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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL DA
COMARCA DE FRANCA - SP.

FEITO N° “0009050-54-2017.8.26.0196"

JOAO BATISTA TONIN, engenheiro civil, portador da carteira do CREA/SP n°
040037541-1, perito avaliador nomeado junto aos autos da ACAO
“CUMPRIMENTO DE SENTENCA" que promove MINISTERIO PUBLICO
DO ESTADO DE SAO PAULO ..... CONTRA ..... SERGIO SIMOES E OUTRO,
em tramite perante este D. JUIZO, vem mui respeitosamente e honrado com
a nomeacao, apos as diligéncias que se fizeram necessarias, apresentar os

resultados a que chegou, fazendo-os através do presente LAUDO DE
AVALIACAO
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INTERESSADOS:
TJSP - CARTORIO DA 52 VARA CIVEL DA COMARCA DE FRANCA/SP
PROCESSO N° : “0009050 54 2017 8 26 0196"

ACAO : "CUMPRIMENTO DE SENTENCA”

REQTE : MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO
REQDO : SERGIO SIMOES E OUTRO
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AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

DATA:
DEZEMBRO/2.021
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1. TITULO:
LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

2. INTERESSADOS:

TJSP - CARTORIO DA 52 VARA CIiVEL DA COMARCA DE FRANCA/SP
PROCESSO N° : “0009050 54 2017 8 26 0196"

ACAO : "CUMPRIMENTO DE SENTENCA”"
REQTE : MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO
REQDO : SERGIO SIMOES E OUTRO

3. INTRODUCAO:

3.1 O signatario foi NOMEADO para proceder a avaliagdo imobiliaria,
encontra-se devidamente habilitado para exercer esta nobre funcao, tendo
em vista a qualificacdo técnica com base na RESOLUCAO N° 218 do
CONSELHO FEDERAL DE ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA
(atividade n° 06), LEI FEDERAL N° 5.194/ART. 7°, apurando no final o
quantum de mercado, obedecendo a critérios e normas técnicas de
avaliacao.
4
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4. OBJETIVOS DO PRESENTE TRABALHO:

O presente trabalho tem por objetivo proceder a avaliacao imobilidria tendo
em vista as consideracdes expostas pelos interessados nos autos, utilizando
metodologia e critérios técnicos de avaliagdes, pesquisas de mercado e
homogeneizacao dos valores Pesquisados, além de ilustrar informacdes
complementares, caracterizando o IMOVEL em si, para os fins de direito e
responsabilidade técnica do perito.

5. INFORMACOES INICIAIS PARA EXECUCAO DESTE LAUDO:

5.1 Estudos dos documentos e informacgdes constantes no Processo,
5.2 Vistoria ao IMOVEL e microrregides circunvizinhas

5.3 Diligéncias ao setor de cadastro de obras da Prefeitura Municipal de
Franca, para aferir maiores detalhes;

5.4 Pesquisa de mercado realizado pelo perito, junto a imobiliarias e pessoas
afeitas ao mercado imobiliario local, além de coletas de ofertas publicadas
nos Jornais da cidade (caderno classificado), enfocando a microrregido de
localizagcao do imével;

5.5 Pesquisas referentes ao custo unitario da construcao de referéncia.

5.6 Publicacdes especializadas na area de avaliagdes, tendo como base o livro
PRINCIPIOS DE ENGENHARIA DE AVALIACOES, de autoria do ENGENHEIRO
ALBERTO LELIO MOREIRA, 3a. Editora Pini - 1985.

6.0 PRELIMINARES:

SUMARIO EXECUTIVO:

Segundo consta, a parte REQDA é coproprietaria de uma gleba de terras na
Fazenda Santa Marcelina devidamente registrado no 12 CRIAF sob o numero
44,959,

O imdével em questao foi penhorado visando garantir o ressarcimento
determinado nos autos, sendo o signatario nomeado Perito Avaliador.
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Tendo em vista as consideracfes expostas nos autos, o signatario realizou
diligéncias ao imodvel, bem como pesquisas de mercado, de modo a apurar o
justo valor de mercado do imdvel visando arbitramento do aluguel.

JUNTADAS:
DOCUMENTO 01 > Copia da matricula n? 44.959 do 192 CRIAF.

7.0 NORMA ADOTADA PARA CONDUCAO DO TRABALHO AVALIATORIO:

O presente trabalho de avaliacao, tem como base a NORMA para AvaliacOes
de Imodveis Urbanos da ABNT, a NBR-5676 que indica principios gerais,
conceitos, classifica métodos, etc.

Dentro desses principios, define-se valor de mercado como o que o bem
obteria numa transacao normal de compra e venda, dentro de prazo razoavel,
nao estando o comprador e o vendedor compelidos a transacionar, sendo
ambos conhecedores do bem em seus elementos constitutivos.

7.1 CONSIDERACOES GERAIS ADOTADO NESTE LAUDO:

Para fins de norma, avaliacdo de imdveis é a determinacao técnica do valor
de um imdvel ou de um direito sobre o imovel.

Tratar-se-a aqui apenas de imoveis urbanos, que sdo os terrenos urbanos e as
construgBes neles erigidas.

O valor do terreno decorre de seu potencial de uso, sendo quase sempre
determinado pelo que nele se pode construir, e a construcdao tem valor pelas
vantagens que oferece ndo podendo a construgdo existir sem o terreno, e
sendo o terreno, quase sempre, aproveitado por uma construcao.

O conjunto terreno-construcdo ou terreno-benfeitoria representam um novo
imovel e seu valor, na maioria dos casos, € a soma dos valores do terreno e
da construcdo acrescida das vantagens decorrentes do bom aproveitamento
do terreno por um projeto arquitetonico ou por uma utilizacao adequada.

Do ponto de vista da Engenharia de Avaliacdes, terreno é um espaco de terra
capaz de produzir renda pelo seu aproveitamento apropriado.
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O aproveitamento de terrenos urbanos, na maioria dos casos, é dado por
uma construcdao para fins habitacionais, comerciais ou industriais,
predominando os primeiros.

O aproveitamento apropriado decorre de sua situacdo, com referéncia ao
bairro, rua, quadra, distancia ao centro comercial, influéncia geoeconbmicas e
das posturas municipais.

No caso em especial, o terreno aqui considerado, é caracterizado em lote,
que é definido por uma porcao de terreno, com frente para vias publicas ou
particulares, em condicdes de ser aproveitada, de imediato, para fins
urbanos.

07.2 METODO ADOTADO:

METODO COMPARATIVO, método em que o valor do imével - ou de suas
partes constitutivas - é obtido através da comparacdo de dados de mercado
relativos a outros de caracteristicas similares (EVOLUTIVO).

07.3 VISTORIA:

Foi realizada no dia 20 de dezembro de 2.021, sendo apuradas as
caracteristicas fisicas do imovel visitado, como dimensdes, formato do
terreno, disposicdo dos cOmodos da construcdao, condicGes de ventilagcdo e
iluminacdo, estado de conservacao, idade aparente, padrdo de acabamento,
posicao na quadra, topografia, etc.

Conforme a NB-502, vistoria é o exame circunstanciado e a consequente
descricdo do imodvel, objetivando a sua avaliacdo.

Visa permitir a classificacao do objeto da avaliacao em relagdao ao universo a
que pertence, além da verificacdo e complementacdao dos elementos
referentes aos pressupostos, além de fornecer:

1- CARACTERICAO DA REGIAO:

a) Caracterizacao fisica (solo, subsolo, ocupacdo, relevo e outros)
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b) Melhoramentos publicos existentes;
C) servicos comunitarios;
d) potencial de utilizagcao;

* sendo todos estes itens abordados no presente laudo;

07.4 NIVEL DE PRECISAO ADOTADO:

Nivel de precisdo NORMAL, considerando os elementos que contribuem para
formar a conviccdo de valor esta indicado de forma resumida ou que,
respeitados os demais, atendem aos seguintes principios:

> confiabilidade do conjunto dos elementos, assegurada por:
- Homogeneidade dos elementos entre si
- Contemporaneidade; etc €;

>Escolha dos elementos pesquisados;

- A NB-502/89 da ABNT preconiza, no seu item 7 (NIVEIS DE PRECISAO)
subitem 7.3 (AVALIACOES DE PRECISAO), um rol constituido de, no minimo,
cinco elementos, cf. ja dito.

7.6 LOCALIZACAO:

Localiza-se no municipio de FRANCA/SP, no empreendimento imobilidrio
denominado SANTA MARCELINA — microrregiao do Paiolzinho, cerca de 2
quildmetros da Rodovia Vicinal que liga Franca a cidade mineira de Claraval-
MG, denominado Rodovia Tancredo Neves.

Segue croqui fotografico, destacando o imodvel junto a microrregido em
estudo.
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CR.OQUI 01 > CROQUI FOTOGRAFICO INDICANDO A POSICAO DO IMOVEL NA MICRO REGIAQ EM
ESTUDO.

7.6.1 PROVIDENCIAS INICIAIS:

Para proceder o presente laudo de avaliacdo, e tal como esclarecido
anteriormente, foi primeiramente realizado estudos dos documentos
constantes nos autos, posteriormente vistoria ao imodvel, para colher
subsidios para esta avaliacdo, seguindo com consultas ao departamento de
cadastro de obras da Prefeitura de Franca, para obter maiores
esclarecimentos.

Em seguida pesquisas de mercado referente ao unitario TERRENO, assim
como consultas a revistas que publicam o Custo Unitario Basico de referéncia
das construcdes.

7.7. INFORMACOES GERAIS DA VISTORIA:

7.7.1 ACESSOS:
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Partindo da Prefeitura de Franca, o imdvel pode ser alcancado inicialmente
pela Av. Presidente Vargas sentido bairro, dai segue até alcancar o trevo
(rotatéria) de acesso a cidade de Claraval/MG, dai segue pela Rodovia
Tancredo Neves por cerca de 4 quildmetros, alcancando o acesso a direita ao
empreendimento Residencial Santa Marcelina, dai segue por estrada de terra
batida por cerca de 2 km, encontrando o loteamento de chacaras Santa
Marcelina, dai segue pelas vias do empreendimento até o imdvel em questao.

7.7.2 TOPOGRAFIA GERAL:
TOPOGRAFIA NATURAL Declive moderada
NATUREZA PREDOMINANTE Arenoso, Seco
DO SOLO
EROSAO N3o verificado
INUNDACAO Risco Zero

7.7.3 INFRAESTRUTURA GERAL:

SERVICOS DE INFRA ESTRUTURA USUAIS

SERVICOS INFRA-ESTRUTURA
REDE AGUA POTAVEL N3o

REDE DE ESGOTO N3o

GUIAS E SARJETAS N3o
PAVIMENTACAO N3o

ASFALTICA

ARBORIZACAO SIM

REDE DE ENERGIA SIM

DOMICILIAR

REDE DE ENERGIA SIM

PUBLICA

TRANSPORTE SIM

COLETIVO

COLETA DE LIXO SIM

GAS ENCANADO NAO
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7.7.4 ZONA DE INFLUENCIA:

Regido periférica, grande distancia do centro comercial principal da cidade,
mista, tanto rural como habitacional, no entanto predominando as unidades
residenciais de padrao comercial a modesto, chacaras de lazer.

7.7.5 DETALHES TECNICOS DOS LOGRADOUROS:

O IMOVEL faz frente para a via de circulacdo do empreendimento, sem
medidas definidas, sem servicos de infraestrutura usuais, etc.

7.7.6 DESCRICAO DO IMOVEL:

TERRENO:
LIVEO Ko 2 — REGISTRO 1.0 CARTORIO DE RECISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
GEaAL DA COMARCA DE FRANCA SP
7~ Matriculo — Ficha
44 .959 ) (Ol j
R0 FRANCA, 26 de dezembro de 19 B8

IMOVEL: -UMA GLEBA DE TERRAS, no imdovel rural demominado FAZEN
DA SANTA MARCELINA, 1@ eubdiatrito desta cidade de Pranoa-SP
dentro do eeguinto perimetro: tem inicio no Cérrego da Onga,-

en confrontagao com Paulo Ramos Gianesellaj dai segue por cer
ca rumo 80930' NW por 575,00 m; dai segue a esquerda por cer-
ca rumo 66200' SW por 275,00 m ate o valo; dal segue a direi-
ta pelo valo por 334,00 m retilineos, confrontando neste per-
curso com Paulo Ramos Gianosalla; dei segue pela grota abaixo
por 600,00 m retilinece até o Corrego, confrontando no percur
80 com José Manoelj dai deflete a esquerda pelo Cérrego abai-
x0 por 217,00 m retilineoe até o Corrego da Onga; dai deflete
a esquerda e segue pelo Corrego da Onga abaixo por 1. 290,00 m
retilineos, confrontando neste percursoc com Carlos Honrique -
Jacintho Andrade; dai, segue ainda pelo Céorrego da Onga abai-
x0 por 12,00 m retilineos, onde encontra-se o ponto de inicio
confrontando neste percurso com Paulo Ramos Gianesella, encer
rando dita gleba de terras a area total de 68,75 ha.

SN BV W AT A e - -
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Kaa]E

2162/44.959- em 23 de junho de 1.994,

Por escritura de venda e compra datada de 16 de junho de 1.984, lavrada
nas notas do 2o0. tabelionato local, (L.774 fle.085), EMPREENDIMENTOS IMO-
BILIARIOS SANTA MARCELINA LTDA, & qualificada, tranmmitiu .ma parte ide-
al correspondente a 0,64510% do imbvel a GILMAR DOMINICI, RG
11.861.475-S8P/SP, CIC 981.384.138-91, brasileiro, solteiro, maior, as-
sistente social e vereador, aqui residente e domiciliado, pelo prego de
CR$ 0,39. Valor. venal CR$213.400,55.

- Y e
A(Q) escrevente auwriuda(o)W\fé@

IONB AP. A. PINTO 2
§h/' v Bessevente Auterineda

*

Em sintese, o imoével é constituido de uma chacara, em empreendimento
imobilidrio, segundo consta, irregular, denominado SANTA MARCELINA, na
Fazenda Santa Marcelina, englobando a area de 0,64510% de um total de
68,75 hectares, que represente cerca de 4.435,06 m2, dentro de um poligono
regular de forma levemente trapezoidal.

BENFEITORIAS:

Encontra-se edificado sobre o terreno, uma unidade residencial, na parte da
frente do terreno, padrdao comercial, parte forrada e PVC, parte sem forro
cobertura com telhas de barro, apresentando os comodos dispostos em:.

Varanda em formato de “L”, sem forro, piso ceramico, anexo aos fundos da
varanda dois banheiros, forrados em PVC, sala Tv e Estar conjugada, sem
forro, piso ceramico, banheiro social e 03 dormitérios forrados em PVC, uma
cozinha, anexo, uma cozinha de apoio tipo saldao, sem forro, esquadrias de
ferro e madeira, piso ceramico e tipo monolitico, contendo instalacdes
elétricas, hidraulicas e sanitarias simples, abrangendo a area 190,00 m2,
desses 76,00 m2 é de varanda aberta, parte do patio do terreno é pavimento
com cacos de pedras e foi instalada uma piscina de cerca de 20 m3.

Segue ilustracdo do imodvel para conferir maiores detalhes.
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'!?zi., :-'.!‘;'0'4*-' :

Foto 03> Det. externo imovel. Foto 04> Det. Externo imovel.
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Foto 05> Patio com pedras e piscina. Foto 06> Det. area livre.

T

|
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Foto 07> Detalhe externo, varanda. -Foto 08> Det. area livre.
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Foto 09> Det. patio e area livre. Foto 10> Det. patio e area livre.

Foto 11> Det. varanda. ‘ Foto 12> Det. varanda.
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Foto 13> Det. varanda. | Foto 14> Det. area de servicos.

1 - L-""— —
il T

Foto 15> Det. banheiro varanda. Fo.to> 16> Det. banheiro varanda.

f 77
o
aldo original, assinado digitalmente por JOAO BATISTA TONIN, protocolado em 22/12/2021 as 12:21 , sob o nimero WFAC21703009282

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009050-54.2017.8.26.0196 e cc’)digoioNXZOQII.

[S—
opl

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n® 641 — Parque dos Lima — Franca/SP — Telefones: (16) 3721:2231 — 99969 8398
engenheirotonin@gmail.com

Este documento el



fls. 2220

Joao Batista Tonin - Engenheiro Civil

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES

B |

ﬁ

Foto 19> Det. cozinha gourmet. Foto 20> Det. sala copa,estar, tv.
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Foto 24> Det. Sal copa/Tv/Estar.

Foto 22> Det. cozinha.

engenheirotonin@gmail.com
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Foto 25> Det. dormitério.

Foto 27> Det. banheiro social. Foto 28> Det. dormitorio.
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8.0 AVALIACAO:
* TERRENOS:
8.1 INTRODUGAO:

De acordo com as caracteristicas do laudo, item 7

8.2 METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO:

A metodologia basica aplicavel para avaliacao de lotes urbanos localizados
dentro da mesma microrregido geoeconOmica, andloga é o método
comparativo, com nivel de precisdgo normal, nos termos da NBR 14.653-2/3
(Normas para avaliacGes de imdveis urbanos/rurais), de acordo com os
preceitos do laudo, -item 7

8.3 VALORES UNITARIOS BASICOS PARA O IMOVEL:

Com o objetivo de apurar o justo valor do m2 do TERRENO, foi feito pesquisas
de mercado imobilidrio da cidade de FRANCA/SP, enfocando a microrregido
de localizacao dos imoveis.

Como nado é possivel, por dbvias razdes, faceis de entender, obter dados
idénticos ao imodvel a ser avaliado, torna-se necessario homogeneizar os
elementos pesquisados, utilizando suas caracteristicas e caracteristicas
topograficas conforme subitens a seguir:

VALORES DE REFERENCIA EM VISTA DOS FATORES PREVISTOS:

8.3.1 TOPOGRAFIA (F:), em func¢do da tabela abaixo, sendo que:

Fi = |tp/ lte onde >
ltp = Fator de referencia, conforme tabela a seguir

lte = Fator do imdvel visitado, conforme tabela a seguir.

CARATERISTICA TOPOGRAFICA PESO
Terreno semiplano 1,00
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Caido para os fundos até 5% 0,95
Caido para os fundos de 5% até 10% 0,90
Caido para os fundos até 10% até 20% 0,80
Caido para os fundos mais de 20% 0,70
Em aclive até 10% 0,95
Em aclive até 20% 0,90
Em aclive acima de 20% 0,85
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m 1,00
Abaixo do nivel daruade 1,00 ma 2,50 m 0,90
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m a 4,00 m 0,80
Acima do nivel da rua até 2,00 m 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 0,90

8.3.2 FATOR OFERTA OU FONTE (Fo)- (Fs):

E de costume os imdveis serem ofertados com valor superior ao que é
efetivamente comercializado, o vendedor por sua vez sabe que devera como
de costume ceder um pouco o valor inicialmente pedido, assim classificado

conforme tabela a seguir.

CARATERISTICA DA CONSULTA (Fo)- (Fs):
Venda 1,00
Oferta 0,90
Opiniao 0,80 a 1,00

8.3.3 FATOR LOCALIZACAO (F)):

Nos elementos pesquisados sera aplicado um fator de localizagao, tendo em
vista a posicdo da gleba avaliando em relacdo aos lotes de terrenos
levantados, determinados no caso em funcdao de observacdo local e
estimativa de corretores imobiliarios que para o caso em tela sdo os

seguintes:

LOGRADOURO

Fator Localizacdo (F))

Dados de Referéncia para o local

1,00
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8.3.4 FATOR TESTADA (F+):

Aos elementos pesquisados serao aplicados um fator de ponderacdo pela

dimens3o da frente (Fi), estabelecido pela relagdo entre a testada do
elemento observado com o elemento de referéncia, através da seguinte
formula geral:

Ft = (Fr/ Ftp)l/4 onde:
Ft = Fator Testada

Fr = Festada de Referencia

Fip = Testada do elemento pesquisado.

Obs: A presente formula apresenta as seguintes restricdes na sua aplicacdo, a
saber:

E valida para o intervalo compreendido a metade e o dobro da testada de
referéncia, assim:

Fo< Fr/ 2, aplica-se Fr = (2)%°°

Fo> 2 Fr, aplica-se Fr =(0,50)%°°

Resultado diferente adota-se

-Minimo=a/2 = Ft=1,1892 - Mdaxima= 2 a = Ft=0,8409

Valores de Referencia:

ZONA Testadas de Referencia
12 16,00 metros
28 20,00 metros
3@ 10,00 metros
43 10,00 metros
52 12,00 metros
62 10,00 metros

Testada Multipla > Esquina
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Ce={(C:+20) FaVi+F2Va+.......... +FnVn /20 F1V1

ZONA

Testadas de Referencia

12

2

a
a

3

AREAS COMERCIAIS DE ALTA DENSIDADE

WL NP IWIN |-

8.3.5 FATOR PROFUNDIDADE EQUIVALENTE (Fp):

Aos elementos pesquisados serao aplicados um fator de ponderacdo pela

extensdo da profundidade (Fp), estabelecido pela

relacdo entre da

profundidade de referéncia e a do elemento pesquisado através da seguinte

formula geral:

Fp = (Pm/ Pe):l'/2 onde:

Pp = Fator Profundidade Equivalente

Pm = Profundidade equivalente de referéncia,

Pe = Profundidade do elemento pesquisado.

Obs: A presente formula apresenta as seguintes restricdes na sua aplicacao,
lembrando sempre que devemos considerar a zona de localizacdo do imovel
avaliando, assim temos em linhas gerais:

Pmi < Fp < Pma = 1,00 = Fp

Para profundidade equivalente critica, isto é, abaixo do limite minimo (Fe <

Pmi), o valor do fator a ser aplicado adota-se a seguinte férmula:

FP ou CP = ( Pe/ Pmi)1/2

Para profundidade equivalente acima do limite maximo, (Fe 2 Pma), o valor
do fator a ser aplicado adota-se a seguinte férmula:
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FpouCp = ( Pma / Pe) + (1' (Pma / Pe) X ( Pma / Pe)
Assim temos:

Pe = Profundidade do elemento pesquisado, obtido pela divisdo da area do
elemento pela medida de sua testada.

Pmi = Profundidade Minima que predomina na area ou zona pesquisado;

Pma= Profundidade Maxima que predomina na area ou zona pesquisado;

Valores de Referencia:

ZONA
OCUPACAO PREDOMINANTE Pmi (M) Pma (M)

12 Residéncia isolada, padrdo alto 30,00 60,00

22 Apartamentos e escritorios padrdo 30,00 60,00
elevado

32 Comércio de densidade Alta 20,00 40,00

42 Residéncia de padrdao médio ou comércio 25,00 50,00
de densidade média

52 Apartamentos/Escritérios de  padrdo 25,00 50,00
meédio

62 Residéncias padrdo baixo 15,00 30,00

8.4 PESQUISAS DE MERCADO E HOMOGENEIZACAO DE VALORES
COLETADOS:

Tendo em vista da situacdo do mercado imobiliario atual e devido a escassez
de dados de mercado na microrregido de localizacdo do imdvel, o signatario
optou pelas pesquisas em forma de cotacao, enfocando a regidao em tela,
além de analises as ofertas de imdveis proximos a microrregido em estudo.

Os valores pesquisados (coletados) foram tratados adequadamente, de modo
que tornou comparaveis ao imoével avaliado pelo processo denominado
HOMOGENEIZACAO.

Demais consideragdes:

[\
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a) a microrregidao de localizacdao do imdvel, regido periférica, conferindo o
potencial econdmico,

b) localizacdo dos lotes dentro do bairro;

c) localizacao dos lotes dentro da quadra;

8.5 COTACOES: Microrregido em estudo

8.5.1 REGIAO VALE DOS ESQUILOSS:

Levando em consideragdo a posicao da chacara no empreendimento, suas
dimensdes, topografia, restricdes, etc, apds consultas de mercado junto as
pessoas e imobilidrias estabelecidos nesta cidade de Franca/SP, como
Salomado Imoveis, Oasis Imoveis, Agnello Imdéveis, Galego Corretor regido do
Jd. Aeroporto (Imob. Conquista), dentre outras informacdes, a pericia chegou
ao valor médio do terreno em questdo em cerca de R$145.000,00.

8.6 HOMOGENEIZACAO DOS VALORES PESQUISADOS:

Para se fixar o valor basico unitdrio, o ideal seria se dispuséssemos sempre de
dados atuais, abundantes e perfeitamente idénticos com o terreno a avaliar,
especialmente quanto as condi¢cdes de pagamento e localizacdo, sendo assim
a homogeneizacdao € feita através de fatores préprios e no intuito de se
corrigir as caracteristicas heterogéneas, de cada um dos elementos pesquisas,
dentro de uma microrregido.

Elementos Fr Fo Fu Ft Fp Ft Valor
Apurado
SANTA MARCELINA CERCA DE 4.000 M2 — TOPOGRAFIA DECLIVE
.9 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
.9 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
.9 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 R$145.000,00
.9 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
.9 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
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8.7 TRATAMENTOS ESTATISTICOS- DETERMINACAO DO INTERVALO DE
ARBITRIO:

8.7.1 MEDIA:

X = R$145.000,00 (COTACAO) MEDIA OPINIAO

8.7.2 SANEAMENTO DOS DADOS SUSPEITOS:

Deve se precaver para adotar a média dos dados coletados os seguintes itens:

C.1 - Coeficiente de Verificacdo (Cv): através de formulas especificas, calcula-
se o nivel Cv, calculando também o d critico, no sentido de conferir a
manutencao dos elementos pesquisados.

C.2 - Saneamento dos Elementos Superiores
Para N =5, d critico = 1,65

Como os valores de d sdo os extremos e inferiores a d critico, conclui-se que a
amostragem pode ser utilizada na sua totalidade.

Para determinacdo do campo de arbitrio utiliza-se a NBR-5676 da ABNT (item
4.1.4), como a faixa em que o engenheiro pode decidir.

O signatario ao longo de sua vida profissional verificou-se que os limites
apresentam dentro da seguinte faixa d:

* |IMITES EXTERNOS DO INTERVALO DE TOLERANCIA ADMISSIVEL,
CALCULA-SE:

A) limite superior
“S”| = RS145 x 1,30
B) limite inferior
“Il = RS$145 x0,70

R$188.000,00

R$102.000,000

Por nao haver elementos discrepantes no rol, o unitario basico
desconsiderando outros fatores inerentes aos elementos pesquisados, com a
devida homogeneizacdo, a Pericia adota o valor médio ponderado de
referéncia para o local de X = R$145.000,00.
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9.0 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO:
9.1 GENERALIDADES:

9.1.1 A especificacao da Avaliacao correlaciona-se o empenho do avaliador,
com o mercado e as informacgdes possiveis dele.

O avaliador estabelece o grau de fundamentacao desejado que tem por
objetivo alcancar o melhor resultado para o caso especificado, por outro lado
nao representa fidelidade absoluta de alcance de graus elevados de
fundamentacao.

9.2 METODO ADOTADO:
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO E COMPARATIVO
DIRETO DE CUSTO:

09.3 VALOR DO TERRENO:
Vide item 08, corpo do laudo.

10.0 Construcao:

10.1 DESCRICOES:

Ratificam-se as enumeradas, item 7.3.6.3.

10.2 VALORES BASICOS:

Custos Unitirics PINI de Edificacdes (RS/m’) novembro, 2021
Use de Sde Pavlo - RAm" o de Janesro - REm* Vitorta - R/m*
S Glotet | et | e Gamal | e | s Glotal | Mt | w——
;-mum-o-w
| ¥ SRy - . el 0
| o » » 008 4 " » | ‘ -
| 1083 % ) 44 N AT ] M | )4 4
L N Y i LELE} ATh | ~ 4
” Q ‘ 4 T '8 o |
B30 o slevacor pedric medo 3G (17) imw I 1 iran 16870 1.1 " | 2400 40 (X -3 4 =i
TS Corr whevador oo (! a0 L 667 55 I M 1 ri ‘ 245029 R “ARE 5" R H) ‘
'-‘~1- e o LU S P JAW M 1T L A AW, Ry "y L3 ) o | INrm
! ¥ pogaw (A | 1A Fra Py My Al LIV AN I LAl 112 ann’ ]
Comercial |
IPraca com slevador fro (7 10794 15440 s I 19 1 0609 ] Jo01 83 WL TO0 44 I‘
[P0 e slevador medo (F 100 ' 0s7 anmem 2000m 3 1) 268032 40555 .7
r A Vetwrana (4 i’ PR W ur P T8 < 029 00 SRR J 45805 TR a7 ‘
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10.3 DEPRECIACAO DAS CONSTRUCOES:

A depreciacao de um imovel € um termo geral e amplo, é definida pela perda
da aptidao de um imovel, tendo em vista as influéncias que atacam os bens
materiais ao longo do tempo.

Para determinacdo dessa perda (coeficiente de depreciacdo), utiliza-se o
METODO DE DEPRECIACAO PELA IDADE, calculado pelo método do valor
decrescente ( “diminisching balance method”, através da férmula:

Kd = (1-r)" onde:

kd = coeficiente de depreciacdo

R =razdo de depreciacao

n =idade aparente

As razdes a considerar sdo as seguintes:

PADRAO CONSTRUGAO RAZAO DE DEPRECIACAO

BARRACOS 4,00 %

RESIDENCIAS PROLETARIAS, MEDIA COM 1,50 %

RESIDENCIAS PADRAO SUPERIOR 2,00 %

APARTAMENTOS E ESCRITORIOS 2,50 %

ARMAZENS E INDUSTRIAS 1,50 %

CONSTRUCOES DE MADEIRA 4,0 0%

OBS: No caso em questdo, as benfeitorias encontradas no local, foram consideradas
neste trabalho como regular estado, com necessidade de reparos simples e importantes,
algumas em estado de depredacdo.

SENDO:
R=1,50%

V = 32 (aparente-)
Kd (1)=0,61

METODO DE HEIDECKE

Este método leva em consideracao o estado de conservacdo da benfeitoria.
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Sabe-se que uma benfeitoria regularmente conservada se deprecia de modo
regular, enquanto que outra malconservada se deprecia mais rapidamente.

O estado de conservacao da edificacdo deve ser classificado segundo a
graduacdo que consta do quadro abaixo, proveniente do estudo de Heidecke:

Ref. ESTADO DA DEPRECIACAO

EDIFICACAO (%)

a Nova 0,00

b  Entre nova e regular 0,32

¢ Regular 2,52
d Entre regular e necessitando reparos

simples 8.09

e Necessitando de reparos simples 18,10

f  Necessitando de reparos simples a
Importantes 33,20

g Necessitando de reparos importantes 52,60

h  Necessitando de reparos Importantes a
edificacao sem valor 75,20

i Sem valor 100,00
Estado do Imdvel = f (reparos simples e importantes).
Depreciacao = 33,20%

Kd =0,68

\®]
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Média entre os Métodos = 0,645

10.4 VANTAGEM DA COISA FEITA:

Estimada de acordo com o METODO dos engenheiros ERNESTO CARNEIRO E
JOAQUIM ROCHA.

O sobredito METODO estima para o tipo de CONSTRUCAO NOVA um
coeficiente de 2,00%, sendo aqui desconsiderado.

10.5 VALOR DAS CONSTRUCOES:

Dados:

AREA (1) = 114,00 m2

V.BU .o = R$2.083,20/m?2
VCF....ooove = 1,00

FDP..ovevenn. = 0,645

AREA (2) = 76,000 m2

V.BU ..o = R$2.083,20/m2 X 0,60
VCF....oooo = 1,00

FDP oo, = 0,645

AREA (3) = OUTROS, piscina, calcada, pdrtico entrada, etc.
VBU .ooooo. = RS$55.000,00

VC = R$254.112,00

10.6 VALOR DO IMOVEL:
R$399.112,.00

10.7 ANEXOS:

N2 01 - ENCARTE FOTOGRAFICO, DESTACANDO AS CARACTERISTICAS DO IMOVEL
AVALIADO.

11.0 CONCLUSAO:
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Diante do exposto e conforme o trabalho de avaliagdo, estimo na presente
data como do imodvel penhorado localizado nesta cidade de FRANCA/SP, na
microrregido do empreendimento conhecido como RESIDENCIAL SANTA
MARCELINA 37 E CARACTERIZADO NO CORPO DO LAUDO, EM
R$399.112,00 (TREZENTOS E NOVENTA E NOVE MIL, CENTO E

DOZE REAIS)

12.0 CONSIDERACOES FINAIS:

12.1 Declaractes do perito tendo em vista o cddigo de ética profissional
(Resolucdo n? 205 - CONFEA).

O perito declara que o presente laudo de avaliagdao obedece criteriosamente
aos seguintes principios:

a) O laudo apresenta todas as condi¢Oes limitativas impostas pela metodologia
empregada, que afetam as andlises, opinides e suas conclusdes;

b) Para a propriedade em estado foi empregado o método mais recomendado,
com cuidadosa pesquisa de valores de mercado e devida compatibilidade e
homogeneizacao;

c) O signatdrio inspecionou pessoalmente as propriedades avaliadas e o laudo foi
elaborado por si e mais ninguém, a ndo ser o proprio avaliador, preparou as
analises e as respectivas conclusdes;

d) O laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes do
Cdédigo de Etica Profissional;

e) Os honorarios profissionais do avaliador ndo estdo, de qualquer forma,
subordinados as conclusdes desse laudo;

f) O avaliador ndo tem nenhuma inclinagdo pessoal em relacdo a matéria
envolvida neste laudo no presente, nem contempla para o futuro, qualquer
interesse aos bens objeto desta avaliacao;

g) A titulacdo dos imdveis ndo foi examinada, sendo considerada perfeita e livre

de quaisquer 6nus ou gravame,

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n® 641 — Parque dos Lima — Franca/SP — Telefones: (16) 3721:2231 — 99969 8398
engenheirotonin@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009050-54.2017.8.26.0196 e c()digoloNXZOQII.

Este documento é cé_p?a do original, assinado digitalmente por JOAO BATISTA TONIN, protocolado em 22/12/2021 as 12:21 , sob o nimero WFAC21703009282



fls. 2235

Joao Batista Tonin - Engenheiro Civil

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES

12.2 ENCERRAMENTO:

O presente laudo de avaliacdo imobiliaria, consta de 32 folhas impressas
somente no anverso, sendo, portanto, todas assinadas.

Fica o perito a disposicdo das partes interessadas, para os esclarecimentos
que se fizerem necessarios.

Franca, 21 de dezembro de 2.021.

Jodo Batista Tonin Engenheiro Civil — Crea/SP — 0400375411
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