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Exmo. Sr.(a) Dr.(a) Juiz(a) de Direito da 22 Vara Civel da Comarca de Salto -SP.

Proc. n2 1007045-56.2016.8.26.0526

Jorge Luiz de Almeida Neto, Engenheiro Civil, Perito Judicial designado para
atuar na acdo de Execugao de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais promovido pela
Associacao Terras de Mont Serrat ante Joao Carlos Rangel, tendo procedido aos estudos e
diligéncias que se fizeram necessarias, vem, respeitosamente a presenca de V. Exa. Para

apresentar o seu trabalho e as conclusGes que se encontram consubstanciadas no seguinte:

LAUDO TECNICO PERICIAL

Salto, 15 de maio de 2024.

Jorge Luiz de Almeida Neto
Perito Judicial

R. Eduardo Tomanik, 900, Sala 63, Cond. Unit Concept, Jundiai - S.P. - CEP: 13.209-090
Fone: (11) 4586.7571 - E-mail: jorge.laneto@gmail.com
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1 INTRODUCAO

As fls. 521 dos autos, o0 MM. Juizo determinou a realizacdo de pericia de

engenharia com o objetivo de avaliar o imdvel descrito as fls. 35 a 38 do referido processo.

Dando inicio aos trabalhos periciais, primeiramente, em atendimento ao
disposto no Art. 474 do CPC, foi peticionado as fls. 750 dos autos o comunicado da vistoria
técnica ao imédvel para o dia 02 de abril de 2024, as 10:00 horas em frente ao imdvel em

questao.

Em seguida, nos diligenciamos ao endereco onde procuramos observar
todos os fatores que, de uma forma ou de outra, pudessem influir no respectivo trabalho

avaliatorio.

Figura 1 - Vista aérea do imovel objeto da agdo

R. Eduardo Tomanik, 900, Sala 63, Cond. Unit Concept, Jundiai - S.P. - CEP: 13.209-090
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Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JORGE LUIZ DE ALMEIDA NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/05/2024 as 09:54 , sob 0 nimero WSL024700359315

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007045-56.2016.8.26.0526 e cddigo olrA1Di5.



fls. 771
JORGE LUIZ DE ALMEIDA NETO

CREA/SP —506.912.095-7

2 DO IMOVEL

Trata-se de um lote de terras sob n? 18 da Quadra “D” — Loteamento
denominado Terras de Mont Serrat, localizado na rua Eleazar de Carvalho, 143, no Municipio

de Salto/SP.

Figura 3 - Fachada do imovel objeto da presente avalia¢do

R. Eduardo Tomanik, 900, Sala 63, Cond. Unit Concept, Jundiai - S.P. - CEP: 13.209-090
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O imovel esta registrado no 12 Cartorio de Registro de Imdveis de Salto sob

0 n240.991, possuindo uma area de terreno com 1.121,16m?.

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DE PESS0A Juripick-*
COMARCA DE SALTO - ESTADO DE SAOQ PAULO

Lilia Lagja Pellegrini
- "cﬁégﬁé 70 de Iméveis-Comarca de Salto-SP

3 LIVRO N.° 2 - REGISTRO GERAL Bel. Lilia Liicia Pellegrini Venosa
: Oficial .
MATRICULA N FICHA 5.
I | B
40.991 j o1 el Csig:mi::fanm

IMCWE_L: Um lote de tereno sob n® 18 da quadra D , situado nesta Cidade no loteamento
denominado TERRAS DE MONT SERRAT que assim se descreve, caracteriza e confronta;
Tem 20,06 metros em curva de raio 488,00 metros de frente para a Rua 1; do lado direito
mede 55,22 metros na divisa com o lote 17; do lado esquerdo made 56,76 metros na divisa
\;.0:15;:1!;: ;9 @ no fundo mede 20,00 matros na divisa com o lote 9, encerrando a érea de
121,16 m2, i :
PROPRIETARIA: ROSARIO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, inscrita n
CNPJMF 48 .987.085/0001-70,co na Rodovia do Agicar, Km. 103, neste Municipio. °
REGISTRO ANTERIOR: 04 feitg/has matriculas ns. 2566 e 2384, unificadas pela matricula
gi.s&s.ﬁ:mndo © loteamento (agistrado sob n° 08 na malricula 26 407 em 08/08/2002 nesta
rventia.
Titulo prenotado sob n® 67.01
O Substituto da Oficial,

m 12/12/2000. Ato langado em 16/12/2008.

Ecto emobeioin fnl o i sl

Figura 4 — Trecho da matricula 40.991 do 12 CRI de Salto/SP

Conforme observado ha uma divergéncia entre as areas de terreno nos

documentos em amostra:

e Na Certiddo de Valor Venal de 2024, o lote perfaz 1.143,57 m? de terreno e uma érea

construida de 413,87 m?.

CERTIDAO DE VALOR VENAL
N°. 23466/2024

venais:

VALOR VENAL: 2024
Inscrigédo: 01.07.0488.0190.0001
Contribuinte: JOAQO CARLOS RANGEL

SERRAT - SALTO - SP
Area do Terreno: 1.143.57 m? Area Construgdo: 413,87 m?
Padrdo da Constru¢fio: Casa - Padrio Médio

PREFEITURA DA ESTANCIA TURISTICA DE SALTO
Rua 9 de Jutho, 1.053 - Centro - Fone (11) 4602-8500
Cep 13.322-900 - Salto - SP - CNPJ 46.634.507/0001-06 - www.salto.sp.gov.br

CERTIFICA, para os devidos fins, que o imével abaixo descrito possui os seguintes valores

RUAELEAZAR DE CARVALHO LOTE 19 QUADRA D TERRAS DE MONT SERRAT
Local: CEP 13327-153 SALTO SP, Quadra D, Lote 19 Localizado no TERRAS DE MONT

Para a avaliacdo pericial, sera adotada a area de terreno de 1.121,16 m?,

conforme matricula juntada ao referido processo.

R. Eduardo Tomanik, 900, Sala 63, Cond. Unit Concept, Jundiai - S.P. - CEP: 13.209-090
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A regido do imével em avaliacdo é pertencente a uma Zona Urbana do

municipio de Salto, e é servido pelos principais melhoramentos publicos, como &agua

encanada, coleta de esgoto, energia elétrica, acesso através de pavimentacao asfaltica.

Ta a0 Carvano - . ArROMS FECHEGOVITT
para Eventos! HARASSAQ LU

AJUDANTE

RoLazi

cara 1res Palmeiras Q

JARDIM SANTA
: - EDWIRGES

P JARDIM
SAO J0AT

Arxada
JARDIM UNIAD

TERRAS DE
MONTE SERRAT

gy T [
JARDIM. Sonda’Super
SALTENSE

JARE
JUDA]

Figura 6 — Localizagdo do imdvel (fonte: google maps)

O lote estd inserido na Zona de Predominancia Comercial 5 (ZPC5) conforme

mapa de zoneamento local fornecido pela Municipalidade.
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Figura 7 - Mapa de zoneamento conforme Lei municipal de Uso e Ocupagdo de Solo n°3.694 de 2017
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De acordo com a Lei de n® 3.444 de abril de 2015:

Ill - ZPC - Zona de Predomindncia Comercial: Uso permitido residencial,
comercial e pequenas industrias onde as atividades econémicas permitidas
serdo relacionadas e regulamentadas por Decreto, considerando as
caracteristicas do entorno quanto ao tipo de comércio, porte e hordrio de
funcionamento, demanda de trdfego local e seu potencial impacto na
mobilidade urbana, com as sequintes especificacoes:

a) densidade demogrdfica menor ou igual a 400 habitantes por hectare;

b) taxa de ocupagcdo menor ou igual a 80% do terreno para imdveis
comerciais, e 70% para edificios residenciais;

c) coeficiente de aproveitamento menor ou igual a 1,4 (um inteiro e quatro
décimos);

d) gabarito maximo para 4 (quatro) pavimentos;

e) 1 (uma) vaga para automovel em edificagées unifamiliares, minimo de 2
(duas) vagas para automodvel por unidade habitacional em edificios
multifamiliares, e 1 (uma) vaga para automovel ou para cada 30m? (trinta
metros quadrados) de drea, ou fracdo dessa cota, de espago de atendimento
comercial e/ou industrial;

g) taxa de permeabilidade minima de 15%, salvo especificagéo maior para a
zona, caracterizada por drea do terreno sem nenhum tipo de pavimentagdo,
admitindo-se que até dois tercos dessa drea podem receber cobertura em
estrutura vazada com finalidade estética ou para suporte de vegetagGo
trepadeira e/ou telas permedveis para sombreamento, de modo que sejam
preservadas as condigées naturais de infiltragdo de dgua para o subsolo.

h) oficinas, industrias leves, depdsitos, grdficas e impressoras deveréo ser
implantadas em lote igual ou superior a 250 m?;

i) projetos para parcelamento de solo em ZPC deverdo contemplar pelo
menos 5% de drea institucional, 20% de drea verde e 15% de sistema vidrio.

R. Eduardo Tomanik, 900, Sala 63, Cond. Unit Concept, Jundiai - S.P. - CEP: 13.209-090
Fone: (11) 4586.7571 - E-mail: jorge.laneto@gmail.com
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Vista externa

Figura 10 - Fachada do imovel
Figura 11

R. Eduardo Tomanik, 900, Sala 63, Cond. Unit Concept, Jundiai - S.P. - CEP: 13.209-090
Fone: (11) 4586.7571 - E-mail: jorge.laneto@gmail.com
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3.1 Area Externa
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Figura 12 - Corredor area externa
Figura 13 - Vista geral externa
R. Eduardo Tomanik, 900, Sala 63, Cond. Unit Concept, Jundiai - S.P. - CEP: 13.209-090
Fone: (11) 4586.7571 - E-mail: jorge.laneto@gmail.com
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Figura 16 - Vista geral externa
Figura 17 - Vista geral externa
R. Eduardo Tomanik, 900, Sala 63, Cond. Unit Concept, Jundiai - S.P. - CEP: 13.209-090
Fone: (11) 4586.7571 - E-mail: jorge.laneto@gmail.com
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Figura 20 - Vista geral interna
Fone: (11) 4586.7571 - E-mail: jorge.laneto@gmail.com

Figura 21 - Banheiro
R. Eduardo Tomanik, 900, Sala 63, Cond. Unit Concept, Jundiai - S.P. - CEP: 13.209-090
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Figura 22 - Vista geral interna
Figura 23 - Area gourmet
R. Eduardo Tomanik, 900, Sala 63, Cond. Unit Concept, Jundiai - S.P. - CEP: 13.209-090
Fone: (11) 4586.7571 - E-mail: jorge.laneto@gmail.com
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METODOLOGIA

O IBAPE/SP define o conceito do valor de mercado de um bem como a

“quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data de referéncia, entre

vendedor e comprador prudentes e interessados no negdcio, com conhecimento de mercado,

mas sem compulsdo, dentro das condi¢cbes mercadoldgicas”.

Em fung¢do da natureza do bem, da finalidade da avaliagdo e da

disponibilidade de dados de mercado, sdo utilizados diferentes métodos avaliatdrios para a

determinacdo do valor total do imével, observando-se sempre a metodologia mais adequada

a0 Caso.

De acordo com a NBR 14653-1 e a Norma para Avaliacdo de Imodveis do

IBAPE/SP, os métodos conceituados para a identificacdo do valor de um bem, de seus frutos

e direitos sdo:

v

Método Comparativo Direto: o valor do imdvel é obtido por meio da comparacdo de

dados de mercado relativos a outros imdveis de caracteristicas semelhantes. As
discrepancias observadas dos imodveis deverdo ser ponderadas através de fatores de

homogeneizagao;

Método da Composicdo ou Método Evolutivo: o valor do imdvel é obtido pela soma do

valor do terreno com o valor das edificacGes e benfeitorias existentes;

Método Involutivo: baseia-se em estudo de viabilidade técnico-econdémica para

aproveitamento eficiente, mediante hipotético modelo imobiliario compativel com as

caracteristicas do imével e com as condi¢cdes de mercado;

Método da Capitalizacdo da Renda: identifica o valor do bem com base na capitalizacdo

presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.

Ja para a identificagao do custo de um bem, os métodos indicados pelas

normas vigentes sao:
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v' Método Comparativo Direto de Custo: identifica o custo do bem por meio de tratamento

técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra;

v' Método da Quantificacdo de Custo: identifica o custo do bem ou de suas partes por meio

de orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades de servigos e respectivos

custos diretos e indiretos.

Embora ndo exista hierarquia entre os métodos avaliatdrios, a NBR 14653-1
e a Norma para Avaliagdo de Imdveis do IBAPE/SP orientam a utilizagdo, sempre que possivel,

do método comparativo direto de dados de mercado.

Nos casos em que a existéncia de benfeitorias impossibilite a obtencdo de
amostras semelhantes no mercado, o método comparativo direto é utilizado apenas para a
obtencdo do valor do terreno, sendo o valor das benfeitorias calculado com base nos métodos
de identificagdo de custo ou capitalizagdo da renda, compondo assim o método da

composicao ou evolutivo.

4.1 Cdalculo do Valor de Terreno

O valor unitario de terreno (V:un) sera obtido a partir de dados de mercado
homogeneizados por tratamento de fatores, sendo eliminadas as amostras discrepantes pelo

critério excludente de Chauvenet.

Os fatores descritos nas literaturas consultadas, que sdo indicados para

aplicacdo (quando possivel) sdo:

a) Fator Oferta: A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) devera ser
descontada do valor total pela aplicacdo do fator médio observado no mercado. Na
impossibilidade da sua determinacdo, pode ser aplicado o fator 0,9 (desconto de 10% sobre
o preco original pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados apds a aplicagdo

do fator oferta.
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b) Fator Area: Os terrenos devem ser avaliados levando-se em consideracdo as varias
possibilidades de aproveitamento, através de desmembramento ou remembramento, no

caso de pertencerem a0 mesmo proprietario.

c) Fator Localizacdo: Para a transposicdo da parcela do valor referente ao terreno de um local

para outro, devera ser empregada a relacdo entre os valores onde se localizam.

d) Fator Topografia: Utilizado conforme metodologia do IBAPE/SP e ITs Municipais.

A aplicacdo dos fatores se da na forma de somatdrio, apds a consideracao
do fator oferta, tanto para a homogeneizacdo das amostras quanto para a determinacao do

valor unitdrio do terreno avaliando, conforme segue:

Vun,homo = Vun,elemento X Foferta X [1 + (Férea - 1) + (Floc '1)]

Vt,un = Vméd,homo / [1 + (Férea - 1) + (Floc ‘1)]}

Onde:
Vun,elemento: Valor unitdrio de terreno da amostra;
Vun,homo: Valor homogeneizado da amostra;

Vméd,homo: Média dos valores unitarios homogeneizados;
O intervalo de confianca sera obtido por meio da distribuicdo estatistica “t”
de Student dos dados com 80% de confianca e o campo de arbitrio sera obtido pela variagdo

de 15% em torno da média.

4.2 Calculo do Valor das Edificacoes

O valor das edificacbes sera obtido conforme diretrizes estabelecidas no
estudo técnico elaborado pelo IBAPE/SP intitulado “Valores de EdificacbGes de Imodveis
Urbanos”, de 2017. De acordo com este estudo, o valor das edificacdes existentes é obtido
levando-se em consideracgdo a tipologia construtiva, o estado de conservacdo e o obsoletismo

da construcdo. Assim, o valor da construcao sera:
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Vc = CUB-SP x Pc X Ac X Foc

Onde:

CUB-SP: Custo Unitdrio Basico da Construcdo Civil no estado de Sdo Paulo calculado pelo
SINDUSCON/SP;

Pc: Indice referente a tipologia padrdo construtivo da edificacdo;

Ac: Area construida da edificacdo;

Foc: Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao da edificacdo.

O parametro “Foc” é dado pela seguinte expressdo:
Foc=R+Kx (1-R)
Onde:
R: valor residual correspondente ao padrdo da edificacdo (tabelado conforme tipologia
construtiva);

K: coeficiente de Ross-Heidecke.

Por fim, o coeficiente de Ross-Heidecke é calculado com base da
depreciacdo decorrente do estado de conservacdo da edificacdo (Ec), na idade da edificacdo

a época da avaliacdo (le), e na vida referencial da edificacdo (I), conforme a expressao:

K=(1-E)x{1—=[le/ 1+ (le/ )21/ 2}

Conforme descrito no capitulo 1, serdo utilizadas as orienta¢des do Instituto
Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP e as Normas Técnicas vigentes

(NBR ABNT).
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5 AVALIACAO

Reservamos o presente capitulo para o desenvolvimento das operacdes

numéricas que irdo apontar o valor venal do imével objeto da agao.

5.1 Pesquisa de mercado

Em razdo do imdével avaliando estar inserido em um condominio fechado,
foram pesquisados elementos em oferta que possuissem as mesmas caracteristicas do
avaliando, ambos contidos no mesmo loteamento Terras de Mont Serrat. Levantou-se 12

elementos comparaveis em ofertas disponiveis no mercado imobilidrio da regido, sdo eles:

ELEM. [VALOR OFERTADO Fo VALOR MERCADO| AREA (m?) |VALOR UNIT.
1 R$ 425.000,00 0,9 R$  382.500,00 1.005,00 | R$ 380,60

R$ 450.000,00 0,9 R$  405.000,00 1.005,00 | R$ 402,99

3 R$ 453.000,00 0,9 R$  407.700,00 1.005,00 | R$ 405,67

4 R$ 450.000,00 0,9 R$  405.000,00 1.000,00 | R$ 405,00

5 R$ 455.000,00 0,9 R$  409.500,00 1.005,00 [ R$ 407,46

6 R$ 480.000,00 0,9 R$  432.000,00 1.200,00 [ R$ 360,00

7

8

9

R$ 480.000,00 0,9 R$  432.000,00 1.047,00 | R$ 412,61
R$ 450.000,00 0,9 R$  405.000,00 1.005,00 | R$ 402,99
R$ 450.000,00 0,9 R$  405.000,00 1.007,00 | R$ 402,18
10 R$ 450.000,00 0,9 R$  405.000,00 1.002,00 | R$ 404,19
11 R$ 447.000,00 0,9 R$  402.300,00 1.031,00 | R$ 390,20
12 R$ 455.000,00 0,9 R$  409.500,00 1.005,00 [ R$ 407,46

5.2 Homogeneizacao dos Valores

A seguir passamos a apresentar os calculos do tratamento por fatores dos
elementos de pesquisa utilizando-se o software Avalurb. Aplicamos 1,00 para o fator

localizacdo uma vez que foram utilizados elementos o mais semelhante possivel do avaliando.
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v' Homogeneizagdo dos Fatores

Sendo: V.Hom(i) = V.Unt.(i) x F1 x {1+ [(F2 - 1) +

Am V.Ofert.(R$) A.Equiv.m2) V.Unt.(R$/m2) F1
1 425.000,00 1.005,00 422,89 0,90
2 450.000,00 1.005,00 447,76 0,90
3 453.000,00 1.005,00 450,75 0,90
4 450.000,00 1.000,00 450,00 0,90
5 455.000,00 1.005,00 452,74 0,90
6 480.000,00 1.200,00 400,00 0,90
7 480.000,00 1.047,00 458,45 0,90
8 450.000,00 1.005,00 447,76 0,90
9 450.000,00 1.007,00 446,87 0,90
10 450.000,00 1.002,00 449,10 0,90
11  447.000,00 1.031,00 433,56 0,90
12 455.000,00 1.005,00 452,74 0,90
F1: Oferta F2: Area

v" Tratamento Matematico Estatistico

Numero de amostras (Ud):

Grau de liberdade (Ud):

Menor valor homogeneizado (R$/m2):
Maior valor homogeneizado (R$/m2):
Somatério dos valores homogeneizados (R$/m2):
Amplitude total (R$/m2):

Numero de intervalos de classe (Ud):
Amplitude de classe (R$/m2):

Média aritmética (R$/m2):

Mediana (R$/m2):

Desvio médio (R$/m2):

Desvio padréo (R$/m2):

Variancia (R$/m2) * 2:

F2

0,97
0,97
0,97
0,97
0,97
1,02
0,98
0,97
0,97
0,97
0,98
0,97
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+ (F(k) - 1)]}, onde: F1 = Fator de Oferta

F3

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1.00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

1,00

F4

1,056
1.056
1,05
1,00

1,00

1,00
1.056
1,05
1,056
1,05

1,056

V.Hom.(R$/m2)

388,21
411,04
413,79
392,85
395,24
406,80
404,36
411,04
410,23
412,28
401,91

415,61

F3:Localizagao

F4:Topografia

12

11

388,21
415,61
4.863,35
27,40

5

5,48
405,28
408,51
7,305723
8,945534
80,022576
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v" Saneamento de Amostras — “Critério de Chauvenet”

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 2,03
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor =1,9083

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MAIOR valor = 1,1550

4.3) CONCLUSAO:

* TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= DIS Critico) *

v’ Distribuicdo Amostral

Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variacado (%) = ( Desvio Padrao / Média ) x 100

CV = Coeficiente de Variagao ( % ) =2,21

v Intervalo de Confianca

Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrao ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrdo ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Adotado a distribuicdo "t " de Student, onde:

Nivel de confianga (%)= 80

TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,363

Limite inferior unitario (Li) (R$/m2)= 401,76

Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 405,28

Ls = Limite superior unitario (R$/m2)= 408,80

Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%)= 0,87
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 0,87
Grau de fundamentagao (NBR 14653/ 2011) (ud)= 3

Grau de precisdo (NBR 14653 / 2011) (ud) = 3
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v Pregos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve)

Ve

: 3
6" 2]
x1 x4

v’ Dispersdo dos Precos Observados em Relagdo a Média

Po

@B Tiggue x12
Mo —xl1

x1
x6

Mo = Valor Médio (R$/m2)= 442,72

v Dispersdo dos Valores Homogeneizados em Rela¢do a Média

Am  Po(R$/m2)

422,89
447,76
450,75
450,00
452,74
400,00
458,45
447,76
446,87
10 - 449,10
11 - 433,56
12 - 452,74

@ 00 N OO 0 A W N =
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Ve(R$/m2) Var.

388,21
411,04
413,79
392,85
395,24
406,80
404,36
411,04
410,23
412,28
401,91
415,61

Po = Pregos observados.

0,92
0,92
0,92
0,87
0,87
1,02
0,88
0,92
0,92
0,92
0,83
0,92

Do = Dispers&o em relagdo a média.

Am  Po(R$/m2)

422,89
447,76
450,75
450,00
452,74
400,00
458,45
447,76
446,87
10 - 449,10
11 - 433,56
12 - 452,74

W 00 N oA W NS

Vh

wx3 89 x10 xI2
Mh|— 435 x6 x7 Lx‘) x_xll

xl

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 405,28

Am  Vh(R$/m2)
1- 388,21
2- 411,04
3- 41379
4. 39285
5- 39524
6- 406,80
7- 40436
8- 411,04
9- 410,23
10 - 412,28
11 - 401,91
12 - 415,61

Do(R$/m2) Do(%)

19,832
5,043
8,029
7,282
10,019
42,718
15,735
5,043
4,154
6,384
9,158
10,019

17,070
5,765
8,506
12,429
10,041
1,521
0,924
5,765
4,949
6,996
3,370
10,333

4,48
1,14
1,81
1,64
2,26
9,65
3,55
1,14
0,94
1,44
2,07
2,26

Vh = Valores Homogeneizados.
Dh = Dispersdo em relacdo a média.

Dh(R$/m2) Dh(%)

4,21
1,42
2,10
3,07
2,48
0,38
0,23
1,42
1,22
1,73
0,83
2,55
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5.3 Valor Total do Terreno

Encontrado o valor unitario médio para a situacdo paradigma, passamos a
encontrar o valor unitario do terreno avaliando e, apds, multiplicando por sua area (371,00m?)

encontramos o valor total referente ao terreno:

Area total de terreno:......coeeveevene.... 1.121,16 m?
Valor Unitario arbitrado:.......ccceuvveeen.... RS 405,28
Valor Total: ......c.ceeeveeeeeeeeernnnnnene.. RS 454.383,72

Valor de Terreno = RS 454.000,00
(Quatrocentos e cinquenta e quatro mil reais)

Valor valido para MAIO de 2024

5.4 Valor da Construcao

A seguir passamos a calcular o valor representativo das edificagdes,
utilizando-se do método evolutivo, através do estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis
Urbanos — SP” publicado pelo Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia —
IBAPE/SP e o valor atual de mercado conforme calculado pelo SINDUSCON-SP, considerando
o tipo de construcdo, acabamento e estado de conservacao, conforme apresentado no

capitulo 2.2.

Conforme descrito no capitulo 2, o imével possui 413,87 m? de area

construida.

Considerando que o imével apresenta partes ainda ndo concluidas, seu
estado de conservacdo foi classificado como referéncia “g” do quadro 1 — Estado de
Conservacdo EC — do referido estudo “Valores de EdificacGes de Imdveis Urbanos — SP”, ou

seja, “necessitando de reparos importantes”, com depreciacdo de 52,60%.
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. . Valor
. Valor Unit. Basico ~ Vida Util
Identif. Local Area Tipo (Padréo) | Coefic. Residual
Re-N (Re/m?) | PO ) (Anos)
(%)
1 Residencia 413,87 1.962,69 | Padrdo Médio 2,154 70,00 20%
Valor d
EESHEE foue ISR er Depreciagdo| K (a) K Foc Co:s(’::u;ao
(Anos) Vida |Edificacdo
(R$)
18,00 25,7% g 52,60% 0,838 0,397 0,518 905.990,00

Portanto, conforme célculos avaliatdrios o valor referente as construcoes é

de:

Valor das Construg¢des = R$ 906.000,00
(Novecentos e seis mil reais)

Valor valido para MAIO de 2024

5.5 Valor Total do Imével

Encontrado os valores de terreno e construcao, passamos a calcular o valor

total do imdvel, que nada mais é do que a soma do terreno mais a edificacao.

Valor Total = Valor de Terreno + Valor das Construcdes
Valor Total = RS 454.000,00 + RS 906.000,00
Valor Total = RS 1.360.000,00

Valor Total = RS 1.360.000,00

(Um milhdo, trezentos e sessenta mil reais)

Valor valido para MAIO de 2024
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6 CONCLUSAO

A presente pericia teve como objetivo apurar o justo e real valor de mercado
de um imdvel descrito como lote n2 18 da Quadra “D” — Loteamento denominado Condominio

Terras de Mont Serrat, localizado na rua Eleazar de Carvalho, n2 143, no municipio de Salto/SP.

O imével possui 1.121,16 m? de terreno conforme matricula n? 40.991 do
CRI de Salto, e perfaz uma area construida de 413,87 m?, de acordo com a Certid3do de Valor

Venal de 2024 emitida pelo site oficial da Prefeitura municipal de Salto.

Dando inicio aos trabalhos periciais, realizamos a vistoria técnica ao imdvel
no dia 02 de abril de 2024, as 10:00, onde procuramos observar todos os fatores que, de uma

forma ou de outra, pudessem influir no respectivo trabalho avaliatdrio.

Procedemos nossa avaliacdo através do Método Evolutivo, aplicando o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com tratamento por fatores para
determinacdo do valor do terreno, e os procedimentos dos “Valores de Edificacdes de Imdveis

Urbanos” do IBAPE/SP para determinar o valor das benfeitorias.

Encontrado os valores de terreno e construgdo, passamos a apresentar o

valor total do imédvel, que nada mais é do que a soma do terreno mais a edificacdo.

Valor Total = RS 1.360.000,00

(Um milhdo, trezentos e sessenta mil reais)

Valor valido para MAIO de 2024
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7 ENCERRAMENTO

Concluida nossa participacdo técnica no presente processo, consideramos
encerrado este Laudo Técnico que compreende 27 paginas, datado e assinado digitalmente.

Completamos com os anexos descrito a seguir.

- Anexo |: indice de llustracdo;

- Anexo ll: Pesquisa de Mercado Elementos Amostrais Utilizados.

Salto, 15 de abril de 2024.

Jorge Luiz de Almeida Neto
Perito Judicial
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ANEXO |
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ANEXO lI

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-condominio-terras-de-mont-serrat-

2996071603.html

Torreno - 1005m*
Venda R$ 425.000
Condominio RS 790 - IPTU RS 220

Conhega a vizinhanca do imdvel

Qamunciante ocuitou o endereg

A m

Favorita ©  Compartimar <& Notaspessosis B Ocuitar anuncic B

Contate o anunciante

Elemento 02

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-1005-m-por-r$-450.000-condominio-

2996173817.html

Venda R$ 450.000
Condominio RS 866 - IPTU RS 437
® Rua Noel Rosa 0, Terras de Mont Serrat, Salto

.

%

LS

nr =

Timovelweb  comprarw dlgare Temporads~ imével Hove Serisos v

—

Favorito & Compertilhar 4 Motas pessosiz B Ocultar antincio |

Contate o anunciante
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Elemento 03
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-1005-m-por-r$-453.000-00-

WSLO24700359315

2987158818.html

gimovelweb Comprarv Alugarv Temporads v Imével Novo Servios v Anunciar w

Favorito € Compartilnar =5 Notas pessoais §  Ocultar anuncio &

: %
S

Terrenc - 1005m*

Contate o anunciante
Venda R$ 453.000 =
Condominio RS 650 ‘ Email

@ Endereco ocuttado

Mensagem
Olé1 Quero ser contatado sobre este imével em venda

Conheca a vizinhanca do imdvel ‘ Nome 1 ‘ Telefone 1
que viem Imovalieh. ‘

Contatar (]
Q Contato por WhatsApp ©

Ao emiiar, vocé estd acetanda o Termos e condicies de Lso e
Polfticas de privaridade

ﬁ COSTA ROCHA CONSULTORIA DE IMOVELS
i

1005 m* tot. 1005 m? util

©
<

Elemento 04

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-por-r$-450.000-condominio-terras-de-

2995912396.html

gimovelweb Comprarv Alugarv Temporada~ Iméuel Novo  Servicos v Anunciar m

Favorita €2 Compartilhar =< Notas pessoais B Ocultar anincio &

Terreno - 1000m*

Contate o anunciante
Venda R$ 450.000
Email ‘
@© Brasilia, Terras de Mont Serrat, Salto T ]
Nome Telefone
- v = L AN )
% & < : :
% % %, Mensagem
> e # 3 izt Quero ser contatado sobre este imevel em venda
D 5, Kl < cue viem Imovelwed.
% 2 S L
o % °
&
%% | & Contatar
% 2 / %
% e, ®, Contato por WhatsApp ©
= @, s
3 4, % & .
%-o s S sf‘% &, b i :;:::::;::7: :::::nvlao o Termos « condicbes de uso 235
e % . Eolitess ce privscdsse
= o, R S %
m IMOILIARIA EMPREENDIMENTOS COSTA
Bt )

B i
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Elemento 05
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-terras-de-mont-serrat-bairros-salto-1005m2-venda-
RS455000-id-2673856961/

“B VivaReal (OMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVESS

3 R$ 455.000
Lote/Terreno a Venda, 1005 m? por R$ W
455.000
Avenida Brasilia - Terras De Mont Serrat, Salto - 57 VER NO MAPA condomink R$ 700
IO 1008 & Nioifomade  [® Nioinformado () Nioinformada

SOUCITAR SOLICITAR SOUCITAR
ANUNCIANTE
VER MAIS CARACTERISTICAS (1) Adora Iméwvels LTDA

Contato por WhatsAg,
Simular Financiamento
Quero visitar
A Evite cair em golpes: nunca faga depdsiios, transferéncias ou quaisquer adlaniamentos sem

conferéncia efou visits no iméve!

Elemento 06
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-1200-m-por-r$-480.000-00-
2995358784.html

gimovelweb Comprarw Alugar~ Temporada v Imdvel Novo  Senvigos v

AR m

Favorito Compartilhar =g Notas pessoais Ocultar anuncio 4§

Terreno - 1200m*

Contate o anunciante
Venda R$ 480.000 ,
Condomfnio RS 800 - IPTU RS 5194 ‘ Email
Conheca a vizinhanga do imével Nome Telefone

@ Endereco ocultado

Clél Quero ser contatado sobre este imdvel em vends
que vi em Imovelweb.

Mansagem w

Contatar &
O anundante ocultou o enderego

:

A enwiar, vocé ests aceitand o5 [ermos e condicdes dews e 35
Polticas de privacidsde

ﬁ COSTA ROCHA CONSULTORIA DE IMOVEIS

A =

WSLO24700359315

umero

09:54 , sob o nu

as

Elemento 07
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-1046-m-por-r$-480.000-00-

2995358779.html

?imovelweb Comprar~ Alugar v Temporada v Imavel Nove  Servicos v

Terreno - 1047m*

Venda R$ 480.000
IPTU RS 4343

Conheca a vizinhanga do imdvel
© Enderaco ocultado

‘O anundiante ocultou o endereqo

ot 3

Favorito O

poengse @

Compartilhar <5 Notaspessoais &  Ocultar antncio &

Contate o anunciante

| Emai ‘

Nome |

Telefone ‘

Ola! Quero ser contatado sobre este imovel em venda

Mensagem
que vi em Imovelweh.

Contatal

Ao enviar, vocd estd aceitanda 0 Termos e condiches de uso s a
Politices de privacidade

ﬁ COSTA ROCHA CONSULTORIA DE IMOVEIS

Elemento 08

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-terras-de-mont-serrat-bairros-salto-1005m2-venda-

RS450000-id-2692821115/

“B vivareal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

D oosme B3 Nioinformade  [B Nioinformado (B} Ovagas

SOLICITAR SOLICITAR

VER MAIS CARACTERISTICAS (7)

Simular Financiamento

AT

conferéncia efou visita no imdvel

m golpes: nunca faga depdsitos, transferénciss ou qualsquer adizntamentos sem

itio / Venda / 5P / Lotes/Terrenos 3 venda em Saita / Terras De Mont Serrat / Rua Vinicius o2 Moraes

Lote/Terreno a Venda, 1005 m2 por R$
450.000

clus o 5 - Terras De Mont Serrat, Saito - 5P VER NO MAPA

ANUNCIAR IMOVELS

COMPRA

Condominia Nio informada

1PTL N0 informado
SOLICITAR VALORES

ANUNCIANTE

Imabb Saho

Contato por WhatsApp

Quero visitar

WSLO24700359315

umero
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Elemento 09
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/belissimo-terreno-disponivel-para-venda-no-

WSLO24700359315

condominio-2993285602.html

2 imovelweb  comprarv Alugsrv Temporada v Imével Novo  Servigos v

Terrano - 1007m?

Venda R$ 450.000
Condominio RS 690 - IPTU RS 400

® Rua Tom Jobim, Terras de Mont Serrat, Salto

[P a

Faverito &7 Compartilhar <5 Notaspessosis B Ocultar anuncio 3

Contate o anunciante

|Em|

| Nome H Telefone

Longregagao urista no e
Brasil - Jardim Saltense
014! Quero ser contatadia sobre este imovel em venda

\@@ que vi em Imovelweb.
1 A %%,
P o,
£ ®
/o 3
Contato por WhatsApp &
2
7 N ok R U Y e W B 6
Fed Politicas de privacidade
&
&
<
-

N EEGINA MARCHI PRESTIGE CONSULTORL
Riin B

Elemento 10

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-1002-m-por-r$-450.000-00-

2992466038.html

g imovelweb  comprorv Aluger v Temporeda v ImévelNove  Servicos v

Terreno - 1032m*

Venda R$ 380.000
Condominio RS 790 - IPTU RS 458

@, Terras de Mont Serrat, Salto

kA A 3
2. 8,
% %, %,
2 » 5, %
2 % 2
% %
o %
% » »
% 5, %
2 i hS
Z ® <04 %,
A o %, %,
og,
% %,

Favorito 7 Compartilhar <2 Notas pessoais B Ocultar andncio 3

Contate o anunciante

Email |

Noma | [ Tolefone I

Mensager
044! Quera ser contatada sobre este imGvel em vendz
que vi em Imovelweb.

& ’
§
&
Contato por WhatsApp

© Ao envar, Vocs esta aceitando os [ermas e condicbes de usn e a5
& # Politicas de privacidase
&

@ Grupo Silvana Carvalho - Itu Vendas

s

Elemento 11
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-1031-m-por-r$-447.000-00-

2986556652.html

{imovelweb

Comprar v Alugar v Temporada v Imovel Novo  Servigos v

Terreno - I0Om*

Venda R$ 430.000
Condominio RS 690 - IPTU RS 3.400

® Rua Zequinha de Abreu 0, Terras de Mont Serrat, Salto

oS

Favorito O

% % e
‘e, %, . s 5 o
. & 2 2 g %
% (3 & <& @, > %
£ & > q % & Kl
& § & £
% & £ Ry, S
5
2 & 9? oy o Mo
z § 3
z) £ R
A - b $ Guaray,
2 7 & g MMy,
2 Cemus VI - Creche LS e
% Sol D'lcarai - Prof? & & " Sepeyy,
a @
% e -

Compartilhar € Notaspessosis §  Ocultar andncio

Contate 0 anunciante

E 1
|
|

Nome [ Telefone

Mensagem

048 Quero ser contatado sobre este imavel em venda
que vi em Imoveliwed.

Contato por WhatsApp (©

Ao enviar, vock esté acetando 0s [ermose condigdes de uso e a5
Polticas de privacidase

m © MAXIMMUS MOVEIS

Elemento 12

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-1005-m-por-r$-455.000-00-

2992266172.html

Zimovelweb

Comprar v Alugar v Temporada v Imvel Novo  Servicos v

Terreno - 1005m*

Venda R$ 455.000
Condominio RS 690 - IPTU RS 3.400

@ Rua Zequinha de Abreu 0, Terras de Mont Serrat, Salto

v, % Gl
@a,,o % o q@b 2y,
% k3 e’? 3 < U,
2 & § @ 2
% & g Ry, g
2 & N e, <
k2 o y
J
% X
2
Y Cemus VI - Creche
2 Sol D'lcarai - Prof®
)
%5. P, | -

At =}

Favorite O

R M,

Fod Aampy,
5
Pel Severyy,

Anunciar B2

Compartilhar <% Notas pessoais Ocultar anuncio %
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Mensagem

Ofal Quero ser contatado sobre este Imovel em venda
que vi em Imoveheb.
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Politcas de privacidage
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R. Eduardo Tomanik, 900, Sala 63, Cond. Unit Concept, Jundiai - S.P. - CEP: 13.209-090

Fone: (11) 4586.7571 - E-mail: jorge.laneto@gmail.com
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007045-56.2016.8.26.0526 e cddigo olrA1Di5.

é copia

Este documento



