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Engenheira Civil CREA n°. 5 060 269 990

Aﬁ\ EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA
QUINTA VARA CIVEL DA COMARCA DE JUNDIAI - SP,

Processo n° 309.01.2002.001 163-0
0001163-93.2002.8.26.0309

Agéo de Reparagdo de Danos em Acidente
de Transito em fase de Execugdo Judicial

Controle n°. 0176/2002

Marcia Pasqualotti Barbin Torelli,
Engenheira Civil registrada no CREA sob n°® 5.060.269.990, honrada com a
nomeagao para o encargo de Perita Judicial nos autos do processo em epigrafe,
em que figura como requerente Alice Zapparoli Evangelista € como requerido
Marcos Antonio Foganholi, vem mui respeitosamente perante Vossa

Exceléncia apresentar, como apresentado tem, o resultado de seu trabalho
técnico, consubstanciado no seguinte LAUDO PERICIAL.

Termos em que,
pede e espera deferimento.

Jundiai, 28 de fevereiro de 2019.

Perita Judicial
em Pericias de Engenharia
¢ Avaliagdes FAAP — IBAPE

marciatorelli@hotmail.com Jundiai — SP. CEP 13.201-804 Fone/Fax (Oxx11) 4521 6901 Cel. (0xx11) 99936 1827.
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Marcia Pasqualotti Barbin Torelli

Engenheira Civil CREA n°. 5 060 269 990

LAUDO PERICIAL

Laudo pericial relativo ao processo
judicial n° 309.01.2002.001163-0, controle 176/2002, Ag¢do de Reparagdo de
Danos em Acidente de Veiculos em Fase de Execugdo Judicial contra Devedor
Solvente, 0001163-932.2002.8.26.0309, movida por Alice Zapparoli
Evangelista contra Marcos Antonio Foganholi perante a Quinta Vara Civel da
Comarca de Jundiai SP.

I - HISTORICO

Trata-se de A¢do de Reparagio de Danos
em Acidente de Veiculos em Fase de Execugdo Judicial contra Devedor
Solvente movida por Alice Zapparoli Evangelista contra Marcos Antonio
Foganholi. Houve indica¢do de sete imoveis, seguida de penhora de partes
ideais de cinco deles, conforme Certiddo de Penhora de fls. 631/633, com
matriculas imobiliarias as fls. 542/544, 545/546, 547/550, 551/553 e 554/555.

A respeitavel decisdo de fls. 561 honrou
esta profissional com a nomeagdo para o prestimoso encargo de peritia judicial
a avaliagdo dos bens penhorados. Agendaram-se data e horario para as visitas
técnicas aos 1moveis constrictos, sendo as partes e seus advogados
devidamente intimados.
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Engenheira Civil CREA n°. 5 060 269 990

II - OBJETO DA PERICIA

A pericia destina-sc a apurar e descrever
o atual estado, condig¢Ges e a ocupagdo dos imoveis, bem como avaliar o justo €
correto valor de mercado de cada um dos imoéveis periciados. O
desenvolvimento do trabalho seguira o seguinte esquema:

A - VISTORIA

A.1 - Localizagdo dos Imoveis

A.2 - Acessibilidade aos Locais

A.3 - Melhoramentos Publicos

A.4 - Descrigdo dos Imoveis

B - AVALIACAO DOS IMOVEIS

B.1 - Avaliagdo dos Imoéveis pelo Método de Inferéncia Estatistica

B.2 - Valor Total dos Imdveis
B.3 - Valor de Locagdo do Imével

C - CONCLUSAO

. P
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Engenheira Civil CREA n° 5 060 269 990

A - VISTORIA

A.1 - Localizagao dos Imodveis

Os iméveis periciados localizam-se nos seguintes enderecos:

Rua Apiali, 84, Vila Esperanca, na cidade de Jundiai, SP;

Rua Apiai, 94, Vila Esperanca, na cidade de Jundiai, SP;

Rua Apiai, 195, Vila Esperanga, na cidade de Jundiai, SP;

Rua Analandia, 236, Vila Esperanca, na cidade de Jundiai, SP;

Rua Araraquara, 321, Vila Esperanca, na cidade de Jundiai, SP;

Estrada Santa Madalena 170, da Estancia Sio Paulo, Campo Limpo Paulista SP;
Estrada Santa Madalena 189, da Estancia Sao Paulo, Campo Limpo Paulista SP.

A.2 - Acessibilidade aos Locais

Os 1moéveils tém acesso Dbastante
facilitado sendo feito por toda sua extensdo por vias publicas asfaltadas.
Existem linhas de 6nibus urbanos que passam proximos aos locais.

A.3 - Melhoramentos Publicos

Os locais sdo servidos por todos os
melhoramentos publicos usuais tais como: agua encanada, esgoto publico,
energia elétrica publica e domiciliar, telefone (rede de telefonia fixa), galerias
de aguas pluviais, guias, sarjetas e pavimentagdo asfaltica (com exceg¢do do
imovel de Campo Limpo Paulista).
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Engenheira Civil CREA n°. 5 060 269 990

A.4 - Descricao dos Imoveis

A.4.1 —Descri¢io do Imovel da Rua Apiai n° 84, Vila Esperanca, Jundiai SP;

No dia 04 de dezembro de 2018, as
10:30 horas, esta profissional deu inicio as vistorias nos imoveis penhorados,
encontrando-se com a parte em frente ao primeiro imével a Rua Apiai n° 84,
Vila Esperanga, Jundiai, SP. Estiveram presentes e acompanharam a vistoria
técnica a Sra. Ivone Rodrigues Foganholi, moradora do imo6vel e a Sra. Sueli
de Oliveira L. Foganholi.

No site da Prefeitura Municipal de
Jundiai extraimos o documento que segue anexo a esse trabalho técnico, com
os dados do imovel periciado referente ao IPTU n° 25.007.0016, com area de
terreno de 290,00 m? e area de construgdo de 113,00 m?,

marciatorelli@hotmail.com Jundiai — SP. CEP 13.201-804 Fone/Fax (0xx11) 4521 6901 Cel. (Oxx11) 99936 1827.
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Engenheira Civil CREA n°. 5 060 269 990

Na data da vistoria pericial a construgdo
frontal encontrava-se ocupada pela Sra. Ivone Rodrigues Foganholi € sua
familia e a casa dos fundos locada. Trata-se de imdvel urbano, localizado em via
publica asfaltada, com topografia em aclive, em meio de quadra. A regido é
composta por residéncias unifamiliares, com toda a infraestrutura usual.

Conforme a matricula n® 5.827, do 2°.
Registro de Imoveis de Jundiai, constante aos autos as fls. 331/333, o imovel
periciado tem a seguinte descrigao:

“Uma casa com seu respectivo terreno, constituido do lote n° 16 da
quadra 08, da Vila Esperanga, Bairro Rio das Pedras, desta cidade,
com drea de 290,00 ms2., medindo 10,00ms. de frente para a Rua Piai,
antiga Rua Qito, por vinte e nove metros da frente aos fundos, de
ambos os lados, tendo nos fundos a largura da frente. confrontando-se
de um lado com o lote 17, de outro lado com o lote 15 e fundos com o
lote 18.”

Sobre o terreno encontram-se edificadas
duas construg¢des uma na parte frontal e outra nos fundos.

A construgdo frontal térrea possui a
seguinte divisio interna: 02 quartos, 01 sala, 01 lavanderia, 01 cozinha, 01
banheiro, 1 varanda frontal. O acabamento da construgdo € o seguinte: o
revestimento das paredes é em reboco; a pintura € do tipo latex; as esquadrias
sdo de madeira ¢ dc ferro; o revestimento das paredes das areas molhadas € em
azulejo até o teto; o telhado € com telhas do tipo ceramicas; a cobertura ¢ com
laje e forro; as instalagdes sdo em sua maioria embutidas nas paredes. Na lateral
da construgdo existe uma cobertura de facil remogdo destinada ao uso de
garagem.

A construgdo dos fundos € assobradada ¢
possui a seguinte divisio interna: 01 quarto, 01 sala, 01 lavanderia, 01 cozinha ¢
01 banheiro. O acabamento dessa construgdo € o seguinte: o revestimento das
paredes é em reboco; a pintura € do tipo latex; as esquadrias sio de madeira e
de ferro; o revestimento das paredes das areas molhadas é em azulcjo até o tcto;
o telhado ¢ com telhas do tipo ceramicas; a cobertura é com laje e forro PVC; as
instalagdes sdo em sua maioria embutidas nas paredes. No pavimento inferior
da construgdo esta a garagem.
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Engenheira Civil CREA n°. 5 060 269 990

Ambas as construgdes, frontal e edicula
dos fundos, possui seu medidor de energia elétrica independente.

A construcdo frontal foi edificada junto a
lateral esquerda do terreno, de quem de frente (rua) olha para o local, contendo
recuo frontal e lateral direito de acesso aos fundos. As construgdes, até a data
da wvistoria pericial, encontravam-se em bom estado de conservagio,
necessitando de algumas obras de reforma e manuteng¢do. Para fins de
descri¢do pericial as construgdes podem ser classificadas como sendo de
padrdo médio/baixo (2), a idade aparente de 10 anos, afastadas da area central

da cidade.
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Engenheira Civil CREA n°. 5 060 269 990

A.4.2 — Rua Apiai, 94; Vila Esperanca, Bairro Rio das Pedras, Jundiai SP

No dia 04 de dezembro de 2018, esta
profissional procedeu a segunda vistoria técnica do dia, no imovel penhorado
‘da Rua Apiai n° 94, Vila Esperanga, na cidade de Jundiai, SP. Esteve presente
e acompanhou a vistoria técnica a Sra. Sueli de Oliveira L. Foganholi
moradora do imovel.

No site da Prefeitura Municipal de
Jundiai extraimos o documento que segue anexo a esse trabalho técnico, com
os dados do imédvel periciado referente ao IPTU n° 25.007.0015, com area de
terreno de 290,00 m? ¢ a area de construgdo de 168,00 m>.
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Engenheira Civil CREA n°. 5 060 269 990

Na data da vistoria pericial a casa frontal
encontrava-se ocupada pela Sra. Sueli de Oliveira L. Foganholi e sua familia e a
casa dos fundos-locada. Trata-se de imovel urbano, localizado em via publica
asfaltada, com topografia em aclive, em meio de quadra. A regido é composta
por residéncias unifamiliares, com toda a infraestrutura usual.

Conforme a matricula n® 36.442, do 2°
Registro de Imoveis de Jundiai, constante aos autos as fls. 334, o imovel
periciado tem a seguinte descrigao:

“Cadastro na PM n° 25.007.0156-2. — “Um Lote sob n° 15, da Quadra
‘08°, da Vila Esperanca, nesta cidade e comarca de Jundiai (SP), 2°¢
Circunscri¢do Imobilidria, sem benfeitorias, com drea de 290,00 ms2.,
medindo 10,00 metros de frente para a Rua 08; por 29,00 metros da
frente aos fundos, de ambos os lados, confrontando de um lado com o
lote n° 14; de outro com o lote n° 16; e, pelos fundos onde tem a
mesma largura da frente confronta com partes dos lotes n°. 12 e 18,
todos da mesma quadra.”

Sobre o terreno encontram-se edificadas
duas constru¢des uma na parte frontal e outra nos fundos.

A construgdo frontal assobradada (nos
fundos) possui a seguinte divisdo interna: 02 quartos, 01 sala, 01 lavanderia, 01
cozinha, 01 banheiro, 1 churrasqueira € banheiro no pavimento superior, 1
quarto de costura, 1 copa ¢ 1 cobertura nos fundos. A garagem frontal coberta
abriga 3 veiculos. O acabamento da construgdo ¢ o seguinte: o revestimento das
paredes é em reboco; a pintura € do tipo latex; as esquadrias sdo de madeira e de
ferro; o revestimento das paredes das areas molhadas é em azulejo até o teto; o
telhado ¢ com telhas do tipo ceramicas; a cobertura é com laje; as instalagGes
sd0 em sua maioria embutidas nas paredes. No pavimento superior dos fundos
existe uma area de lazer, com churrasqueira, banheiro e local para pendurar
roupas.
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Engenheira Civil CREA n°. 5 060 269 990

A construgdo dos fundos € térrea e possui
a seguinte divisdo interna: 02 quartos, 01 lavanderia, 01 cozinha, 01 banheiro e
01 despejo. O acabamento da construgdo € o seguinte: o revestimento das
paredes é em reboco; a pintura ¢ do tipo latex; as esquadrias sdo de madeira e
de ferro; o revestimento das paredes das areas molhadas é em azulejo até o teto;
o telhado é com telhas do tipo cerdmicas; a cobertura ¢ com laje; as instalagGes
sdo em sua maioria embutidas nas paredes.

Na vistoria verificamos que cada
construgdo possui seu medidor de energia elétrica independente.

A construgdo frontal foi edificada junto a
lateral direita terreno, de quem de frente (rua) olha para o local, contendo recuo
frontal e na lateral para acesso aos fundos. As construgdes, até a data da
vistoria pericial, encontravam-se em bom estado de conservagdo, necessitando
pequenas obras de reforma e manutengdo. Para fins de descrigdo pericial as
construgdes podem ser classificadas como sendo de padrdo médio/baixo (2), a
idade aparente de 10 anos, afastadas da area central da cidade.
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Engenheira Civil CREA n°. 5 060 269 990

A.4.3 —Descri¢io do Iméovel da Rua Apiai n° 195, Vila Esperanca, Jundiai SP;

No dia 04 de dezembro de 2018, esta
profissional procedeu a terceira vistoria técnica do dia, no imovel periciado da
Rua Apiai n° 195, Vila Esperanga, na cidade de Jundiai, SP. Esteve presente e
acompanhou a vistoria técnica o Sr. José Pereira da Silva inquilino do imével.

No site da Prefeitura Municipal de
Jundiai extraimos o documento que segue anexo a esse trabalho técnico, com
os dados do imoével periciado referente ao IPTU n® 25.003.0024, com area de
terreno de 250,00 m? e a area de construgdo de 138,00 m?.
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Na data da vistoria pericial a construgdo
frontal encontrava-se ocupada pelo Sr. José Pereira da Silva e sua familia e a
casa dos fundos locada para outro inquilino. Trata-se de imovel urbano,
localizado em via publica asfaltada, com topografia em declive, em meio de
quadra, a regido ¢ composta por residéncias unifamiliares, com toda a
infraestrutura usual.

Conforme a matricula n° 52.110, do 2°.
Registro de Imoveis de Jundiai, constante aos autos as fls. 335/336, o imovel
periciado tem a seguinte descri¢ao:

“Um prédio residencial, com 39,63 m? sob n° 195, da Rua Apiai, com
seu respectivo terreno constituido do lote 08, da quadra 2, com 250,00
m? na Vila Esperanga, Bairro Rio das Pedras, nesta cidade, Comarca
e 2° Circunscrigdo Imobilidria, medindo 10,00 ms. de frente para a
citada rua, por 25 ms. da frente aos fundos, de ambos os lados, tendo
nos fundos a mesma largura da frente, confrontando do lado direito de
quem entra no lote 7; do lado esquerdo com o lote 9 e nos fundos com
o lote 23, todos da mesma quadra’.

Sobre o terreno encontram-se edificadas
duas construgdes simples uma na parte frontal e outra nos fundos.

A construgdo frontal possui a seguinte
divisdo interna: 02 quartos, 01 sala, 01 lavanderia, 01 cozinha, 1 copa, 01
banheiro. A cobertura lateral de fibrocimento ¢ destinada ao uso de vaga de
garagem para 1 veiculo. O acabamento da constru¢do é o seguinte: o
revestimento das paredes é em reboco; a pintura € do tipo latex; as esquadrias
sdo de madeira e de ferro; o revestimento das paredes das arcas molhadas ¢ em
azulejo até 'z parede; o telhado ¢ com telhas do tipo fibrocimento; a cobertura é
com laje; as instalagdes sdo em sua maioria embutidas nas paredes.
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A construgdo dos fundos é térrea simples
e possui a seguinte diviso interna: 01 quarto, 01 lavanderia, 01 cozinha, 01
banheiro. O acabamento da construgio simples ¢ o scguinte: o revestimento das
paredes ¢ em reboco; a pintura € do tipo latex; as esquadrias sdo de madeira e
de ferro; o revestimento das paredes das areas molhadas é em azulejo até "4
parede; o telhado é com telhas do tipo fibrocimento; a cobertura é com forro; as
instalagGes sdo em sua maioria embutidas nas paredes.

Na vistoria verificamos que cada
construgdo possui seu medidor de energia elétrica independente.

A construgdo frontal foi edificada junto a
lateral esquerda do terreno, de quem de frente (rua) olha para o local, contendo
recuo frontal e lateral do lado direito de acesso aos fundos. As construgdes, até
a data da vistoria pericial, encontravam-se em estado regular de conservagdo,
necessitando pequenas obras de reforma ¢ manutengio. Para fins dc descrigdo
pericial as construgdes podem ser classificadas como sendo de padrido
médio/baixo (2), a idade aparente de 14 anos, afastadas da area central da
cidade.
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A.4.4 —Descricao do Imével da Rua Analandia, 236; Vila Esperanca, Bairro Rio das
Pedras, Jundiai, SP;

_ No dia 04 de dezembro de 2018, esta
profissional procedeu a quarta vistoria técnica do dia, no imével penhorado da
Rua Analandia n° 236, Vila Esperan¢a, na cidade de Jundiai, SP. Esteve
presente € acompanhou a vistoria técnica o Sr. Marcel Anderson Foganholi,
morador do imovel.

No site da Prefeitura Municipal de
Jundiai extraimos o documento que segue anexo a esse trabalho técnico, com
os dados do imdvel periciado referente ao IPTU n° 25.005.0043, com area de
terreno de 250,00 m? e a area de construgdo de 196,00 m?.
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Na data da vistoria pericial a construgéo
frontal encontrava-se ocupada pelo Sr. Marccl Andcrson I'oganholi e sua familia
e a casa dos fundos locada. Trata-se de imdvel urbano, localizado em via
publica asfaltada, com topografia em declive, em meio de quadra, a regido ¢
composta por residéncias unifamiliares, com toda a infraestrutura usual.

_ Conforme a matricula n® 13.047, do 2°.
Registro de Imoéveis de Jundiai, constante aos autos as fls. 337, o imovel
periciado tem a seguinte descri¢ao:

“Um lote de terreno, sem benfeitorias, sob n° 5, da quadra 10, da Vila
Esperanga, bairro Rio das Pedras, nesta cidade, com a drea de
250,00m?2., medindo 10,00m. de frente para a Rua Seis, por 25,00m. da
frente aos fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma
medida da frente, confrontando de um lado com o lote 4, de outro lado
com o lote 6 e nos fundos com o lote 26.”

Sobre o terreno encontram-se edificadas
duas construgdes simples uma na parte frontal e outra nos fundos. A construgdo
frontal assobradada nos fundos possui a seguinte divisdo interna: 02 quartos, 01
sala, 01 cozinha, 01 banheiro, € 01 copa. A cobertura frontal destina-se ao uso
de vaga de garagem para 1 veiculo. O acabamento da construgdo € o seguinte: o
revestimento das paredes é em reboco; a pintura é do tipo latex; as esquadrias
sdo de madeira ¢ de ferro; o revestimento das paredes das areas molhadas é em
azulejo até o teto no banheiro e na cozinha até %2 parede; o telhado é com telhas
do tipo ceramicas; a cobertura ¢ com laje; as instala¢gdes sdo em sua maioria
embutidas nas paredes. Em algumas paredes verificamos graves sinais de
bolores decorrentes de problemas no telhado. Nos fundos da construgdo existe
um pequeno cémodo.

A construgdo dos fundos ¢ térrea simples
e possul a seguinte divisdo interna: 01 cozinha, 01 quarto, 01 banheiro e 01
lavanderia. O acabamento da construgdo simples € o seguinte: o revestimento
das paredes € em reboco; a pintura € do tipo latex; as esquadrias sdo de madeira
e de ferro; o revestimento das paredes das areas molhadas é em azulejo; o
telhado € com telhas do tipo brasilit; a cobertura é com laje; as instalagdes sdo
em sua maioria embutidas nas paredes. Na lateral direita externa verificamos a
existéncia de uma cobertura de veiculos com telhas do tipo canaletio.
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Na vistoria verificamos que cada
constru¢do possui seu relogio de energia independente.

A construgdo frontal foi edificada de
forma a possibilitar a passagem de pessoas e veiculos, junto a lateral direita
terreno, de quem de frente (rua) olha para o local, contendo recuo frontal e
lateral direito de acesso aos fundos. As construgdes, até a data da vistoria
pericial, encontravam-se em estado regular de conservagdo, necessitando obras
simples e importantes de reforma e manutengdo. Para fins de descrigdo pericial
as construg¢des podem ser classificada como sendo de padrdo médio/baixo (2),
a idade aparente de 15 anos, afastadas da area central da cidade.

15

marciatorelli@hotmail.com Jundiai — SP. CEP 13.201-804 Fone/Fax (Oxx11) 4521 6901 Cel. (0xx11) 99936 1827.




Marcia Pasqualotti Barbin Torelli

A.4.5 — Descri¢do do Imoével da Rua Araraquara n°® 321, Jundiai SP;

No dia 04 de dezembro de 2018, esta
profissional procedeu a quinta vistoria técnica do dia, no imovel periciado da
Rua Araraquara n° 321, Vila Esperanga, na cidade de Jundiai, SP. Esteve
presente ¢ acompanhou a vistoria técnica a Sra. Maiara Andreia Foganholi,

moradora do imodvel.

No site da Prefeitura Municipal de
Jundiai extraimos o documento que segue anexo a esse trabalho técnico, com
os dados do imovel periciado referente ao IPTU n° 25.005.0026, com a area de
terreno de 250,00 m? e a area de construgdo de 239,00 m?
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7 , Na data da vistoria pericial a construgdo
frontal encontrava-se ocupada pela Sra. Maiara Andreia Foganholi e sua familia
e a casa dos fundos vazia (desocupada). Trata-se de imovel urbano, localizado
em via publica asfaltada, com topografia em aclive, em meio de quadra, a regido
é composta por residéncias unifamiliares, com toda a infraestrutura usual.

Conforme a matricula n° 52.455, do 2°.
Registro de Imdveis de Jundiai, constante aos autos as fls. 338/339, o imovel
periciado tem a seguinte descrigao:

“Um lote de terreno, urbano, sem benfeitorias, sob n° 15, da quadra
11, do loteamento denominado Vila Esperanga, situado nesta cidade,
2% Circunscri¢do Imobilidria, com a drea de 250,00 metros quadrados,
medindo 10,00 metros de frente para a Rua Cinco, por 25,00 metros da
frente aos fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma
largura da frente, confrontando-se pelo lado direito, com o lote 16, e
pelo lado esquerdo com o lote n° 14 e, pelos fundos com o lote n° 04.”

Sobre o terreno encontram-se edificadas
duas construgdes uma na parte frontal e outra nos fundos. A construgio frontal
assobradada possui a seguinte divisdo interna: 02 quartos, 01 sala, 01 cozinha,
01 banheiro, e 01 lavanderia. No pavimento inferior havia uma garagem coberta
para dois carros. No recuo frontal superior existe uma varanda coberta com
telhas de fibrocimento. O acabamento da constru¢do é o seguinte: o
revestimento das paredes é em reboco; a pintura ¢ do tipo latex; as esquadrias
sdo de madeira e de ferro; o revestimento das paredes das areas molhadas é em
azulejo até o teto; o telhado é com telhas do tipo fibrocimento; a cobertura é
com laje; as instalagdes sdo em sua maioria embutidas nas paredes.
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A construgdo dos fundos ¢é térrea simples
e possui a seguinte divisdo interna: 01 cozinha, 01 sala, 01 quarto, 01 banheiro
e 01 lavanderia. O acabamento da construgdo simples € o seguinte: o
revestimento das paredes é em reboco; a pintura é do tipo latex; as esquadrias
sdo de madeira e de ferro; o revestimento das paredes das arcas molhadas € em
azulejo no banheiro ¢ na cozinha é somente sobre a pia; o telhado ¢ com telhas
do tipo cerdmicas e do tipo fibrocimento; a cobertura é com laje; as instalagGes
sd0 em sua maioria embutidas nas paredes.

Na vistoria verificamos que cada
constru¢do possui seu medidor de energia independente.

A construgdo frontal foi edificada junto a
lateral direita do terreno, de quem de frente (rua) olha para o local, contendo
recuo lateral esquerdo de acesso aos fundos. As construgdes, até a data da
vistoria pericial, encontravam-se em estado bom de conservagdo, necessitando
de pequenas obras de reforma e manutengdo. Para fins de descri¢do pericial as
construgdes podem ser classificadas como sendo de padrdao médio/baixo (2), a
idade aparente de 12 anos, afastadas da area central da cidade.
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A.4.6 — Descricao do Imével da Estrada Santa Madalena, 170, Estincia Sio Paulo,
Campo Limpo Paulista SP; '

No dia 04 de dezembro de 2018, esta
profissional procedeu a sexta vistoria técnica do dia, no imdvel penhorado da
Estrada Santa Madalena, 170, Estancia Sdo Paulo, Campo Limpo SP. Neste dia
nos dirigimos até a Prefeitura de Campo Limpo Paulista a fim de obter maiores
dados da vistoria e para extrair a exata localizagdo do imovel.

No documento expedido pela Prefeitura
de Campo Limpo Paulista, Boletim de Informagdo Cadastral, que segue anexo
a esse trabalho técnico, o i1moével periciado com Inscrigdo Cadastral n°
002240.006.001, a area de terreno € de 5.760,00 m? ¢ a area de construgio é de
169,99 m?.
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Na data da vistoria pericial o imovel
encontrava-se fechado e com isso ndo foi possivel realizarmos a vistoria. Trata-
se de imovel urbano, localizado em via publica ndo asfaltada, com topografia
em declive, em meio de quadra, a regido € composta por residéncias
unifamiliares, chacaras e sitios e com infraestrutura parcial.

Conforme a matricula n° 27.360, do 2°.
Registro de Imoveis de Jundiai, constante aos autos as fls. 340/342, o imével
periciado tem a seguinte descri¢io:

“Cadastro PM n° 02.235.006 — Um Terreno, urbano, sem benfeitorias,
sob n° 464, da gleba n° 04, do lotcamcnto denominado ‘Chdcaras de
Recreio da Estdncia Sdo Paulo’, em Campo Limpo Pta., comarca de
Jundiai, 2° Circ. Imobilidria, com a area de 5.760,00 ms2., que mede
30,00 ms. de frente para o caminho 23, medindo 198,00ms da frente
aos fundos, onde confronta com o lote 463; 186,00 ms. de outro lado,
onde confronta com o lote 465; nos fundos confronta com o corrego.”

Sobre o terreno encontra-se edificada
construc¢do simples, com piscina, que ndo pudemos vistoria-las. As construgdes
foram edificadas de forma isolada das divisas. As construgdes, na data da
vistoria pericial aparentavam estar em estado regular de conservagao.
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Na Prefeitura ainda nos forneceram
copia da planta com a localizagdo dos lotes que segue abaixo copiada:

-

Informamos que ndo poderemos avaliar
referido imovel tendo em vista que ndo foi possivel a vistoria interna da
unidade.
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A.4.7 — Descricio do Imovel da Estrada Santa Madalena n° 189, Estincia Sao Paulo,
Campo Limpo Paulista SP;

No dia 04 de dezembro de 2018, esta
profissional procedeu a sétima vistoria técnica do dia, no imovel penhorado da
Estrada Santa Madalena n° 189, Estancia Sdo Paulo, Campo Limpo SP. Neste
dia nos dirigimos até a Prefeitura de Campo Limpo Paulista a fim de obter
maiores dados da vistoria ¢ para extrair a exata localizagdo do imével.

No documento expedido pela Prefeitura
de Campo Limpo Paulista, Boletim de Informagdo Cadastral, que segue anexo
a esse trabalho técnico, o 1movel periciado com Inscrigdo Cadastral n°
002238.018.001, a area de terreno ¢é de 2.880,00 m? e a area de construgdo € de
69,65 m>.
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Na data da vistoria pericial o imovel
encontrava-se fechado e com isso ndo foi possivel realizarmos a vistoria. Trata-
se de imovel urbano, localizado em wia publica ndo asfaltada, com topografia
em aclive, em meio de quadra, a regido € composta por residéncias
unifamiliares, chacaras, sitios € com infraestrutura parcial.

Conforme a matricula n°® 26.181, do 2°.
Registro de Imoveis de Jundiai, constante aos autos as fls. 343/345, o imovel
periciado tem a seguinte descrigao:

“Cadastro PM n° 02.235.018 — Um Terreno urbano, sem benfeitorias, sob n°
453, da quadra ‘04°, da Estdincia Sdo Paulo, no municipio de Campo Limpo
Pta., comarca de Jundiai, 2° Circ. Imobilidria, com drea de 2.880,00 ms2.,
que mede 49,00ms. de frente para o caminho 23; por 76m da frente aos
fundos, do lado direito de quem do referido caminho olha para o lote, onde
confronta com o lote 454; 69,00m do lado esquerdo, onde confironta com lote
452 e fundos 32ms confronta com o lote n® 436.”

Sobre o terreno encontrava-se edificada
construgdo simples e piscina que ndo pudemos vistoria-las. As construgdes
foram edificadas de forma isolada das divisas. As construgdes, na data da
vistoria pericial aparentavam estar em estado regular de conservagao.
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Na Prefeitura ainda nos forneceram

copia da planta com a localizagdo do lote que segue abaixo copiada:
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Informamos que ndo poderemos avaliar
referido imovel tendo em vista que ndo foi possivel a vistoria interna da

unidade.
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B - AVALIACAO DOS IMOVEIS

B.1 - Avaliacdo dos Imoveis pelo Método de Inferéncia Estatistica

Este laudo fundamenta-se no que
estabelecem as normas técnicas da ABNT - Avaliagdo de Bens, registradas no
INMETRO, bem como representa a atualiza¢do da “Norma para Avaliagdo de
Imoveis Urbanos — 2005, do IBAPE/SP, adequando-a as alteragdes previstas
na ABNT 14653-2 -2011, atendendo as prescrigdes do item 8.2.1.4.2 — A
presente Norma destina-se a fornecer diretrizes, consolidar conceitos, métodos
e procedimentos gerais e adequagdo aos principios basicos das Partes 1 € 2 da
NBR 14.653, e das normas do IVSC- INTERNATIONAL VALUATION
STANDARDS COMMITTEE, adotadas pela UPAV como Normas
Panamericanas, entidades as quais o Instituto Brasileiro de Avaliagbes ¢
Pericias de Engenharia - IBAPE esta filiado. Para determinagao dos valores de
avaliagdo, aqui apresentados, utilizamos o método comparativo (Estatistica
Inferencial), seguindo - se os preceitos estabelecidos na Norma Brasileira NBR
14653-2, "Avaliagdo de Bens - Parte 2 - Imoveis Urbanos”, da ABNT
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas. O software utilizado foi o “Sisren
(Sistema de Regressao Linear Multipla)”.

Efetnamos uma ampla e detalhada
pesquisa, consultando as fontes competentes para obtengdo de ofertas e de
informagdes especificas do mercado local para os tipos dos imoveis avaliados.
Apéds a devida analise de todos os elementos e informagdes coletadas e apds
efetuarmos os devidos tratamentos dos elementos comparativos, conforme
preconizam as Normas Técnicas do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdo
¢ Pericias de Engenharia ¢ da ABNT - Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas, concluimos serem os valores abaixo apresentados, como sendo
valores médios de mercado para pagamento a vista observando o contexto e
caracteristicas, estado de conservagio e utilizacdo atual dos imoveis avaliados.
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Na presente avaliagdo consideramos
como se toda a documentagdo fornecida ou presente nos autos se encontrasse
correta ¢ devidamente regularizada, € como se todos os imoveis objetos da
pericia estivessem livres e desembaragados de Onus, em condi¢des de ser
imediatamente comercializados. Ndo foram efetuadas investigagdes quanto a
corre¢do dos documentos fornecidos ou presente nos autos; as observagdes “in
loco” foram feitas sem instrumentos de medigdo; e, as informag¢des obtidas
foram tomadas como sendo de boa fé.

METODOLOGIA, PESQUISAS E CALCULOS

B.1.1 —Avaliacdo da Rua Apiai n° 84, Vila Esperanca, Jundiai SP,

Foram feitas inimeras simula¢des com as variaveis consideradas:

Area Privativa em metros quadrados (quantitativa negativa);

Idade Aparente variavel qualitativa negativa, conforme a idade de cada
imovel;

Padrdo de Acabamento variavel qualitativa positiva (3 para imoOveis de padrdo

superior, 2 para imoOveis de padrio médio/baixo; e 1 para
imoveis de padréo inferior);

vU Valor unitario de area total (R$/m?);

Os elementos pesquisados, as variaveis
independentes e a variavel dependente propiciaram o encontro de equagdo
légica explicativa do comportamento do mercado imobiliario, através de
tratamento matematico de determinagdo dos coeficientes pelo método de
estimagdo ndo tendenciosa dos Minimos Quadrados, cuja memoria de calculo
consta em anexo € resultou:
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Equagdo de Regressdo Determinagdo do Valor Unitario:

Valor Unitario = +5515,337655 -1169,593539 * |dade Aparente¥: +20583,29044 / Area Privativa
+383,6289574 * Padrdao Acabamento

A andlise do modelo inferido (equagio
de regressdo) mostra que o valor estimado y (valor unitario) revela-se coerente
em fungdo das variaveis utilizadas. O coeficiente de correlagdo miltipla R =
0,9903952 indica uma correlagdo “forte” entre a varidvel dependente e as
variaveis independentes. A equagdo de regressdo obtida explica 99,03 % da
variagdo do valor (coeficiente de determinagdo 0,9808826), restando 0,97%
ndo explicados atribuidos a eventuais erros de informagdo, medidas e as
variaveis que embora influenciando na formagdo do wvalor, ndo foram
consideradas ou ndo foram suficientemente fortes para se destacarem. Os
regressores foram submetidos e rejeitados ao teste de Hipotese Nula ao nivel
de significincia maxima de 5% (bilateral 10%) previsto na Norma,
anteriormente referida. Como era desejavel, as correlagdes parciais da variavel
explicada (valor unitario) com as variaveis explicativas sdo boas, nio havendo
correlagdes consideraveis entre as variaveis explicativas. Os diversos valores
de “yi” foram tirados de pesquisas independentes entre si, coletados em locais
diferentes, condicdo que normalmente o mercado imobiliario ja atende,
portanto, a aleatoriedade de “vi” pode ser considerada real. Quanto a
localizagdo dos elementos comparativos, todos estes foram coletados nas
mesmas regides geoeconomicas dos imoveis avaliados.

Vv=Aux Vu

Sendo que:

Au = area util

Vu = valor unitario médio, entdo teremos:
Vv=113,00 m2* R$ 2.766,16/m?
Vv=R$ 312.576,08

Arredondando para R$ 312.600,00 (trezentos e doze mil e seiscentos reais),
para o més de fevereiro de 2019.

Valor Minimo (- 1,42%) =R$2.726,91/m?> =RS$ 308.100,00
Valor Médio (+ 1,42%) =R$ 2.805,42/m? =R$ 317.000,00
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Planilha I - Valor Calculado
Resultado para a Moda com intervalo de confianga ao nivel de 80 %

) Valor Minimo Valor Médio Valor Méximo
Area (- 1,42%) 0% (+1,42%)
(m?) R$/m? (R$/m?) R$/m?

113,00 2.726,91 2.766,16 2.805,42
Planilha II — Campo de Arbitrio Limitado a 15%

) Valor Minimo Valor Médio Valor Maximo
Area (-15%) RS (+15%)
(m?) R$/m? (0% e/ou R$/m?

calculado)
113,00 2.351,24 2.766,16 3.181,08
Planilha III — Intervalo de Valores Admissiveis

’ Valor Minimo Valor Médio Valor Maximo
Area (- 1,42%) 0% (+ 1,42%)
(m?) RS (RS) R$

113,00 308.100,00 312.600,00 317.000,00
Valor adotado: RS 312.600,00
(Trezentos e doze mil e seiscentos reais), para fevereiro de 2019.
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NIVEL DE RIGOR - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Tabela 5 — Grau de fundamentagio no caso de utilizagdo de modelos de
regressdo linear

Grau
Item Descrigiio Pontos
I 11 1
Caracterizagio do Completa quanto a Completa quanto as Adogio de situagio
1 imovel avaliando todas as varidveis variaveis utilizadas no paradigma 3
analisadas modelo
Quantidade minima de 6(k+1),ondekéo |4(k+ 1), ondekéonumerode 3(k+1),ondekéo
dados de nimero de variaveis variaveis independentes nimero de variaveis
2 mercado,efetivamente independentes, independentes 3
utilizados
ldentificagio dos dados de Apresentagio de
mercado informagdes relativas a Apresentagio de Apresentagio de
todos os dados e informagdes relativas a informagdes relativas aos
3 variaveis analisados na| todos os dados e variaveis dados e varidveis
modelagem, com foto analisados na modelagem efetivamente utilizados 2
¢ caracteristicas no modelo
observadas no local
pelo autor do laudo
Admitida para apenas uma A:;“;:i?é(ﬂ;i? dzlsle:
variavel, desde que: P .
a) as medidas das caracteristicas do imével
caracteristicas do imovel avaliando néo setj'am
avaliando ndo sejam superiores a 100 % do
. .. imit 1 i
superiores a 100 % do limite limi etamc')stra Superior,
... amostral superior, nem rem m_fer,ores a metade
Extrapolagio Nao admitida Lo X AT do limite amostral 3
inferiores a metade do limite | . . . .
4 amostral inferior: inferior;b) o valor estimado
b) o valor estimado ’nﬁo ndo ultrapasse 20 % do valor
ultrapasse 15 % do valor calcu!ado no limite da
calculado no limite da fr°me'fa amosgal, para
fronteira amostral, para a as r.efe-n.das varidveis, de
referida variavel, em modulo | P 5'° simultaneamente, e
i em modulo
Nivel de significincia o
(somatdrio do valor das
d da AXi
5 uas caudas) maximo para 10% 20% 30% 3
arejeigao da hipétese nula
de cada regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significincia
méximo admitido nos o o o
6 demais testes estatisticos 1% 2% 5% 3
realizados
TOTAL 17

Nota: Adequada as alteragdes previstas na ABNT 14653-2 -2011
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GRAU DE FUNDAMENTACAO E DE PRECISAO

Conforme o exposto na tabela acima e
atendendo a tabela 2 da NBR 14653 - Parte 2, enquadra-se o presente trabalho
no Grau III de Fundamentagdo. A amplitude do intervalo de confianga de 80%
em torno do valor central da estimativa foi de 2,84 %. Como este valor é
inferior a 30%, enquadra-se o presente trabalho no Grau III de Precisdo.

B.1.2 —Avaliacido da Rua Apiai n° 94, Vila Esperanca, Jundiai SP;

Foram feitas inimeras simulagdes com as variaveis consideradas:

Area Privativa em metros quadrados (quantitativa negativa);

Idade Aparente variavel qualitativa negativa, conforme a idade de cada
imovel;

Padrdo de Acabamento variavel qualitativa positiva (3 para iméveis de padrdo

superior; 2 para iméveis de padrio médio/baixo; e 1 para
imoveis de padrdo inferior);

VU Valor unitario de area total (R$/m?);

Os elementos pesquisados, as variaveis
independentes € a varidvel dependente propiciaram o encontro de equagdo
légica explicativa do comportamento do mercado imobilidrio, através de
tratamento matematico de determinagdo dos coeficientes pelo método de
estimagdo ndo tendenciosa dos Minimos Quadrados, cuja memoria de calculo

consta em anexo e resultou:
30 D
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Equacio de Regressdo Determinagdo do Valor Unitario:

Valor Unitario = +5515,337655 -1169,593539 * Idade Aparente'z +20583,29044 { Area Privativa
+383,6289574 * Padrao Acabamento

A andlise do modelo inferido (equagéo
de regressdo) mostra que o valor estimado y (valor unitario) revela-se coerente
em fungdo das varidveis utilizadas. O coeficiente de correlagdo multipla R =
0,9903952 indica uma correlagdo “forte” entre a varidvel dependente e as
variaveis independentes. A equagdo de regressdo obtida explica 99,03 % da
variagdo do valor (coeficiente de determinagdo 0,9808826), restando 0,97%
ndo explicados atribuidos a eventuais erros de informagdo, medidas ¢ as
variaveis que embora influenciando na formagdo do valor, nio foram
consideradas ou ndo foram suficientemente fortes para se destacarem. Os
regressores foram submetidos e rejeitados ao teste de Hipotese Nula ao nivel
de significancia maxima de 5% (bilateral 10%) previsto na Norma,
anteriormente referida. Como era desejavel, as correlagdes parciais da variavel
explicada (valor unitario) com as variaveis explicativas sdo boas, ndo havendo
correlagdes consideraveis entre as variaveis explicativas. Os diversos valores
de “y1” foram tirados de pesquisas independentes entre si, coletados em locais
diferentes, condi¢do que normalmente o mercado 1mobilidrio ja atende,
portanto, a aleatoricdade de “vi” pode ser considerada real. Quanto a
localizagdo dos elementos comparativos, todos estes foram coletados nas
mesmas regides geoecondmicas dos iméveis avaliados.

Vv=Aux Vu

Sendo que:
Au = area util
Vu = valor unitario médio, entdo teremos:

Vv = 168,00 m? * R$ 2.706,53/m?
Vv =RS$ 454.697,04

Arredondando para R$ 454.700,00 (quatrocentos e cinquenta ¢ quatro mil e
setecentos reais), para o més de fevereiro de 2019.

Valor Minimo (- 1,15%) =R$ 2.675,34/m? = RS$ 449.500,00
Valor Médio (+1,15%) =R$ 2.737,73/m? =R$ 460.000,00
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