URBANO.

Dea acordo com o zoneamento, a descricao de area urbana refere-se a uma parcela
de area urbana com densidade demografica superior a 50(cinquenta) habitantes por
hectare e malha viaria implantada e que tenha, no minimo, 2(dois) dos seguintes
equipamentos de infraestrutura urbana implantados:

A — Drenagem de aguas pluviais urbanas

B — Esgotamento sanitario

C — Abastecimento de agua potavel

D — Distribuicdao de energia eletrica, ou

E — Limpeza urbana, coleta e manejo de residuos solidos.

Como a matricula 44.440 se situa a beira do rio Tiete, segue a defini¢ao, de mata
ciliar:

E vegetacdo, natural ou cultivada, que cresce as margens dos cursos dagua ou lagos e evita
os desbarrancamentos, por facilitar a infiltracdo das aguas pluviais e dificultar
principalmente nas zonas urbanizadas, o despejo de lixo e entulho nas aguas. A mata ciliar
constitui excelente prote¢ao contra os efeitos das enchentes, alem dos beneficios que
oferece como area verde: essa vegetagdo protege as areas das aguas correntes e dormentes
contra o fenomeno do assoreamento de seus leitos.

MATRICULA 44.441. — Com relagao a essa gleba, temos que descrever a situagao em que se
encontra, e a LEI FLORESTAL atual, devido a sua ocupacao ser de aproximadamente 80% de
vegetacao primaria e secundaria., portanto a essas caracteristicas temos que descrever os
aspectos que envolvem a sua utlizagao e a sua influencia no valor do imovel.(ITEM 4)

\ | i T
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Figura 10 — Localizagdo das glebas de matricula 44.440 e 44.441 pelo MAPPAS.
AREAS 1 EST{‘A?A ”H'flmn.o‘ "STELITE RELE\/O.
AVALIANDAS gl SRS e

Conforme figura acima mostra as areas avaliandas no centro de 2(duas) areas
totalmente urbanizadas.

5 —ZONEAMENTO E CODIGO FLORESTAL -

5.1 — Mata atlantica:

Como bem se sabe, a legislacado florestal brasileira, sob o prisma do desenvolvimento
sustentavel, impde limites a exploracdao econbmica da terra em detrimento da
protecao ambiental.

Isso quer dizer que, para o uso alternativo do solo, quando se substitui a vegetacao
nativa por outras coberturas do solo como atividades, industriais, ou em
assentamentos urbanos ou outras formas de ocupacao humana, ha a necessidade de
se solicitar uma autorizacdo de supressao de vegetacao ao o6rgao ambiental
competente.

Assim, qualquer atividade que envolva a supressao de vegetacado nativa, depende de
autorizacao, seja qual for o tipo de vegetacao (mata atlantica, cerrado, entre outras)
e o estdgio de desenvolvimento (inicial, médio ou avangado).

A supressao de vegetacdao em area urbana para fins de loteamento ou edificacao no
bioma Mata Atlantica, por exemplo, podera ser autorizada de acordo com a situacao
da vegetacdo existente no imdvel, se caracterizada como primaria ou secundaria e
em qual estagio de regeneracao se encontra, se inicial, médio ou avancado, de acordo
com a Lein?11.428/2006.

Veja-se que, quando a vegetagao é caracterizada como primaria, assim considerada a
vegetacao de maxima expressao local, com grande diversidade bioldgica, a lei assim
determina: Art. 20. O corte e a supressao da vegetacao primadria do Bioma Mata
Atlantica somente serao autorizadas em carater excepcional, quando necessarios a

1
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realizacdo de obras, projetos ou atividades de utilidade publica, pesquisas cientificas
e praticas preservacionistas.

Ou seja, a vegetacao primaria recebe regras mais rigidas do que a vegetacao
secundaria, pois a lei exige que o corte e a supressao somente serdo autorizadas em
carater excepcional, quando necessarios a realizacdao de obras ou atividades de
utilidade publica, pesquisas cientificas e praticas preservacionistas.

Quando a vegetacdao é caracterizada como secunddria, aquela resultante de um
processo natural de regeneragdo, assim prevé a lei:

a) estagio inicial: a intervencdao é plenamente permitida, incidindo as normas
urbanisticas relativas a realizacdao do loteamento ou edificacdo urbana e o corte, a
supressao e a exploracao da vegetacao serao autorizadas pelo 6rgao estadual
competente (art. 25, da Lei).

b) estagio médio: a supressao sera admitida para loteamentos ou edificacdes desde
que o terreno esteja inserido no Perimetro Urbano do Municipio na data de vigéncia
da lei (22/12/2006), e desde que seja garantida a preservacdao de 30% da area total
coberta por essa vegetacao; ou, se fora do Perimetro Urbano do Municipio quando
do advento da lei, mantiver 50% da area total coberta por vegetacao (art. 31 e §1%e
29, da Lei);

c) estagio avancado: a supressdo serda admitida para loteamentos ou edificacdes
desde que o terreno esteja inserido no Perimetro Urbano do Municipio na data de
vigéncia dalei (22/12/2006), e desde que seja garantida a preservacdo de 50% da area
total coberta por essa vegetacao; nos Perimetros Urbanos aprovados apds o advento
da lei, ndo sera permitida a supressao (art. 30 e incs. | e I, da Lei).

Portanto, fica claro que as caracteristicas ambientais (tipo de vegetacdo e o estagio
de desenvolvimento) e as condi¢cdes urbanisticas (limites urbanisticos) impactam na
potencialidade de uso do imdvel, quando composto por vegetacdao pertencente ao
Bioma Mata Atlantica.

Ademais, esclarece-se ainda, que: a) este mesmo regramento se aplica também para
lotes individuais onde o loteamento ja esta consolidado, no entanto o proprietario
nao fez nenhuma edificacdo; b) a aprovacdo do loteamento n3ao implica em
automatica autoriza¢do para supressdo da vegetacao; c) o corte de arvores nativas
isoladas em darea urbana sera permitido dentro da area objeto de edificagcdes ou no
interior do lote, desde que a atividade esteja devidamente licenciada e com anuéncia
do municipio, bem como comprovada a inexisténcia de alternativas.
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Por fim, em que pese o bioma mata atlantica ser de inegavel importancia,
considerado um dos mais ricos do mundo em biodiversidade, a lei possibilita a
supressao de vegetacao para fins de loteamento ou edificagdo em imédveis localizados
em areas urbanas e regidoes metropolitanas, desde que respeitados os requisitos
estabelecidos em lei para a vegetacdo primdria e secunddria, de acordo com os
estagios florestais e conforme a época de aprovacdo do perimetro urbano em
relacdo ao advento da Lei da Mata Atlantica

5.2 - Areas de preservagdo permanente — app
As Areas de Preservagdo Permanente s3o areas de grande importancia ecoldgica,
cobertas ou ndo por vegetacdo nativa, que tém como funcao preservar os recursos
hidricos, a paisagem, a estabilidade geoldgica, a biodiversidade, o fluxo génico de
fauna e flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das populagdes humanas.
Como exemplo de APP estdo as areas de mananciais, as encostas com mais de 45
graus de declividade, os manguezais e as matas ciliares.
Essas areas sdo protegidas pela Lei Federal n2 4.771/65 (alterados pela Lei Federal n®
7.803/89).
Qualquer intervencao em APP deve requerer autorizacao do DEPRN. Caso contrario,
serd considerada crime ambiental, conforme dispGe a Lei Federal n? 9.605/98,
passivel de pena de detencdo de um a trés anos e multa de até RS 50.000,00
(cinquenta mil reais) por hectare danificado.

Fotos- 55,56 e 57 — Vista da APP. E Aspecto da Vegetacao
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Obs: Situagao de poluicdao na superficie do rio Tiete, na data da visita, totalmente
coberta por garrafas PET

5.3 - cddigo florestal - art. 2°

Consideram-se de preservacao permanente, pelo sé efeito desta Lei, as florestas e
demais ao longo dos rios ou de qualquer curso d'agua desde o seu nivel mais alto em
faixa marginal formas de vegetacao natural situadas: cuja largura minima sera:

1 - De 30 (trinta) metros para os cursos d'dgua de menos de 10 (dez) metros de
largura;

2 - De 50 (cinquenta) metros para os cursos d'agua que tenham de 10 (dez) a 50
(cinquenta) metros de largura;

T
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3 - De 100 (cem) metros para os cursos d'agua que tenham de 50 (cinquenta) a 200
(duzentos) metros de largura;

4 - De 200 (duzentos) metros para os cursos d'agua que tenham de 200 (duzentos) a
600 (seiscentos) metros de largura;

5 - De 500 (quinhentos) metros para os cursos d'agua que tenham largura superior a
600 (seiscentos) metros;

OBS: Paragrafo uUnico. No caso de areas urbanas, assim entendidas as
compreendidas nos perimetros urbanos definidos por lei municipal, e nas regidoes
metropolitanas e aglomeragdes urbanas, em todo o territorio abrangido, observar-
se-a o disposto nos respectivos planos diretores e leis de uso do solo, respeitados
os principios e limites a que se refere este artigo.

5.4 -apa — area de protecdao ambiental da varzea do rio tiete.

Atributos Ambientais Protegidos pela APA — O objetivo de criacao desta APA e a
protecdo das varzeas e planicies aluvioares do Rio Tiete e tem por finalidae o controle
das enchentes, considerando-se suas caracteristicas geomorfologicas, hidrologicas e
sua funcap ambiental.

Legislagdo que deverao consultar: Decreto Estadual n° 20.959, de 8 de junho de
1983 e Lei Estadual n® 5.598, de 6 de janeiro de 1987.

Regulamentagao: Decreto n° 42.837, de 3 de fevereiro de 1998

A Lei de Zoneamento de Mogi das Cruzes e regida pela Lei n? 7.426/2018, é
regulamentada pelo Decreto Municipal n? 16.225/2016, com nova redacdo conferida
pelo Decreto Municipal n? 16.291/2016, pelo Decreto Municipal n? 16.617/2017 e
pelo Decreto Municipal n2 17.119 disp0e sobre o ordenamento do Uso e Ocupagao
do Solo no Municipio de Mogi das Cruzes e da outras providéncias.

5.4.1 — Nota sobre avaliagao de imodveis urbanos recobertas com vegetacgao.

A parte 2 da norma, referente aos imdveis urbanos é muito generalista e também nao
analisa casos especificos de imdveis com caracteristicas urbanas e ambientais.

Apbs a realizacdo do calculo do valor do imédvel, deverd ser identificado
detalhadamente a presenca da vegetacdo e da drea ambiental, que sera aqui
denominado, fator de cobertura vegetal, devendo ser aplicado um percentual que
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poderd ser maior ou menor que a unidade, dependendo da parcela ocupada pela
Mata Atlantica no terreno e em func¢ao das restricdes consequentes a ele impostas.

Sugere-se, diante de inumeros casos ja elaborados, e da pesquisa realizada que se
contemple na revisdo da parte 6 da norma, um item relacionado a dreas urbanas com
recobrimento de cobertura vegetal e que se contemple no texto normativo a criacao
de um “fator de cobertura vegetal” que oscile entre 0,80 e 1,20, ou seja, que permita
uma amplitude de 20% sobre o valor aferido sem seu cOmputo

Figura 11 — Zoneamento Municipio de Mogi das Cruzes - e os zoneamentos
referentes as glebas avalianda.

ZONEAMENTO
x

[ ZC - Zona Cenfral

I ZDU-1 - Zona de DinamizagSo Urbana 1
[ zDU-2 - Zena de Dinamizacdo Urbana 2

[ ZDU-3 - Zona de Dinamizacdo Urbana 3

I 70C-1- Zona de Ocupagio Condicionada 1

[ z0G-2 - Zona de Ocupagio Condicionada 2 ———— MATRICULA

[] zoC-3 - Zona de Ocupagio Condicionada 3 44.441

I 70P-1 - Zona de Ocupagdo Preferencial 1

| — — 1, MATRICULA
[] ZOP-2- Zona de Ocupacdo Preferencial 2 44.440

[] ZOP-3- Zona de Ocupacdo Preferencial 3

I 7rPASH-1 - Zona de Proteco Ambiental da Sema do Itapeti 1
[ zPAsI-2 - Zona de Protegdo Ambiental da Serra do Itapeti 2

[] ZPASI-3 - Zona de Protegic Ambiental da Semra do Itapeti 3

[] ZPASI-4 - Zona de Protecio Ambiental da Serra do Itapeti 4

Il ZTUR - Zona de Transigdo Urbano-Rural

I [ 7uc-1 - Zona de Uso Controlado 1 M AELSFLA
S
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Figura 12 — Zoneamento Municipio de Mogi das Cruzes - e localizacdo das glebas

avaliandas.
AR Sy, S e
: ) skz Y )
T o 8
b avabianas
"\ S S
e A UK N
N S= 5
T P ‘ Wi
A = =
= _73’“’ )
i -\{1@3& 7 &
g f/ @&*"’w .
N PR <2
VM2
.
N@

£

Figura 13 — Zoneamento Municipio de Mogi das Cruzes -e localiza¢ao das glebas

Avalianda
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5.5 - Secao Il Da Zona de Ocupagao Preferencial ZOP

Art. 56 A Zona de Ocupacgao Preferencial ZOP incentiva o uso preferencialmente
residencial e esta inserida na parcela do territorio municipal com melhor
infraestrutura urbana disponivel Admite também os usos nado residenciais desde
gue compativeis com os usos residenciais e adequados ao sistema vidrio local
Paragrafo Unico Sao objetivos da Zona de Ocupac¢ao Preferencial ZOP | qualificar
urbanisticamente os bairros e localidades consolidadas e em consolidagao Il induzir
a ocupacao de imodveis nao utilizados ou subutilizados Ill estimular o parcelamento
0 uso e a ocupacao do solo condicionado melhoria e ou ampliacao de infraestrutura
e instalacao dos equipamentos urbanos necessarios |V absorver novas densidades
populacionais nas Areas com potencialidade de adensamento condicionadas ao
provimento de infraestrutura V orientar a convivéncia adequada de usos
residenciais com usos n2o residenciais VI introduzir novas dinamicas urbanas com
estimulo ao uso comercial e de servicos de pequeno porte VIl garantir a protecao e
preservacao do patrimonio ambiental e cultural VIII garantir a predominancia do
uso residencial IX garantir a drenagem da Area X promover a integracdo da malha
urbana Art57As Zonas de Ocupacado Preferencial ZOP s3ao assim classificadas.

LEI N 7200 16 FLS 18 | Zona de Ocupacio Preferencial 1 ZOP 1 contempla as Areas de
incentivo ao uso residencial podendo absorver usos nao residenciais diversificados
como comércio varejista servicos de gestao e atendimento industria de
transformacdao espacos abertos de lazer e de recreacao segundo critérios de
incomodidade classificacdo viaria fluxos de trafego e risco ambiental.

5.6 -Sec¢ao lll da zona de ocupagao condicionada zoc

Art. 58

As Zonas de Ocupacao Condicionada ZOC constituem parcelas do territério municipal
com baixa intensidade de ocupacao e baixa oferta de infraestrutura instalada com
predominio de uso residencial condicionada a aprovag¢ao de novos empreendimentos
implantagao de infraestrutura Paragrafo Unico S3ao objetivos da Zona de Ocupagao
Condicionada

ZOC | garantir a predominancia de uso residencial de baixa intensidade

Il regularizar usos e atividades existentes com garantia da protecado dos recursos
naturais

lIl incentivar a instalacao de atividades complementares ao uso residencial

IV promover a implantacdo de infraestrutura basica e de equipamentos urbanos/
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V garantir a drenagem da Area

VI conter a expansao urbana visando £ cidade mais compacta evitando desta
forma o tipo de ocupacgao do territério que gere uma demanda desnecessaria para
implantacao de infraestrutura urbana extensa e dispendiosa

VIl promover o adequado parcelamento do solo urbano.

Art. 59
As Zonas de Ocupacao Condicionada ZOC sao assim classificadas:

Il Zona de Ocupacgao Condicionada 2 ZOC 2 corresponde ZOP 2 tendo como
diferenca o fato de a ocupacao estar condicionada capacidade e ou implantagao de
infraestrutura urbana.

LEI' N 7200 16 FLS 20 Segao V Da Zona de Transigao Urbano Rural ZTUR Art. 63 A Zona
de Transi¢cdo Urbano Rural ZTUR @ uma zona constituida por Areas de baixissima
intensidade de ocupacdo urbana adjacentes as Areas rurais que se caracterizam

principalmente como uma faixa de transicdo entre as Areas urbanas rurais e de
preservacao ambiental Art64 S3ao objetivos da Zona de Transicao Urbano Rural ZTUR:

> lincentivar Areas para lotes com grandes dimensdes chacaras e sitios de recreio
> Il incentivar as atividades de apoio ao turismo ecolégico e agro turismo ou
turismo rural

> lll ordenar o parcelamento do solo urbano

> IV ordenar o uso residencial de baixa densidade

> V apoiar as atividades urbanas que exijam pouco suporte de infraestrutura

> VI promover as atividades urbano rurais de baixo impacto urbano ou ainda as
agroindustrias controladas os impactos ambientais

> VIl promover a continuidade de atividades extrativas desde que respeitando o
Plano Diretor do Municipio.

LEIN 7200 16 FLS 24 Subsecao | Da Classificagao da APA da VRT Art. 76 As zonas
inseridas na APA da VRT sao as seguintes:

Il Zona de Uso Controlado 2 ZUC 2 caracteriza se como uma gradacao da ZUC
1 com critérios de ocupagao mais restritivos e usos diferenciados.
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5.7 - eixo de dinamizag¢ao urbana
TITULO IV DOS EIXOS DE DINAMIZACAO URBANA EDUs

CAPITULO | DOS EIXOS DE DINAMIZACAO URBANA EM GERAL

Art. 101 No intuito de promover maior dinamizag¢ao do uso do solo para determinadas
vias do Municipio serdo utilizados os Eixos de Dinamizagao Urbana EDUs Art. 102 O
tracado dos EDUs esta especializado conforme Anexo 2 Mapa 3 Eixo de Dinamizagao
Urbana e Anexo 3 Relacdo dos Eixos de Dinamizagao Urbana integrantes da presente
lei Art. 103 Considera se Eixo de Dinamizag¢ao Urbana para fins desta lei aquele que
orienta a implantagcdao dos usos nao residenciais observando as diretrizes da
mobilidade urbana considerando a funcionalidade definida pela hierarquia viaria
existente em Mogi das Cruzes Art. 104 S3o objetivos dos EDUs: | controlar a dinamica
de concentracao das atividades econdmicas PREFEITURA DE MOGI DAS CRUZES LEIN
7200 16 FLS31; Il orientar a localizacdao de usos nao residenciais considerando a
mobilidade urbana Il reduzir os impactos nas Areas residenciais pela possibilidade de
direcionar a implantagao de usos nao residenciais nos eixos de maior dinamica
urbana.

Da Classificacao dos Eixos de Dinamizacao Urbana Art. 105 Os Eixos de Dinamizagao
Urbana classificam se em:

| Eixo de dinamizacao Urbana 1 EDU 1lque constitui as vias com capacidade de
absorver usos e atividades de maior grau de incomodidade onde ja estao
consolidadas industrias e atividade de maior impacto, Il Eixo de dinamiza¢ao Urbana
2 EDU 2que constitui as vias com capacidade de absorver usos e atividades de médio
grau de incomodidade onde as atividades econdmicas estdo em processo de
consolidagao

lll Eixo de dinamizacdao Urbana 3 EDU 3, que constitui as vias com capacidade de
absorver novos usos e atividades diversificadas de menor grau de incomodidade
com restricoes aos usos industriais sendo permitidos apenas os usos industriais
enquadrados como El Bl atividades de microempreendedores individuais de baixa
incomodidade onde as atividades econémicas estdo em processo de consolidagGo

IV Eixo de dinamiza¢ao Urbana 4 EDU 4 que constitui as vias inseridas nas Zonas de
Protecao Ambiental com excecao da ‘area de Protecao Ambiental da Varzea do Rio
Tieté APA da VRT que tenham capacidade de absorver novos usos e atividades
diversificadas de menor grau de incomodidade em especial as atividades ligadas~
\ | ] i
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producao rural gastronomia turismo rural e ecoturismo onde as atividades
econdmicas estao em processo de consolidagao ou onde se pretende induzir a
instalacao dessas atividades.

EDU-1.3 — Av.Valentina Mello Freire Borenstein,

Av. Joaquim Pereira de Carvalho — “Zito”,

Av.Dr.Edison Consolmagno,

Av.Lothar Waldemar Hoehne .

Av. Pedro Romero (Trechos: inicio no limite Oeste da Area de Protecdo
Ambiental (APA) da Varzea do Rio Tiete — APA da VRT e termino no limite Leste da
APA da VRT.; inicio no limite Oeste da APA da VRT e termino na Av. Francisco
Rodrigues Filho.

5.8 - Analise fisica:

Os aspectos fisicos do imovel em questao envolvem sua localizagao, caracteristicas
constitutivas a serem adotadas, interferéncias urbanisticas — conjunto de leis e atos
publicos que podem interferir no uso, ocupacao e status de mercado. Sua posicao no
mercado imobilidrio atual e futuro (se o imdvel contard com versatilidade para
atender novas exigéncias mercadoldgicas); detectar problemas e/ou vantagens
quanto a sua localizacdo; bem como apontar medidas para o incremento de
atratividade.

Para esta fase, utilizamos os seguintes procedimentos:

a) visitas a regido onde esta o imdvel, para levantamento de dados sobre sua
localizacdo, facilidade de acesso, ocupagao circunvizinha, melhoramentos publicos
existentes e previstos, transporte urbano e comunicagdes;

b) analise de documentos e plantas;

d) consultas a leis e publicacdes sobre zoneamento, desapropria¢cdes, tombamentos
e, caso necessario, consulta informal aos érgaos competentes.

6 — BREVE RELATO SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO.

Historico Temporal

Em 2015, houve um agravamento na situagao do mercado imobiliario brasileiro, puxado
pelo enfraquecimento na economia nacional, além das incertezas politicas. "Se no
primeiro momento, em um ciclo econdmico crescente havia crédito imobiliario mais
barato e uma demanda em alta, agora houve uma inversao desses fatores, ja que os juros
est3o altos e o crédito mais escasso”, revela Eduardo Zylberstajn, coordenador do indice

FipeZap. *a
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Soma-se a isso a instabilidade da economia brasileira e do cenario politico. "O
desemprego e a inflagdo estava em alta e é preciso lembrar que o crédito imobiliario é de
longo prazo e, com qualquer instabilidade, as pessoas tendem a adiar o projeto da casa
propria”, diz Zylberstajn.

Mas como no Brasil esse mercado e bastante influencidvel pelas politicas internas, taxas
de desemprego, juros, etc, nos dias atuais a economia nesse final de 2019, esta tendo um
aquecimento devido a uma certa estabilidade politica.

Figura 14 — Variacao dos financiamentos de imoveis no Brasil entre 2008 a 2016.
Y

VABIAC[\O NOS FINANCIAMENTOS DE
IMOVEIS NO BRASIL

Mercado imobilidrio R$ 82, 8 bilhtes RE 113 bilhdes
: [ = H

comega a se valorizar em financiamento em financiamento Economia

instave!

2014

Crescimento do
mercade imobiliaric
brasileiro pds-crise R$ 79, G bithGes
em financiamento

R$ 109, 2 bilhges Instabilidade da economia
em financiamento brasileira

—Queda de
financiamentos (R
- Queda real no prega dos

imdveis

Neste cronograma acima, vemos como o mercado imobiliario segue os altos e baixos
em funcado de pacotes de credito imobiliario disponivel, politicas etc. E nos de 2015 e
216 fora anos muito ruins para esse mercado, por isso 2019, esta seguindo uma
tendencia de crescimento da economia.

Pesquisa aponta aumento nos precos dos imdveis em Mogi - 11 de maio de 2018.
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Figura 15 — Mercado Imobilidrio Temporal - Grafico

EM ROTA DE RECUPERACAO

Avaliacdo sobre as condicdes do mercado imobiliario
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Neste grafico acima, demonstra a tendéncia de recuperacdao do mercado imobiliario.
Acredito que 2020-21 serao anos de muito crescimento para o pais o que fara esse
grafico acompanhar o momento de auge do setor em 2013.

Como coadjuvante para o aquecimento ao mercado imobiliario os juros da casa
propria estdao em queda na esteira da redugao da Selic, que esta em 6% ao ano e pode
terminar 2019 a 5%, segundo proje¢des de economistas.

Numero de lancamentos subiu 11,8% e atingiu 30.607 no mercado imobiliario
nacional apresentou aumento dos langamentos e das vendas no segundo trimestre
de 2019 em comparagao com o mesmo periodo de 2018, com reducao do estoque de
imoveis residenciais novos, de acordo com pesquisa divulgada nesta segunda-feira,
26, pela Camara Brasileira da Industria da Construcao (CBIC).

De acordo com o panorama atual e futura, podemos dizer que os imdveis avaliando,
podem se beneficiar, com um mercado aquecido, sendo um fator importante a se
destacar com relacdo aos imdveis objetos dessa avaliacao e que se situam em regiao
privilegiada, préximo ao centro( 4 km ) e préximo de toda infraestrutura comercial, e
de servicos, escolas, hospitais etc. Uma outra observacao, quantos aos lotes
avaliandos, seria quanto ao perfil do consumidor, porque pelas caracteristicas dos
imoéveis, quanto a sua area e ocupacao atual, e localizacdao, seria o perfil d »

. | - /,
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investidores no mercado imobilidario como CONSTRUTORAS e também industrias. O
gue pode vir a beneficiar os imdveis quanto ao seu valor unitario.

Portanto, atualmente a demanda por procura de imdveis para compra estd
superando as ofertas. Observa-se também que o preco dos imdveis, na média,
apresentou uma alta real em torno de 8% acima da inflagao desde o inicio de 2017,
guando a pesquisa comecou a ser feita.

Na contramdo, Mogi das Cruzes teve, segundo a pesquisa, aumento nos precos, sendo
qgue os valores dos imdveis usados na média nacional diminuiram.

A Avenida Lothar Waldemar Hoehne é predominantemente comercial com 35,45%
de estabelecimentos comerciais e esta localizada no bairro de Jardim Rodeio na
cidade de Mogi das Cruzes SP.

Com mais de 459 domicilios, a Avenida Lothar Waldemar Hoehne caracteriza-se por
62,75% de domicilios constituido de casas, sobrados ou similares e 37,25% de edificios
de apartamentos ou conjuntos residenciais com varios domicilios de familias
distintas.

Foto 61 — Entroncamento da Av. Lothar Waldemar Hoehne com Estrada Antonio

Igregja Crista
Injili

Estrada Antonio
Urbano

. . 3

isa com é"GIebé atricula 44.441 do

A T -
.

OBS: A Area ocupada pela Igreja Injili faz d-iv
seu lado esquerdo.
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Foto 62 — Entroncamento estrada Antonio Urbano com Av. Lothar e Visualizagao
da Gleba de matricula 44.441. a ireita;

S 405

Glebada Matricula44.441,
com frente para a av.Lotrhar

7 - TERMOS DA CONTRATACAO.

Essas Avaliacdes Imobiliaria foram conduzidas em concordancia com o ATO
ORDINARIO com MANDATO DE AVALIACAO dos bens PENHORADOS, (f1.825), ficando
o PERITO JUDICIAL intimado a comparecer no dia 30 de setembro de 2019 as 10:00
horas, para tratarem do inicio das vistorias aos imoéveis de matriculas 44.440 e 44.441,
ambos localizados na Av. Lothar Waldemar Hoehne, para que se produza um laudo
de Avaliacdo de acordo com as norma vigentes NBR 14653, partes 1 e 2, visto que, a
mesma exige conhecimentos técnicos, de acordo com as Normas IBAPE-NBR.

Para fundamentacdo e suporte desse estudo, o Perito valeu-se da analise da
documentacdo recebida, vistoria in loco realizada na regido onde o mesmo se
encontra inserido, pesquisa de mercado, consulta informal a 6rgdos publicos,
conversas com outros agentes do mercado imobiliario, e informagdes obtidas em
consultas realizadas junto a vizinhanga.
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Este relatério foi elaborado com base em praticas, conceitos e premissas que sao
amplamente utilizadas por participantes do mercado de Avaliagdes imobilidrias.
Nesse trabalho foram seguidas as preconizacdes estabelecidas na Norma Brasileira
de Avaliagdes NBR 14.653, partes 1 e 2 da ABNT — Associa¢ao Brasileira e Normas
Técnicas, , além dos padrdes de conduta e ética mencionados no Red Book (edicao
2014) do RICS — Royal Institute of Chartered Surveyors e nas normas do IVSC —
International Valuation Standards Council.

E importante salientar que o relatério ora apresentado se destina de maneira
exclusiva aos fins contratados, conforme escopo definido na proposta
supramencionada. O laudo, definicdes e recomendac¢des nele contidas ndao podem ser
utilizados para finalidades diversas das que foram pré-definidas e,
consequentemente, contratadas junto ao Perito. O cliente esta ciente de que
qualquer omissdao ou desvio de informacao pode impactar de maneira direta ou
indireta os resultados apresentados.

8 — AVALIACAO
8.1 - metodologia

Para se definir a metodologia a ser utilizada, consideram-se alguns aspectos
intrinsicamente ligados ao valor final que sera apropriado ao imodvel, como a
finalidade para qual o trabalho foi contratado, a natureza do imdvel em estudo, a
disponibilidade, quantidade e qualidade das referéncias levantadas junto ao
mercado.

De posse dessas informacdes, a metodologia sera definida com o objetivo de retratar
de maneira fidedigna o comportamento de mercado através de meios que suportem
os valores calculados.

Neste trabalho, para definicdo do Valor de Mercado para Venda, optou-se pela
utilizacao do Método Comparativo de Dados de Mercado.

Dessa forma, foram levantados em campo elementos compardveis ao avaliando,

sobre os quais foram aplicados alguns fatores de equivaléncia o
| | i
Av. Brigadeiro Luiz Ant6nio — n°® 388 Rua: Prof.2 LiciaJP. Rodrigues — 49

Conjunto 81 — Bela Vista — Sao Paulo — SP Esplanada do Sol — Sdo José des Campos — SP
Tel.: 12 — 9 8156-6466 - >
e-mail: miltonbarbosaengenharia@ig.com.br ¢

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MILTON FERNANDO BARBOSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/12/2019 as“15'31 , sob 0 niimero WMCZ19702533716

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013816-60.2016.8.26.0361 e codigo 2AE1F2E.



fls. 886

ENG° CIVIL MILTON FERNANDO BARBOSA
Engenharia de AvaliacOes e Pericias

OBS. Com relacao as dimensdes dos lotes. Utilizou-se as areas de cada elemento como
fator de homogeneizacdo, estabilizando o valor do imével sem as benfeitorias
inseridas em cada uma.

Contemporaneamente ao tratamento estatistico, foram elaboradas andlises de
mercado levando em consideracao as caracteristicas do imdével em estudo, sua
situacdo e a conjuntura de mercado.

OBS: A caracterizacao e delimitacao da amostra seguiu os preceitos delineados pela
metodologia apropriada, definida de acordo com a NBR 14.653 da ABNT. O método
indicado para a avaliacdao do imdvel foi o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, item 8.2.1 da NBR 14653 partes 2, complementado pela parte 6, referente
a avaliacao dos Recursos Naturais e Ambientais.

8.1.1 métodos comparativo direto.

Para cada um dos imdveis em oferta aproveitados como comparaveis nesse trabalho
foi utilizado fatores de homogeneizacdo de modo a equalizar as diferencas
observadas. Para a homogeneizacdao dos valores unitarios utilizamos os fatores
descritos a seguir.

e Fator Oferta:

Esse fator é utilizado para dirimir a eventual elasticidade existente nos valores
pedidos dos imdveis utilizados como elementos comparativos. Para esse trabalho,
considerando-se a atual situacdao de mercado e todos os aspectos detalhados no
capitulo de mercado desse trabalho, utilizou-se um desagio de 10%.

e Fator Localizacao:

Com o intuito de dirimir o impacto existente entre as diferencas verificadas na
localizacao dos compardveis em relacdao ao imdvel em estudo, faz-se necessario
utilizar o fator localizagao, de acordo com a proporcionalidade de cada enderego, bem
como sua situacao especifica no bairro.

e Fator Topografia:

Como a caracteristicas dos terrenos sao, em sua maioria, em acxlives e declives se faz
necessario a utilizacao desse fator

M /"/
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® Fator Ocupacao: Esta relacionado com o nivel de uso, bem cuidada no geral, lazer

etc.

e Fator Area.: Esse fator e importante, porque e uma regido de muitas chacaras e

loteamentos, devido ao grau de urbanizacdo crescente. OBS: Terrenos com mais de
10.000 m? s3o denominados — GLEBAS

8.1.2 Critério de elaboragao.

Esta avaliacao foi elaborada segundo a Norma Brasileira Registrada - N.B.R. 14.653
(Avaliacdo de Bens — Parte 01: Procedimentos Gerais e Parte 02: Imdveis Urbanos) da
A.B.N.T. - Associacao Brasileira de Normas Técnicas e os preceitos do I.B.A.P.E. -
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia. Observamos também o
codigo de Etica da American Society of Appraisers.

O critério geral empregado foi o de avaliar os imdveis, com base nas caracteristicas
atuais das glebas, que, conforme a sua localizacdo, poderao sofrer,
desmembramentos ou para fins industriais, comerciais ou lazer, portanto ndo serao
consideradas como sendo empregados para o mesmo fim e no mesmo estado de
conservagao em que se encontram atualmente.

Todas as analises sao baseadas em informacOes atuais com relacao a oferta e
demanda, as quais sao devidamente tratadas em bases estatisticas e em engenharia
financeira especifica para o mercado imobilidrio. Os estudos desenvolvidos tém como
base os valores de avaliacao sob a 6tica imobiliaria, onde foram considerados, entre
outros, aspectos de:

e Potencial de valorizagao futura;

e Tendéncias do mercado imobiliario local;

e Consolidac¢ao urbana;

e Caracteristicas constitutivas;

e Perspectivas das necessidades de reinvestimento para reposicionamento da
propriedade;

e Projetos e obras em planejamento (publicos e privados);

e Grau de especificidade do imédvel; e

e Qutros aspectos relevantes na consolidacao do valor dos ativos. 7
| | ;
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8.1.3 valores de venda

Seguindo-se as praticas para exercicio da funcao, no planejamento da pesquisa, o que
se pretende é a composicao de uma amostra representativa de dados de mercado e
de propriedades com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as
observadas no imdvel em estudo.

As principais diferengas, devidamente tratadas e explanadas adiante desse laudo,
ficaram por conta da localizacao, topografia, Vegetacao e APP dos imdveis.

Para a depreciacao construtiva dos imdveis utilizou-se a Tabela CUB.

A demonstracdao dos resultados foi baseada em amostragem de propriedades
semelhantes e comparaveis, transacionadas ou ofertadas no mercado imobiliario da
regiao, efetuando-se as homogeneiza¢des dos atributos dessas amostras com os da
propriedade avaliada, corrigindo as distor¢cdes existentes entre eles por meio do
emprego de fatores de homogeneizacgao.

8.1.4 formulas estatisticas utilizadas

Depois de homogeneizado o conjunto amostral, se calcula a média (X) e o desvio
padrdo (s) do conjunto amostral.
_Zn=1%
X—
n
Equacdo 1: Média aritmética (x)

X =

Zin=1(xi —X)?
n—1

Equacdo 2: Desvio padréo (s)

Onde:

Xi = valor de um dado amostral;

n = numero de elementos do conjunto amostral;
X = média aritmética simples;

s = desvio-padrao.

Desta forma, os dados se encontram prontos para o saneamento (tratamento
estatistico), que serd realizado pelo critério do Desvio-padrao.
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Critério do Desvio-padrao:
Liminf_ =X-S5
Lim.gyp =X +s

Equacdo3: Saneamento pelo critério do desvio-padrdo

Onde:

Limin, = limite inferior do intervalo;
Limsup. = limite superior do intervalo;
X = média aritmética simples;

s = desvio-padrao.

Para finalizar, calcula-se o Intervalo de Confianca (I.C.), o Campo de Arbitrio (C.A.),
além do Grau de Precisdo (GP), sempre sobre os dados do conjunto amostral saneado.

(=)

Equacdo 4: Intervalo de confianca (IC).

Onde:
I. C. [u] = intervalo de confianca para a média populacional ou verdadeira;
Xs = média saneada;

IC[u]: {)‘(S +

t = percentil da distribuicao de Student, com grau de liberdade (V =n — 1) com 80%
de confianca;

s = desvio padrdo saneado;

ng = numero de elementos do conjunto saneado.

CA =[(X; %X 0,90); (X X 1,10)]

Equacdo 5: Campo de arbitrio (CA)
Onde:

CA = campo de arbitrio;

X = média saneada.

GP = [(Icsup.__ ICinf.)]
XS
P
n >
\ | ’ '
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Equacdo 6: Grau de precisédo (GP)
Onde:

GP = grau de precisao;

|Csup. = intervalo de confianga superior;
ICint. = intervalo de confianga inferior;
Xs = média saneada.

Cumpridas todas estas etapas deve-se calcular o valor do Lote(VTN), sem a
benfeitoria, para a propriedade avalianda, que nada mais é do que o resultado do
valor médio (RS) da unidade de area (m?) encontrado ao término do saneamento
versus a area da propriedade, conforme equacao 7.

V'I‘I\Ialvalianda = ()_(saneada X At)

Equacdo 7: Valor do Lote da propriedade avalianda

Onde:

VTNavaiianda = Valor do lote sem benfeitoria da propriedade avalianda;
Xsaneada= Média aritmética saneada do conjunto amostral;

At = area total da propriedade avalianda.

9 — DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DOS IMOVEIS AVALIANDOS.

QUADRO 3 - Tabela de Elementos coletados no mercado.

TABELA DO%.EL[H[[NTOS PESQUISADOS
ELE AREA | TIFD
ME | DESCRI AREA de |CONS| CONS AL FONTE DE
NT | cAD RUA BAIRRO temenolm’] | TRUID| TRUTI PREGO PEDIDO uu;r'mllu *|nFormacio CRECI |TIPO| TELEFONE OBSERVACOES
] A Yo
RG Moui OFER Hurado, bom para
1 | GLEBA - I0mes ot 14500 R$ 6.950.000 | R 479,31 | Arias Imoveis | 37.687-F M)33840-950| condominio, PLAND -
Cardim maderno TA
CiFotos
Av_Antonio de Hermes, OFER Diviza com Bella Cita,
2 | GLEBA . 5 Rodeio 14000 R§ 5.600.000 | R§ 400 | |mobil Bella |22.936-J 1) 2623-230) boa topografia e limpa,
Almeida N TA
Citta foto do google
Paulo ! ) :
3 Bairro 9570 R§ 3.700.000 | R 386,62 %Pal'la 22.1M3-J DI;:FI MZ743-5100 Pm“'rlno com?::m
LDTE Botuiulu antos escolas e onbus
R.Jose Pereira Peno dos principais
com L . COMErcios, esquina com
4 | LOTE | R.Lourengo |Jundiapeba| 7500 R s1s0000 | Ry oo | EXP-Imoveis OFER\1114726-5800 3 ruas - ideal para
% Ltda TA o H
Della Ninna e condominios topografia
Benedito plana
Ao Lado da
TERREN Avalianda, Jardim Yellow _ |OFER _ zona mista - sem foto,
E [} R.Odilon da Rodeio 200 542 R 3.000.000 | Ry 416.67 imoweis 32.746-J TA T14654-3334 area utilizavel 4500 m*
Cunha Melo
Av.Lothar ] . SP-088. beira do Tiete
6 | Gleba | Saldemar |VilaMogilar| 17.000 Re 4300000 | Ry 2pp | Viver Mogilar OFER)113431-g50g Som 130 m de margem e
Imaveis TA 25 metros de mata ciliar,
Hoehne »
ficaald0kmdas |
R.Manoel de
7 [TERBEN| o Com  |VilaMogilar| 8100 | 800 | CPLP | my1o.oev.00 | me 2356 | IMOVEL WEB | 24937-0 |OFER| (MU3203- 1\ ) on DE B00 M7
u] AO TA 1918
B.Pref_Carlos
A 5 km da avalianda,
8 Lote P_aqu.le 9200 R 3220000 | p§ 350 Mogi Ha_llc 20.666-1 OFER 12666-823 area sem benfeitorias e
Olimpico Imoveis TA com mato, do outro lado >
de mogi, prozimo ao |
| ]
. . . A s a | v o
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Quadro 4 — Benfeitorias e suas depreciacoes- Matricula 44.440.
TABELA DE DEPRECIACAO DAS BENFEITORIAS - MATRIC. 44.440
AREA |FATOR PRECO /
BENFEITORIA MEDIDA ~ TOTAL
0 S| (M?) | DEPRECIACAO | M?2 0

1 - BAIA GALINHEIRO |13X12 156 |0,2 RS 331,59 |RS 10.345,61
2 - DEPOSITO DE
RACAO 86X41 |35 0.2 RS 334,87 |[RS 2.344,09
3 - PAVILHAO ANTIGO -
PARA SELECAO DE UVA >4X12,3 166 0.1 RS 407,46 |RS 2.689,24
4 - CASA 13,5X10 |135 (0,35 RS 767,63 |RS 36.270,52
5 - CASA EDISON 42X7,3 |31 0,4 RS 767,63 | RS 9.518,61
6 - GALPAO ANTIGO

7,5X 4 2 RS 407,4 R .667,14
SELECCAO OVOS X6 > 0. > 407,46 | RS 3.667,
7 - RESIDENCIA
DESABITADA 4,4X5,8 |26 0,2 RS 407,46 | RS 2.118,79
TOTAL 494 RS 66.954,00

Quadro 5 - Resultado da Homogeneizacao e Saneamento Gleba Matricula 44.440

Data

base: AGOSTODE 2013 Valor por M? da Gleba: R$ 444 32
Exequen  Banco Safra SiA Valor da Gleba: R$ 5.111.260,34
Executa Carbino: Industria e Comercio Ltda
Imovel: Matricula 44 440 | .I
Municipi  Mogidas Cruzes - 5P
Area total do imével-[m*): 11.503,63
Valor
Area Valor liquido com Fatores de cormmeg 3o Yalor
fator oferta liquido Valor liquido
rerrenol -]
rotal rotal Benfeitorias homoge
Ofertal [-1F.o. Limites dos fatores de 0,5 a 1,5 neizado saneado
Fatore |
Areal 3 v q
Municipio ! localiza | Taman ?:f?: Ofertay aegéeo Horsno
Amostrapends Estado [m?) R% R¥im” ¢io ho ¢ nnni,g R#im’ R$im*
Mogi da=
1 Oferta  Cruzes-SP 14500 6350000 423,00 1 1.060 11 1.0 1.00 11 1.00 1258 542,23 542,23
Mogi das
2 Ofera  Cruzes-5P 14000 5600000 360,00 110 1.050 1.00 1.00 100 110 1.00 1.27 45751 457 .51
Mogi das
3 Ofers  Cruzes-5P 3.570 3700000 347.36 0.30 0.955 115 1.00 100 110 1.00 1.09 376,33 376,33
Mogi das
4  Jienz Cruzes-SP ¥500 3750000 450,00 085 04838 115 1.00 100 1.15 1.00 1.01 454,26 454,26
Mogi das
5 Ofena  Cruzes-5P 200 3000000 333.57 1.0 0.553 115 1.00 100 100 1.00 112 38187 38187
Mogi das
5} Ofena  Cruzes-5P 17000 4300000 259.41 1.0 1.050 115 1.00 100 100 1.00 1.33 344,56 344,56
Mogi das
K Oferts  Cruzes-SP 8100 13030000 2.063.93 1.00 0.916 1.00 1.00 100 100 1.00 0,92 | 1536.06
Mogi das
g Ofens  Cruzes-5P 3200 3220000 315.00 0.35 0345 100 1.00 100 0395 1.00 085 | 26365 265,65

VALOR FINAL HOMOGENEIZADO(Saneado) ENCONTRADO (R$/m?) = RS 403,92

| )
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Quadro 6 - Resultado da Homogeneizacao e Saneamento. Gleba Matricula 44.441.

Data
base: ABOSTODE 2013 Valor por M? da Gleba: RS 310,00
Exequen  BancoSafraSA Valor da Gleba: Matricula - 44.441 | R$ 4.413.665,30 |
Executar Carbino: Industria e Comercio Lida
Imovel: Matricula 44 441
Municipi  Mogidasz Cruzes - 5P |
Area voral do imdvel-[m?): 14.237,63 5
WValor
Area Valor liquido com Fatores de corregao Yalor
Fator oferta liguide Valor liquido
terrenol —J
total total Benfeitorias homoge
Ofenal [-1F.o, Limites dos fatores de 0.5a 1.5 neizado saneado
Areal . W . Fatores
Municipio { localiza | Taman ::;?: Oferty ae%:' Homog
Amostrapendd Estado [m”) 31 3 R$im* gao ho ¢ eneiz. R$im’ R$im*
Mogi das
1 Oferta  Cruzes-SP 14500 6350000 423,00 0,35 10026 035 1.0 100 03 1.00 0. S 45 344,45
Mogi das
2 Oferta  Cruzes-5P 14000  SE00000 360,00 110 09358 0495 1.00 1.00 030 1.00 0,94 3376 3376
Mogi das
3 Oferta  Cruzes-SP 9.570 3700000 347 36 0490 09516 0350 1.00 1.00 030 1.00 0,69 241,33 241,33
Maogi das
4  Jfentz Cruzes-3P TH00 3750000 450,00 0.95 09230 0950 1.00 1.00 095 1.00 075 3IVET FITET
Mogi das
5 Oferta  Cruzes-SP 7200 3000000 333,57 110 05183 030 1.00 100 035 1.00 0,86 293,27 293,27
Mogi das
5 Oferta  Cruzes-SP 17000 4300000 233,41 110 10453 0355 1,00 100 033 1.00 1.04 263,20 263,20
Mogi das
K Oferts  Cruzes-5P 5100 13050000 2.063.93 1.0 08685 095 1.00 1.00 030 1.00 0.74 | 1.537.06
Mogi das
g Oferta Cruzes-SP 3200 3220000 315,00 0.3s 05386 035 100 100 035 1.00 077 242,15 24215

VALOR FINAL HOMOGENEIZADO ENCONTRADO (R$/m?) = R$ 295,00

Quadro 7 - Resultado da homogeneizagao dos elementos Matricula
44.440

VALIDACAO DAS AMOSTRAS
Limite inferior RS 56,50
Limite Superior RS 1.124,38

DADOS ORIGINAIS - 8 Elementos

Eliminados 1
07
Validos U
01/02/03/04/05/06/08

N2 de Dados Suficientes

Na homogeneizagao dos dados semelhantes, foram eliminados 1 elemento.

| | .
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Quadro - 8 — Apresentagao do Valor final da Gleba de Matricula 44.440

INTERVALO DE CONFIANCA MATRICULA 44.440
I.C. INFERIOR RS 355,49

.C. SUPERIOR RS 452,36
CAMPO DE ARBITRIO 5
C.A. INFERIOR RS 363,53

C.A. SUPERIOR RS 444,32
RESULTADO FINAL

RS / m2 AVALIANDA RS 444,32

RS / m2 BENFEITORIA RS 135,53
AREA DA GLEBA(m?) 11.503,63
AREA DA BENFEITORIA ( m?) 494
VALOR DA GLEBA R$ 5.111.293,00
VALOR DA BENFEITORIA RS 66.952,00
TOTA DA PROPRIEDADE RS 5.178.245,00

Quadro - 9 - Resultado da homogeneizagao dos elementos
Matricula 44.441

VALIDAGCAO DAS AMOSTRAS
Limite inferior RS 9.12
Limite Superior RS 891 40

DADOS ORIGINAIS - 8 Elementos
Eliminados 1

07
Validos /
01/02/03/04/05/06/08
N2 de Dados Suficientes
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Quadro - 10 — Apresentagao do Valor final da Gleba de Matricula 44.441

INTERVALO DE CONFIANCA MATRICULA 44.441

I.C. INFERIOR RS 270,30
.C. SUPERIOR RS 319,70
CAMPO DE ARBITRIO

C.A. INFERIOR RS 265,50
C.A. SUPERIOR RS 324,50
RESULTADO FINAL

RS / m? AVALIANDA RS 310,00
RS / m? BENFEITORIA RS 00,00
AREA DA GLEBA(m?) 14.237,63
AREA DA BENFEITORIA (m?) 0
VALOR DA GLEBA RS 4.413.665,00
VALOR DA BENFEITORIA RS 00,00
TOTA DA PROPRIEDADE RS 4.413.665,00

QUADRO -11 - Distribui¢ao dos valores adotados.

QUADRO DE DISTRIBUIGAO DOS VALORES ADOTADOS

GLEBA A-M-44.440 GLEBA B-M-44.441

Valor Saneado RS/m? 403,92 295,00
Campo Arbitrio Sup. RS/m? 444,32 324,5
Campo Arbitrio Inf. RS/m? 363,53 265,5
Media C.A.sup. E Media saneada 309,75
VALORES ADOTADOQOS
R$/m? 444,32 310

Discriminag¢ao dos Valores _ . Media C.A.sup. E

adotados Campo de Arbitrio Superior Media saneada

P

|\ |
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TABELA 1 - GRAUS DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DO
Tratamento por fatores — NBR 14.653- 2

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO POR
FATORES - NBR 14.653 1 e 2 (Tab.4)

Ite Descricao Grau
m ]| il |
Completa
Caracterizacdao |Completa quanto a|quanto aos |Adocao de
1 do Imdvel |[todos os fatores |fatores situagao
Avaliando analisados utilizados no | paradigma
tratamento
Quantidade
minima de
5 dados de 12 5 3
mercado,
efetivamente
utilizados.

Apresentacdao de
informacgdes Apresentacdo de
relativas a todas as|informacgdes
Identificacao caracteristicas dos |relativas a todas
3 dos dados de|dados analisadas, |as

Apresentagdao de
informacgdes

relativas a todas
as caracteristicas

, dos dados
mercado com foto e | caracteristicas
. correspondentes
caracteristicas dos dados
; aos fatores
observadas  pelo|analisados s
utilizados.
autor do laudo
Intervalo
admissivel de
4 ajuste para 0|0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,52
conjunto de
fatores

28 No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo
admissivel de ajuste e de 0,8 a 1,25, pois e desejavel que, com um nimero menor
de dados de mercado, a amostra seja menos heterogenia.

\ )
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O atendimento a cada exigéncia do Grau | vale um ponto, do Grau |l dois pontos, do
Grau lll trés pontos. O enquadramento global do Laudo deve considerar a soma de
pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a tabela 1 e 2.

Neste trabalho foram contabilizados 10 pontos, correspondentes a soma de pontos
dos itens atingidos e acima destacados, no entanto para enquadrarmos no Grau lll,
os itens 2 e 4 tem que estar enquadrado obrigatoriamente no grau lll. Portanto, este
laudo esta enquadrado no GRAU II.

TABELA 2 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE
FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO DO TRATAMENTO POR FATORES —
Item 9.2.3.2 — ABNT NBR 14653-2

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE
FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DE TRATAMENTO POR
FATORES - NBR 14.653 1 e 2 (Tab.4)

Graus 1] ] |
Pontos
. . 10 6 4
Minimos
Intens 2 e 4 no
Itens 2 e 4 no Grau| . .
. |minimo no Grau . .
Itens Il com os demais . Todos no minimo
. . . . Il e os demais no
Obrigatorios |no minimono Grau| , . no grau |
I minimo no Grau
|

9.1 - Grau de fundamentacgao e precisao

Neste trabalho foram contabilizados 10 pontos, correspondentes a soma de pontos
dos itens atingidos e acima destacados, no entanto para enquadrarmos no Grau lll,
os itens 2 e 4 tem que estar enquadrado obrigatoriamente no grau lll. Portanto, este
laudo esta enquadrado no GRAU II.

9.1.1 Fundamentagao para a utilizacao do valor adotado para obteng¢ao do valor
final da gleba de matricula 44.440.

Para essa gleba utilizou-se o valor do campo de arbitrio superior, devido as
caracteristicas do préprio imovel, como localizagdao, area, topografia e parte
ambiental, caracterizada pela APP do rio Tiete. Como ja explicitado no item sobre o
mercado imobilidrio e caracterizacao da regido, este imovel oferece boas perspectivas

de investimento. . »
\ | -
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O fato de existir parte da drea recoberta, muitas vezes, gera valorizagéo, em funcédo
da melhoria da qualidade de vida,

De acordo com Milaré (2005), o direito ambiental visa a qualidade de vida, a protecao
dos recursos ambientais, porém com uma dimensao econdmica que se harmoniza
com o conceito de desenvolvimento sustentado.

O Direito Ambiental, portanto, tem uma dimensao humana, uma dimensao ecoldgica
e uma dimensao econdmica que se devem harmonizar sob o conceito de
desenvolvimento sustentado. ”

Dessa forma, Mogi prova que é possivel buscar um desenvolvimento sustentavel, com
qualidade de vida a populagao e respeito ao meio ambiente, e é justamente pautado
nessa premissa que a vegetacao existente nos imdveis urbanos, estdao agregando
valor, ao contrario de anos atras.

Neste item apds anadlise apurada da NBR 14.653-2 e NBR 14.653-6 verifica-se uma
deficiéncia em casos tais como os estudados nesse artigo. A parte 6 trata da avaliacao
ambiental, porém com enfoque totalmente diferenciado, com a valoracao dos
recursos naturais e ambientais, nao entrando em analise valores de imdveis urbanos
gue estejam também inseridos em questdes ambientais.

Existem trés campos basicos de aplicacdo da metodologia de valoragao:

e |Identificacdao do valor dos recursos ambientais;

e |dentificacdao dos custos de oportunidade da protecao ambiental;

e Determinacao de prioridades e acdes para subsidio da gestao ambiental

TABELA 3 — GRAUS DE PRECISAO NOS CASOS DE MODELO DE REGRESSAO LINEAR
OU DO TRATAMENTO POR FATORES —Item 9.2.3 — ABNT NBR 14653-2:

GRAU
Il I I

DESCRICAO

Amplitude do intervalo de
confianca de 80% em|<30% <40% <50%
torno da estimativa de
tendéncia central

M /'/
1)
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Quadro - 11 — Grau de Precisao Matricula 44.440

GRAU DE PRECISAO Gleba Matricula 44.440

Item Dados
.C. inferior Rs 355,49
I.C. superior Rs 452,36
Média i.c. RS 403,92
Amplitude ic. 23,98%
Grau de Precisao 1}

Quadro — 12 - Grau de Precisao Gleba Matricula 44.441

Item Dados
I.C.inferior RS 270,30
I.C.superior RS 319,70
Médiai.c. RS 295,00
Amplitude.c. 16,75%
Grau de Precisao 1

GRAU DE PRECISAO

Considerando os parametros especificados no Quadro 12 da ABNT NBR 14653-2,
referente ao grau de precisao, o presente trabalho esta enquadrado no Grau lll.

Quadro 13 — Resumo da propriedade Avalianda MATRICULA 44.440

Data-base: agosto/2019
Propriedades (H;:febhan':,v'zzo;gar Bl RIE Matriculas 44.440
Imével | Municipio Mogi das Cruzes Estado SP
Bairro Rodeio
Proprietario |lwao Oya
) Valor de Valor de Valor de Valor
Avalia¢do Grupo de |Area (m?) Mercado liquidagdo(70 liquidagao unitario
Bens %) forgada(50%)
(R$) (R$) (R$) (R$/ha)
Valor do lote 11.503,63 |5.111.293,00 |3.577.905,00 |2.555.647,00 |444,32
Benfeitorias 494 66.952,00 46.866,00 33.476,00 135,53
0,00 0,00 0,00
Total da matricula
44.440 com descontos 5.178.245,00 |3.624.771,00 |2.589.123,00

|\ |
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Quadro 14 — Resumo da propriedade Avalianda MATRICULA 44.441

Data-base: agosto/2019

Proprie | Gleba Av.Lothar Waldemar ,

dades |Hoehne, S/Ne. Matriculas 44.441

; IV-Iun|C| Mogi das Cruzes Estado SP

Imovel |pio

Bairro |Rodeio

Proprie

I
tario wao Oya
Valor de VELErCs "V‘;'i:;d;o Valor
Avalia¢do Grupo | Area (m?) liquidagao quidag e
de Bens Mercado (70%) forcada unitario
. (50%)
(RS) (RS) (RS) (R$/ha)
Valor do lote 14.237,63 |4.413.665,00 |3.089.566,00 |2.206.833,00 (310,00
Benfeitorias 0 00,00 00,00 00,00 0,00
0,00 0,00 0,00
Total da matricula
44.440 com 4.413.665,00 |3.089.566,00 |2.206.833,00
descontos

Quadros 15 e 16 — Apresentagao do Resultado dos trabalhos de Avaliagao.

Matricula 44.440 — 11.503,63 m?
Valor total do Imével = RS 4.413.665,00

(Quatro milhdes, quatrocentos e treze mil e seiscentos e sessenta e cinco reais).

Data-base = agosto de 2019.

Matricula 44.441 — 14.237,63 m?
Valor total do Imdével = RS 5.178.245,00

(Cinco milhdes, cento e setenta e oito mil e duzentos e quarenta e cinco reais).

Data-base = agosto de 2019.
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10 -IMAGENS DOS ELEMENTOS COLETADOS

Elemento 1

Q. Pesquisar nesta drea

Elemento 3
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Elemento 4

Elemento 5
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Elemento 7
EXCLUIDO NA HOMOGENEIZACAO

Elemento 8

81 W It G W Inbueis

11 - QUESITOS APRESENTADOS NO PROCESSO FOLHAS 440 A 444 E SUAS
RESPECTIVAS RESPOSTAS.

Quesitos relativos aos imoveis descritos nas matriculas 44440 e 44441, ambas do 129
CRI de Mogi das Cruzes

QUESITOS: 1. Em atendimento ao Art 474 do CPC/2015 — Cddigo de Processo Civil, o
Sr. Perito Judicial agendou com antecedéncia o dia e a hora para proceder as
diligéncias ao local, comunicando as partes e seus assistentes técnicos da data para
comparecimento e acompanhamento das diligéncias?

RESPOSTA: sim, fizemos uma visita previa em 18 de setembro para iniciar as coletas
de dados dos imodveis em questdo, e no dia 30 de setembro cumprimos o
agendamento constante no processo na hora e local marcados. Conforme Item 2 —
pagina 6 do laudo de avaliacdo. Na foto 1 — apresentamos todos os profissionais que
foram intimados a comparecer ao local para as diligencias.

Local: Av.Lothar Waldemar Hoehne, 2.420.

QUESITO: 2. Com base no Plano Diretor Municipal, queira o Sr. Perito informar em
gual zoneamento municipal os imdéveis em estudo estao localizados, indicando os
usos permitidos.

RESPOSTA: Matricula 44.440 — A gleba pertence, de acordo com a Lei N2.7426/2018,
ao zoneamento denominado ZOP-1, ou seja, zona de ocupagdo preferencial 1, cu}s/

| ] i
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caracteristicas de ocupacdo, sao o incentivo ao uso residencial podendo atender
também a usos diversificados como: Comercio, Industria, Lazer e Recreacgao.
Portanto, e uma gleba onde a Unica restricdo seria a necessidade, por Lei, da
conservacao da area de Preservacao Permanente-APP, (Beira do rio Tiete), onde nao
se pode suprimir nem com licenciamento, por isso o nome APP, ou seja, e uma
preservacao permanente, tendo o proprietario do imével a responsabilidade de
conserva-la.

Esta drea hoje corresponde a 1.686 m?, ou apenas 14,65 % do total da area da gleba,
e que, perante as Leis Ambientais atuais, pode-se tornar um beneficio a propriedade,
como isencao de IPTU,

Matricula 44.441 — Esta gleba pertence ao zoneamento -denominado ZOC-2 — Zona
de Ocupagao Condicionada. Os incentivos das ZOC’s sdo:

> Garantir a predominancia de uso residencial de baixa intensidade;

> Regularizar usos e atividades existentes com garantia da protecado dos recursos
naturais

> Incentivar a instalacao de atividades complementares ao uso residencial

> Promover a implantacao de infraestrutura basica e de equipamentos urbanos.
> Garantir a drenagem da area;

> Conter a expansao urbana visando a cidade mais compacta, evitando, desta
forma, o tipo de ocupacao do territério que gere uma demanda desnecessaria para
implantacao de infraestrutura urbana extensa e dispendiosa

> Promover o adequado parcelamento do solo urbano.

Zona de Ocupacao Condicionada 2 - ZOC 2 - corresponde a ZOP 2, tendo como
diferenca o fato de a ocupacdo estar condicionada a capacidade e/ou a implantac¢do
de infraestrutura urbana;

Il - Zona de Uso Controlado 2 - ZUC-2 - caracteriza-se como uma gradagao da ZUC-1
com critérios de ocupacao mais restritivos e usos diferenciados.

QUESITO: 3. Com base na Lei de Uso e Ocupac¢ao do Solo, queira o Sr. Perito quais os
parametros construtivos na regido onde os imdveis estdo localizados (taxa de
ocupacao, coeficiente de aproveitamento, taxa de permeabilidade, gabarito maximo
etc.).

RESPOSTA: Os parametros técnicos e de permissdao de uso para as categorias e
subcategorias de zona que integram o zoneamento municipal estao estabelecidos no

Anexo 6 — Parametros Técnicos e Permissdo de Uso, parte integrante desta lei. o
|
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Tabela Il - ZOP (ZONAS DE OCUPACAO PREFERENCIAL
CLASSIFICACAQO VIARIA 0 C A
TO (%) 55 55 55
\DICES URBANISTICOS CAb 25 25 25 5
CAm 3 3 &
i | area(m?) | 125" | 150" | 125" | 150" | 125" | 150"
9 [frente m)] 5° [7.50""| 5* [7,50"| 5* [7.50™
MEIO DE QUADRA | 8 | Rap (m) 5 5 5
) § Rdl (m) 1,5 1,5 1,5
CRITERIOS DE « | Rdf(m) 2 2 2
IMPLANTAGJEO [ | drea(m?) | 125® |175™ | 125" | 175" | 125" [175™
9 [trente (m)] 7,50 [8,75"*| 7,50" [8,75"*| 7,50" [8,75""
ESQUINA % | Rap (m) 5 5 5
2 | Rdl (m) 2 2 2
& | Rdf (m) 2 2 2
TAXA DE PERMEABILIDADE - TP (%) 20 20 20

SENDO: TO% = Percentual da taxa de Ocupacao

CAb = Coeficiente de aproveitamento Basico.
CAm = Coeficiente de aproveitamento Maximo.

L = Via Local.

C = Via Coletora
A = Via Arterial.
Rap

este limite.

Rdl = Recuo da Divisa Lateral: trata-se do afastamento entre as projecoes
horizontais dos alinhamentos externos das edificagdes e a divisa lateral do lote ou

gleba, medido perpendicularmente a este limite.

Sera obrigatdrio o Recuo da Divisa Lateral - Rdl, em ambos os lados para os lotes
localizados nas Zonas: ZDU-3, ZUPI-1, ZUPI-2, ZTUR, ZUC-1, ZUC-2, SOD, SBD e

SCA;

Rdf = Recuo da Divisa de Fundo: trata-se do afastamento entre as
projecoes horizontais dos alinhamentos externos das edificagdes e a divisa de fundo

do lote ou gleba, medido perpendicularmente a este limite.

| |

= Recuo de Alinhamento do Predial. Trata-se do afastamento entre
as projecoes horizontais dos alinhamentos externos das edificagGes, inclusive
subsolos e a divisa limitrofe ao logradouro publico, medindo perpendicularmente a
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C CLASSIFICAGAO VIARIA
I A-1 (UNIRRESIDENCIAL)
g3g| W A-2.1 [HORIZONTAL
282| = | A2 (MULTIRRESIDENCIAL) ‘ ]
A A-2.2 (WVERTICAL)
Al X X X
B-1.1 (UNICOMERCIAL) AEJ:: : i i
B-1 (ATACADISTA) :: : i i
. B-1.2 (MULTICOMERGIAL) ::: : }; :E
5
z NI X X X
3 Al X X
= M X
fus] B-2.1 (UNICOMERCIAL) Bi
NI 1) 1) »
B-2 (VAREJISTA) . - -
W X
B-2.2 (MULTICOMERCIAL) Bi X
NI 5 . .
Al X X
c-1. LTO FLUXO
C-1 (GESTAO) i ) ’;‘ X
C-1.2 (BAIXO FLUXO) NI p p :
Al X X
c-2. LTO FLUXO
C-2 (ATENDIMENTO) L ) 0 £
% Bl
g C-2.2 (BAIXO FLUXO) NI 5 » .
=
E C-3.1 (ALTO RISCO i B = ]
U} N
i AMBIENTAL) MI X X X
o Bl X X X
, Al
C-3 (EQUIPAMENTO E C-3.2 (MEDIO RISCO M
INFRAESTRUTURA) AMBIENTAL) =
Al
C-3.3 (BAIXO RISCO M
AMBIENTAL)
BI
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D-1.1 (ALTO RISCO M 3 ’ i
1.1
k AMBIENTAL) Mi X X X
Bl X X X
. Al X X X
" D-1.2 (MEDIO RISCO
D-1 (EXTRATIVO) AMBIENTAL) MI X X X
Bl X x X
Al X X X
D-1.3 (BAIXO RISCO
2 AMBIENTAL) MI X X X
= BI X X X
E:‘; Al X X X
D-2.1 {ALTO RISCO
2 AMBIENTAL) M X X X
PN Bl X X X
Q Al % X X
D-2.2 (MEDIO RISCO M X H El
D-2 (TRANSFORMACAQ) AMBIENTAL) Bl X El El
El El
D-2.3 (BAIXO RISCO El El
AMBIENTAL) B B
El El
g Al MM MM
o E-1.1 (ALTO FLUXO) MI MM
o E-1 (LAZER E RECREACAO
- ( cho) BI MM MM
e E-1.2 (BAIXO FLUXO) NI uP up
8 Al X MM
% E-2 ( CONSERVACAQ E-2.1 (ALTO FLUXQO) M X MM
i AMBIENTAL) BI X MM
w E-2.2 (BAIXO FLUXO) NI X upP
Al X X X
K-1.1 (ALTO RISCO
AMBIENTAL) MI X X X
Bl X X X
_ Al X X X
K-1.2 (MEDIO RISCO
K-1 (EXTRATIVO VEGETAL) AMBIENTAL) M1 X X X
Bl X X X
Al X X X
K-1.3 (BAIXO RISCO
5 AMBIENTAL) Mi X X X
T Bl X X X
EF Al X X X
- K-2.1 (ALTO RISCO
AMBIENTAL) Mi X X X
Bl X X X
_ Al X X X
K-2.2 (MEDIO RISCO
K-2 (AGROSILVOPASTORIL) AMBIENTAL) MI X x X
Bl X X X
Al X X X
K-2.3 (BAIXO RISCO
AMBIENTAL) M X X X
Bl X X X

Onde: UP = Uso permitido sem restricao - Trata-se dos usos residenciais e nao
residenciais que apresentam clara compatibilidade com as finalidades urbanisticas da
zona onde se localiza.

\
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“X“ = Nao Permitido - Trata-se dos usos residenciais e/ou ndo residenciais que,
por sua categoria, finalidade, tipo e incomodidade sdao incompativeis com as
finalidades urbanisticas da zona ou via correspondente onde se localiza.

MM = uso permitido condicionado ao atendimento das medidas mitigadoras -
Trata-se dos usos residenciais e nao residenciais que possam produzir ruidos,
trepidacOes, gases, poeiras, exalacdes ou conturbacdes no trafego e inducdes a
implantacao de atividades urbanisticamente indesejaveis, que venham incomodar a
vizinhanga, portanto a permissdao de uso esta condicionada ao atendimento das
medidas mitigadores pertinentes.

El = uso permitido p/ atividades de microempreendedores individuais,
condicionado ao atendimento das medidas mitigadoras pertinentes. Trata-se das
atividades de transformacao desenvolvidas por Microempreendedores Individuais,
de acordo com a legislacao federal.

Tabela Ill - ZOC (ZONAS DE OCUPAGAO CONDICIONADA

h ZOC-2
CLASSIFICACAC VIARIA L C A
TO (%) 50 50 50
iINDICES URBANISTICOS CAb 1 1 1
0 CAm 1,5 1,5 1,5
8 & | area(md | 125" [ 150" | 125" | 150" | 125" | 150"
Z 9 [frente (m) [ 5 [7,50°| 5 |7,50"| 5 |7.50"
~L||_.| MEIO DE QUADRA 2 Rap (m) 5 [3 5
2 E.J:’ Rdl (m) 1,5 1,5 1,5
€ |CRITERIOS DE IMPLANTAGAO « | Rdf(m) 2 2 2
o | area(m?) | 125" | 175" | 125" | 175" | 125" | 175"
% 3 [frente () [7,507 [8,75" | 7,50° | 8,75 | 7,50° | 8,75"
< ESQUINA % | Rap (m) 5 5 5
[ E‘, Rdl (m) 2 2 2
| Rdf(m) 2 2 2
TAXA DE PERMEABILIDADE - TP (%) 20 20 20
< 2] 9] A-1 (UNIRRESIDENCIAL) upP upP up
ggz| i )
] e E—— I
Al X X X
B-1.1 (UNICOMERCIAL) MI X X X
Bl X X X
NI X X X
B-1 (ATACADISTA)
Al X X X
. _ M X X X
= B-12 (MULTICOMERCIAL)
5 Bl X X X
& NI X X X
3 Al X X MM
Q _ MI X MM MM
m B-2.1 (UNICOMERCIAL) Bi MM MM
NI up uP
B-2 (VAREJISTA) Al MM
MI MM MM
B-2.2 (MULTICOMERCIAL) Bi MM MM
NI up up
1) P
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Al X X
C-1.1 (ALTO FLUXO) M
C-1 (GESTAO) A = X
I C-1.2 (BAIXO FLUXO) NI
Al ¥ X
C-2.1 (ALTO FLUXO) M
C-2 (ATENDIMENTQ) @ X
8 Bl
& C-2.2 (BAIXO FLUXO) NI
=
c
u C-3.1 (ALTO RISCO
; AMBIENTAL)
[&]
C-3 (EQUIPAMENTO E C-3.2 (MEDIO RISCO
INFRAESTRUTURA) AMBIENTAL)
C-3.3 (BAIXO RISCO
AMBIENTAL)
D-1.1 (ALTO RISCO Al X X X
1.1
AMBIENTAL) MI X X X
Bl X X X
D-1.2 (MEDIO RISCO Al X X X
D-1 (EXTRATIVO) AMBIENTAL) M X X X
Bl X X X
D-1.3 (BAIXO RISGO Al X X X
-1.3
2 AMBIENTAL) MiI X X X
T Bl X X X
g D-2.1 (ALTO RISCO Al X X X
2.1
g AMBIENTAL) MI X X X
; BI X X X
° Al X X X
D-2.2 (MEDIO RISCO Mi X
D-2 (TRANSFORMAGAOQ) AMBIENTAL) BI X
NI El
Al ¥
D-2.3 (BAIXO RISCO MI X
AMEIENTAL) B X
NI El
@ Al
i | E(AZERERECREAGAQ) | ' WALTOFLXO) ::l'
m
= E-1.2 (BAIXO FLUXO) NI
g:- Al
o E-2 ( CONSERVACAQ E-2.1 (ALTO FLUXO) MI
w AMBIENTAL) ol
w E-2.2 (BAIXO FLUXO) NI
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QUESITO: 4. Queira o Sr. Perito apresentar as caracteristicas fisicas dos terrenos dos

imdveis em estudo, indicando se existe cobertura vegetal sobre os terrenos.

RESPOSTA:
GLEBA A-M-44.440 GLEBA B-M-44.441
AREA(m?) 11.503,63 14.237,63
APP — PREVISTO-
faixa de 30 m ciliar ‘'a|1.686 - 0

margem do rio (m?)

sim - arbustiva , fora da

SIM - APROX. DE 60 A 80 % DA

VEGETAGAO

Mata Nativa APP AREA.

Ligeiro declive da Frente X 0
TOPOGRAFIA 5 APP. COM INCLINACAO ACIMA DE 20 %
Construcdes - m? 494 NAO
Solo Firme e seco Firme e seco

Capoeira:  “Vegetacao

secundaria que sucede a
derrubada das florestas,
constituida  sobretudo
por individuos lenhosos
de segundo crescimento,
na maioria, da floresta
anterior, e por espécies

espontaneas que
invadem as areas
devastadas,
apresentando porte
desde arbustivo até
arboreo, porém com
arvores finas e
compactamente

dispostas. ” (SERRA F2. et
al.,, 1975). Na APP, a
vegetagao e
caracteristica de varzea.

Na area mais préxima a divisa com
a Av. Lothar e de capoeira, quanto
mais subimos dentro do lote
torna-se, a vegetacdo se
caracteriza por arvores de porte
superior a 5 metros, cujas copas
se toquem (no tipo mais denso).
No caso de formacoes
secundarias, ndao completamente
evoluidas, o porte das arvores
pode ser inferior a 5 metros.

Ll

/’/

Av. Brigadeiro Luiz Ant6nio — n°® 388
Conjunto 81 — Bela Vista — Sao Paulo — SP

Esplanada do Sol —
Tel.: 12 — 9 8156-6466

Rua: Prof.2 LicialP. Rodrigues — 49

e-mail: miltonbarbosaengenharia@ig.com.br

S&o José dos Campos — SP

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MILTON FERNANDO BARBOSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/12/2019 as15'31 , sob 0 nlimero WMCZ19702533716

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013816-60.2016.8.26.0361 e codigo 2AE1F30.



fls. 910

ENG° CIVIL MILTON FERNANDO BARBOSA
Engenharia de AvaliacOes e Pericias

QUESITO: 5. Caso exista cobertura vegetal sobre os terrenos, queira o Sr. Perito
classificar qual o tipo de cobertura e qual o percentual do terreno coberto por
vegetagdo. Ainda sobre esta questdo, queira o Sr. Perito informar se sobre os imdveis
em estudo existe mata nativa e qual o percentual do terreno coberto por esta.
RESPOSTA: Vide Quadro da Resposta — 4.

QUESITO: 6. Queira o Sr. Perito informar, com base na legislagao que trata do assunto,
qual o percentual minimo da vegetacao existente sobre os imdveis que deve ser
preservado.

RESPOSTA: As areas de APP, o proprietario e obrigado a manté-la intacta e
preservada. Fora area de preservacdao permanente o restante pode ser suprimido
através de solicitacdo de licenciamento ambiental, junto a CETESB, que apds o laudo
de caracterizacdo da vegetacdo tera como resultado as necessidades em
compensacao, que podera ser no mesmo imoével ou em outro lugar que necessite
arborizacao.

QUESITO: 7. Queira o Sr. Perito informar se no interior dos imdveis em estudo existem
nascentes, corpos d’agua ou outras areas de preservagao permanente. Ainda sobre
esta questao, queira o Sr. Perito informar se na vizinhangca dos imdveis existe algum
corpo d’agua ou nascente cujo recuo obrigatério pode interferir no pleno
aproveitamento dos imdveis em estudo.

RESPOSTA: Tirando as areas de APP. Na borda do rio Tiete, ndo constatamos nenhum
outro tipo de aguadas, como nascentes.

QUESITO: 8. Queira o Sr. Perito informar se os iméveis estdo localizados em Area de
Protecdao aos Mananciais. Em caso positivo, queira o Sr. Perito informar as restricdes
construtivas que, porventura, possam existir.

RESPOSTA: Primeiramente vamos resumir o que seja um manancial: sao todas as
fontes de agua, superficiais ou subterraneas, que podem ser usadas para o
abastecimento publico. Isso inclui, por exemplo, rios, lagos, represas e lengdis
freaticos. Para cumprir sua funcao, um manancial precisa de cuidados especiais,
garantidos nas chamadas leis estaduais de prote¢ao a mananciais. Nessas regras, o
ponto principal é evitar a poluicdo das aguas, coisa muito dificil de se conseguir em
um pais como o Brasil. O exemplo mais conhecido — e triste — é o do rio Tieté, que
corta a capital de S3o Paulo e boa parte do interior, vide fotos contidas nesse laudo.

Portanto, tirando o proprio rio Tiete, e lencol fredtico, ndo existe outro compromisso
do proprietario ndo ser a protecao da varzea do rio e o proprio rio.

As areas de preservacao permanente sao espacos territoriais protegidos de acordo

com o disposto no inciso lll, § 12, do art. 225 da Constituicao Federal | o
| | /
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QUESITO: 9. Queira o Sr. Perito informar se, sobre os imdveis em estudo, existem
benfeitorias. Caso exista, favor identifica-las e classifica-las de acordo com o estudo
“Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP.

RESPOSTA: Vide Quadro 4, pagina 50 deste laudo

QUESITO: 10. Queira o Sr. Perito informar o valor de mercado dos terrenos que
compdem os imoveis em estudo, determinado utilizando-se do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado e atendendo integralmente as recomendacdes da ABNT
NBR 14.653-2 - Avaliacao de Imdveis Urbanos.

RESPOSTA: Vide o resultado final deste laudo na pagina 58.

QUESITO: 11. Queira o Sr. Perito indicar a localizagao dos elementos comparativos
por meio de mapa (vista aérea da area — Google Earth).
RESPOSTA: Vide figuras dos elementos nas paginas 59 a 62.

QUESITO: 12. Queira o Sr. Perito comparar as caracteristicas dos elementos
comparativos com as caracteristicas dos imdveis em estudo, principalmente, no que
se refere a existéncia de cobertura vegetal.

RESPOSTA: Os elementos foram escolhidos tendo o cuidado de incluir as
caracteristicas importantes da avalianda, como: Area, Topografia e Vegetacdo, e
utilizados como fatores de homogeneizacdao. Em funcao da analise e estudo de
inumeros casos de imdveis urbanos com recobrimento de Mata Atlantica pode-se
observar que nas Normas de avaliacdo vigentes ha uma deficiéncia de analises e
estudos dessas areas. Verificou-se ainda que nao ha estudos realizados para casos
corriqueiros de lotes urbanos com caracteristicas ambientais, n3ao sendo
contemplado tal caso, nem na parte 2, nem na parte 6. As Normas Brasileiras sao
omissas em estabelecer parametros e analises de casos de imdveis de particulares,
guer sejam glebas, quer sejam lotes que possuam areas de preservacao ambiental.
Portanto, segue o que algumas literaturas e estudos sugerem, a aplicagdao de Fator de
homogeneizacdo “VEGETACAO”, com uma variacdo de 0,8 a 1,20.

QUESITO:13. Queira o Sr. Perito informar qual foi o tratamento matematico
empregado (inferéncia estatistica ou tratamento por fatores).

RESPOSTA: Tratamento de Fatores com homogeneizacdo através de formulas
estatisticas constantes desse laudo nas paginas, Item 8.1.4 paginas 48 a 50. Como se
trata de Glebas muito diferenciadas foram encontrados apensas 8 elementos
amostrais, nao possibilitando o método da comparacao pela inferéncia estatistica,
apenas por tratamento de fatores

M /"/
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QUESITO:14. Queira o Sr. Perito informar qual o valor das benfeitorias existentes
sobre os imdveis em estudo (caso existam).
RESPOSTA: Conforme Quesito 9, Vide Quadro 4, pagina 50 deste laudo

QUESITO:15. Caso tenha utilizado o método evolutivo na determinacao dos valores
totais dos imdveis (Terreno + Benfeitorias), queira o Sr. Perito indicar qual o Fator de
Ajuste ao Mercado adotado.

RESPOSTA: Resposta prejudicada por nao ter sido utilizado este método.

QUESITO:16. Queira o Sr. Perito Judicial classificar os imdveis no que tange a sua
liquidez entre baixa, média ou alta. Favor justificar.

RESPOSTA: Conforme explanado no item 6 — pagina 42 — Breve Relato sobre o
Mercado Imobilidrio, acredito ter uma liquidez de prazo médio, analisando as
tendéncias econOmicas atuais. Mas analisando a localizagcdao dos imodveis, os
empreendimentos recentes, a diversificacdo de empreendimentos, como comércios,
industrias e residéncias, aliados a proximidade ao centro e como consequéncia a
infraestrutura basica urbana acompanhando esses empreendimentos, como vias de
acesso asfaltadas, abastecimento e agua, luz esgoto, necessidades primarias como
escolas, hospitais, farmacias etc., a tendéncia para esta parte de Mogi das cruzes e de
um crescimento a curto prazo. Algumas construtoras e incorporadoras com certeza
estdao de olho em dreas como esta, em locais como as que se encontram as
propriedades em questdao. Por essa razao utilizei o valor de arbitrio superior valor
encontrar o valor de venda dos imdveis, aliados as vegetacdes e apps existentes que
ao invés de ser um empecilho pode ser um coadjuvante para as vendas, porque nos
dias atuais as construtoras estao dando mais valor as areas verdes, que ao invés de
gastar para arborizar e s6 montar um projeto aproveitando ao maximo as existentes.
Também verifiquei que estao sendo ofertados condominios com bons padrdes
construtivos, o que faz que pessoas de renda mais alta fluam para essa regiao nova
da cidade, mas a0 mesmo tempo tao perto de tudo.

12. TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a relatar, encerra-se o presente laudo de avaliacdo, que e
composto de 70 paginas.

Sao Jose dos Campos, 18 de Dezembro de 2019

Eng. MT\ltonjF‘%Tné‘r/\a 6 Barbosa

PéF\itO\Judicin
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