CAU A84537-0

ISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA
RITAL DE JARINU DA COMARCA DE ATIBAIA - SP

550 N° 0002271-40.2009.8.26.0301
N° 964/09

MARINELA NUCCI CARBONIERI, Arquiteta e Urbanista,
udicial, devidamente habilitada, nomeada nos autos da Aciio de EXECUCAO
requerida pela FAZENDA MUNICIPAL DE JARINU, em face de FEMAT

RIA E COMERCIO LTDA., dando por terminados suas diligéncias, vistorias
)s, vem apresentar suas concluses no seguinte

994 FJAR.23.00000331-1 02023 1447 008




Conforme os célculos efetuados no contetdo do presente laudo, o
VALOR DO IMOVEL, objeto da presente Acdo, identificado como LOTE 03, da
QUADRA H, do LOTEAMENTO ESTANCIA SAO SEBASTIAO, situado na Rua
SAO SEBASTIAO, s/n°, Bairro Maracand ou Caiocara, zona urbana do
municipio de Jarinu/SP, com area de 2.040,00m2, objeto do Cadastro

Municipal n® 0210.008.0003.00-0 e Matricula n° 1.314 do CRI de
Atibaia/SP, é de:

VI = R$ 319.100,00
(TREZENTOS E DEZENOVE MIL E CEM REAIS)
valido para JANEIRO de 2023

Pericias Técnicas de Arquiteturg :

Engenharia Marinela Nucci Cmbomet{! :

Meio Ambiente Arquiteta e Urbanista

Urbanismo CAU A84537-0 ™
I - RESUMO

IMAGEM AEREA DO IMOVEL AVALIADO

e-mail: mncpericias@gmail.com
Cel: (11) 99534-6332
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i De acordo com 0s dados constantes nos autos, 0 bem a ser avallado
re-se ao imével urbano, identificado como LOTE 03, da QUADRA H, do

EAMENTO ESTANCIA SAO SEBASTIAO, situado na Rua SAO SEBASTIAO,
> Bairro Maracand ou Caiogara, zona urbana do municiplo de Jarinu/SP,

ITQXQ. ; °
v , n  area de 2.040,00m3‘ objeto do Cadastro Municipal n°
18.0003.00-0 e Matricula n° 1,314 do CRI de Atibaia/SP.

. A fis. 28 dos autos, o M.M, Juiz determinou a prova pericial,
o esta 'W_".‘*','"; honrudn com a nomeagciio para exercer as fungoes de

) Juizo.

& 4

k2 -_.-,\h iR 2 N g i £ o um;‘;’%; “, $ \?51 ;?_’ 3 5
rtes ndo foram Indicados assistenes técricos & e
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III — CRITERIOS DE AVALIACAO

O método adotado para a referida avaliagio foi 0 “METODO
TIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO", normatizado pelas ABNT
NBR 14.653-1 (PROCEDIMENTOS GERAIS), ABNT NBR 14.653-2 (IMOVEIS
NOS) e ABNT NBR 14.653-3 (IMOVEIS RURAIS).

] Referido método tem na pesquisa de mercado e no tratamento de
eus dados sua principal fundamentacdo, que é composta pelas seguintes etapas:
: a) planejamento da pesquisa de mercado;
b) levantamento de dados do mercado;
c) vistoria dos elementos amostrais;
d) tratamento dos dados.

RBAN

Para a avaliagio dos iméveis urbanos, o tratamento de dados foi
ealizado através do tratamento por fatores, fundamentado pela ABNT NBR
4.653-2 ¢ a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE-SP -

1, indicados a seguir. e Std.o pids daa
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Oa
 as ei:::‘ do fator localizacsio pode ser utilizado com base na Planta de
il 3 pela Prefeitura Municipal, quando atualizada, ou através de
Ie amentado. Ndo podem ser considerados elementos com fndices que
discrepancia superior ou inferior a 50%,

As influéncias de profundidade e testada podem ser calculadas pelos

oeficientes explanados a seguir.

Cp — Coeficiente de profundidade

O Cp € o coeficiente de ajuste entre a profundidade de referéncia,
cida pela Norma ou pelo paradigma local, e a profundidade do imével avaliando.
As relagdes entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades

imites, profundidade minima (Pmi) e profundidade maxima (Pma), se ddo de acordo

o as seguintes situagdes:

/ a) se a profundidade equivalente for inferior as minimas e estiver acima da
ade das mesmas (1/2 Pmi < Pe < Pmi), devera ser empregada a férmula
(Pe/Pmi)P

b) se a profundidade equivalente for superior as maximas até o triplo das

(Pma < Pe < 3Pma), a formula a ser empregada sera
(Pma/Pe)P + [(1-Pma/Pe) . (Pma/Pe)°]

" Bnde 0 expoente “p” é definido de acordo com a Tabela da referida Norma. (
0l R




‘ g tre a frente projetada (Fpr) e a frente de referénda (Fr)
se dé através da sequinte express3o:

CF = (FprfFry i

3 onde o expoente " ¢ definido de acordo com a Tabela da referida e Y
Amm(ﬁnm%mmmm
Fr/2 < Fpr < 2Fr
? :

Deve ser aplicado conforme determina a Tabela da referida Norma. ; ko
= k¥
091

0,95
0,91
0,91
0,95

ﬁi*?ia

3 O Et é um fator valorizante ou desvalorizante do terreno de acordo
.mmisﬁmsmpogéﬁzs(andevagﬁomdewaﬁo,anadivew
;3-

Existem duas formas de se obter o Ft:
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A relacdo e i
- 3 395 ntre a frente projetada (Fpr) e a frente de referéncia (Fr) !
& ‘através da seguinte expressdo: '
CF = (FprfFry |
», onde o N & i ;
expoente “f” ¢ definido de acordo com a Tabela da referida . ‘

A frente projetada (Fpr) deve sempre obedecer ao limite expresso

Fr/2 < Fpr < 2Fr
1.4 — Coeficien frentes mltipl

Deve ser apllcado conforme determina a Tabela da referida Norma.

Valorizagdo Fatorj
10% 0,91
10% 091 ;l NRE s |
5% 0,95 i .
10% 0,91 '; -,
10% 0,91 B
5% 095 :

A T

«@%Etemﬁatet valorizante ou desvalorizante do terreno de acordo
icas topogréficas (em elevacdo ou depressdo, em aclive ou

Mst’em duas forrnas de se obter o Ft:
x]ﬁ 1 -

ou acréscimo correspondente aos gastos necessarios para
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e
; 5% 5% 1,05 |
? L L - 10% 10% 1,11
¢ | D 20% 1,25
acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
20% 10% 1,11
G acima de 20% 15% 1,18
rua até 1,00 m - 1,00
‘ do nivel da rua de 1,00 m até 2,50 m 10% 111
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m até 4,00 20% 1,25
 Acima do nivel da rua até 2,00 m - 1,00
do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 10% 1,11

n as caracteristicas morfolégicas e fisicas de seu solo.

0s de acordo com a consisténcia do solo.

O Fc é um fator valorizante ou desvalorizante do terreno, de acordo

A tabela a seguir indica os fatores corretivos genéricos aplicaveis aos

Fator
: - 1,00
siluadoem regido inundavel, que impede ou dificulta o seu 10% 1,11
mastﬂoaﬂngeoprépﬂoterreno,siwadoemposiéomals
smadoemreglﬁolnundévelequeéaﬁngtdoouafeudo 30% 1,43
‘ 167

Para a avaliagdo dos imdveis rurais, o tratamento de dados foi -
através do tratamento por fatores, fundamentado pela ABNT

|
e .,l,, "

=
%J
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» (Proprelng. :dol eta__ | Depreciacio | Fator
? L Imobilidrias 15:& g'gg

2.2 - Fator de classe de capacidade de uso das terras:

; W
i 3 Referido fator esta diretamente relacionado com a capacidade de uso
e ':"e taxonomia das terras, conforme as seguintes caracteristicas: fertilidade, topografia,
-fdrenagem, permeabilidade, risco de erosdo ou inundagdio, profundidade,
- pedregosidade, entre outras. :
24 b Classe 1 M [ mI | IV | vV | VI | vV
’ Situagdo | 100% | 95% | 75% |55% |50% |40% |30% |20% | :
: 100% 1,000 | 0,950 | 0,750 | 0,550 | 0,500 | 0,400 | 0,300 o,zog_] ‘
N0 itoboa | 95% 0,050 | 0,003 | 0,713 | 0,523 | 0,475 | 0,380 | 0,285 | 0,190 | | |
3 90% 0,900 | 0,855 | 0,675 | 0,495 | 0,450 | 0,360 | 0,270 | 0,180
o ¥ 80% 0,800 | 0,760 | 0,600 | 0,440 | 0,400 | 0,320 | 0,240 | 0,160
= 75% 0,750 | 0,713 | 0,563 | 0,413 | 0,375 | 0,300 | 0,225 | 0,150 :
70% 0,700 | 0,067 | 0,525 | 0,385 | 0,350 | 0,280 | 0,210 | 0,140 i

: ARANTES, C. A.; SALDANHA, M. S. Avaliagdo de Imdveis Rurais Norma NBR 14.653-3
COMENTADA. 1. ed. S30 Paulo: Livraria e Editora Universitdria de Direito, 2009. 270 p.

2.3 - Fator de situacio:
Referido fator é habitualmente aplicado nos ajustes quanto a
alizacéo e condigBes das vias de acesso dos imdveis rurais.

- - ro—— c'r‘ ﬂ.um B [T LS n,.:. TRV 5
Tipo de estrada | Importancia das | Praticabilidade | Escala de valor

)acaao

B distanclas durante 0 ano (%)
9 ~5 Asfaltada Limitada Permanente | 100 _
12 classe s/ Relativa Permanenti L
; HNaE JiF are

asfalto

__M&M_W—“- ___Permane
| Vias e distancia m C

e-mail:

mncpericias@gmail.com
Cel: (11) 99534-6332




O fator cota rodovia sera considerado para ajustar os elementos
o 20 nivel do terreno em relagdo a via publica (no presente caso com relacdo a

dovia Ferndo Dias). Referido fator difere dos fatores relacionados & topografia da A
% iaca
Desnivel de até 1,00 m pepreciacio | Fator
Desnivel entre 1,00 m e 3,00 m At 15% Até 0,85
 Desnivel maior que 3,00 m At 75 % Até 0,25

3 = PARA AREAS INDUSTRIAIS

Para a avaliagio das &reas industriais, por orientagdo da NORMA
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE-SP — 2011, tdpico 10.7.4 —
industriais, temos:

"A avaliacdo de lotes industriais deve ser feita, em
principio, pelo unitirio e pela localizacdo. A pesquisa
deve compreender terrenos com &reas e dimensédes
equivalentes, proximos dos da drea avalianda. N&o
necessitardo obrigatoriamente ser levados em conta os
fatores testada, profundidade e frentes miiltiplas, desde
que o acesso seja suficiente e proporcional as
superficies.

Na eventualidade de inexistirem dados em ndmero
suficiente preenchendo as condicées de drea e frente,
poderao ser usados outros com superficies e extensdes
menores, ou maiores, desde que feita anélise
demonstrando a relacdo valor unitério/area.” '

Apés o tratamento dos dados através dos fatores/ coeficientes
ados anteriormente, a avaliagio dos terrenos/ 4reas é feita pela
linte expressdo, segundo a Norma:

e-mail: mnepericias@gmail.com
Cel: (11) 99534-633




4.1 — Fator idade:
O Foc € o fator de depredacio da edificaciio que leva em conta 0
soletismo, 0 tipo de construcio e acabamento, bem como seu estado de
ervac3o. E obtido através de uma adequacio do método Ross/Heideck.

A
Y A formula utilizada para os calculos do Foc é a seguinte:

v Foc=R+K(1-R)

- onde:

% Foc = Fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacao
N

R = Coefidiente residual
K = Coefidente de Ross/Heideck

R — Coeficiente residual
O R é o valor residual calculado como sendo 20% de K, segundo o _
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A aplicagio do

asiCo de Edificacd -

fator do padréio construtivo sobre o Custo Unitario

=190 R9-=N), publicado pela revista “Construgéo

:Tmm“ da Editora Pini, resulta no Vu, que corresponde ao valor do metro
quadrado da edificacgio,

O CUB é elaborado mensalmente pelo SINDUSCON (Sindicato das B ‘
ndlstrias da Construgéio Civil de Grandes Estruturas), de acordo com o artigo 54 da
ei 4.591 e com a Norma NBR 12.721/2006 da ABNT. =

Apés o tratamento dos dados através dos fatores acima

a avaliagdo da edificagiio é feita pela seguinte expresso,
egundo a Norma:

Ve = Ae x Vu x Foc
onde: -
Ve = Valor total da edificacéo
Ae = Area da edificagéo
Vu = Valor bésico unitério

Foc = fator de adequagéo ao obsoletismo e ao estado de

o gl il %
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O imével, objeto da presente A
cdo, LOTE 03, da QUADRA H,
:.mumro ESTANCIA SAO SEBASTIAO, situado na Rua SAO

0
sln Bairm Maracana ou Caiocara, zona urbana do municipio
POssul acesso pela Rodovia Edgard Maximo Zambotto.

As imagens a seguir (Figuras 1, 2, 3 e 4) ilustram a localizagio do
 objeto da presente Agdo.
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Figura 2 - Localizagdo da drea no municipio de Jarinu, com
indicagio da Rodovia Edgard Méximo
Zambotto (imagem para fins ilustrativos). " Fonte: Modificado de Googleearth, 2023.
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3 AREA OBIETO DA ACAO
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Figura 3 — Localizagdo da area no municipio de Jarinu (imagem para fins ilustrativos).
Fonte: Modificado de Googleearth, 202.

e-mail: mncpericias@gmail.com
Cel: (11) 99534-6332
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i 1.2 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

.i.

f

]

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:
b
i R T
[ E"e'g'a: il E
[ Rede telefonica
| Transporte coletivo
| Coleta de lixo
4
Conforme verificado “in loco”, o loteamento esta situado em regid
onde predominam residéncias de médio padrdo baixo e chicaras de veraneio. C \
\!

e-mail: mncpericias@gmail.com
Cel: (11) 99534-6332
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Segundo os dados o

btidos na Prefeitura Municipal de Jarinu, o LOTE
questdo possui os Seguintes dag

0S cadastrajs:

PREFEITUR o A MUNICIP A ALD
PrlcaFﬂndﬁmAhnsSi ueir. a)r 111 ]\d dlSauci!Jarmu SP
Fm:(&mﬁll);ﬁ‘l

um-wmm vmh'

Espelho Cadastro Imobiliario

= o et oy . e s

~—-0ADOS B0 I

: -+0210.008, llm mho

HOMBRG 00 CADASTRO. .
RS
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RAIS DO IMOVEL EM

1.4.1 - TERRENQ

A

e | A area, objeto da presente Agso, conforme Certidgo expedida pelo
| crude atibaia (. 06 dos autos), consta Lote de terreno sem benfeitorias, n°
3 guadra H, do loteamento Estincia sio Sebastido, B® Maracand ou
 Calogara, na cidade de Jarinu, digo no municipio de Jarinu. Com 2.040 n.,

3 medindo20m-pa:aaruassoSebasaao 20 m. nos fundos para parte do

 lote 32; 100 m. no lado direito para lote 2 e 104 m. ne lade esquerdo para 0

m4.

A @rea considerada para os célculos da presente avaliagio, delimitada
pela linha vermelho, possui formato regular, topografia plana, conforme ilustram o

: _g:roqu: e as fotos a seguir

Cel: (11) 99534-6332
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DA R

Sobre a &
istoria, encontra-se edifi '8, objeto da presente Ago, conforme indicado na data da
v ,’d edificada uma residéncia unifamiliar de padrdo simples, com area
construida de 68,00 m2, com idade estimada de 20 (trinta) anos

A SEGUIR, SEGUEM AS FOTOGRAFIAS DA AREA EM QUESTAO:

FOTO 1 - Vista da Rua Sao Sebastido. municipio de Jarinu, onde se localiza o imdvel, objet(\

| |dapresente Agéo.

e
e
] Ul v

com

e-mail: mnc, i
Cel: (11) 99534-6332

e
R
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FOTO 2 - Vista da Rua S30 Sebastido. municipio de Jarinu, onde se localiza o imével, objeto
da presente A¢do.

unicipio de Jarinu, onde se localiza o imével, objeto

FOTO 3 - Vista da Rua Sd0 Sebastido. m
da presente Agdo.

e-mail: mncpericias@gmail.com
Cel: (11) 99534-6332
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FOTO 4 - Vista do inicio da Rua S

rO i do Sebastido, municipio de Jarinu, onde se localiza o
imovel, objeto da presente Acgo.

FOTO 5 — Vista geral da Rua S30 Sebastido. municipio de Jarinu, onde se localiza o imdvel,
objeto da presente Acdo.

e-mail: mncpericias@gmail.com
Cel: (11) 99534-6332
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FOTO 6 - Vista da divisa do imdvel obj
direita. '

FOTO 7 — Vista da divisa do imdvel, objeto da presente Agdo, com a drea confrontante a
esquerda.

e-mail: mncpericias@gmail.com
Cel: (11) 99534-6332
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FOTO 9 - Vista da area interna do imdvel, objeto da presente Acdo.

B

e-mail: mncpericias@gmail.com
Cel: (11) 99534-6332
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V- AVALIA(;T\O\

B e

, De acordo com og Critérios mencion
para a avaliagdo do imdvel em questdo, temos:

ados no item I1I do presente laudo,

Conforme pesquisa de mercado em ANEXO I, o valor unitario bésico

obtido foi de:

118,00/m?
(Cento e dezoito reais e nove centavos)

Vt = Atx Vu
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De acordo com o que j§ fo €Xposto no item “II — Critérios da
Avali395° sub item 2, temos:

Ve = Ae x Vu x Foc
onde:
Ve= valor total da edificacdo
Ae= area da edificacio = 68,00 m?
= valor bésico unitario = R$ 1.643,36/m? (R$ 1.788,21/m2* x

0,919**)
*R8N — SINDUSCON y
*mumaeﬁmummaueelsmgcmm
econdmico = 0,919
Foc = Fator de Adequagdio ao Obsoletismo e ao Estado de

Conservagao = 0,70
Ve = 68,00 m2 x R$ 1.643 ,,36/1'112 x 0,70
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VI — CONCLUSAO

(’:onforme 0s calculos efetuados no conteldo do presente laudo, o
VALOR DO IMOVEL, objeto da presente Agdo,

identificado como LOTE 03, da
QUADRA H, do LOTEAMENTQ ESTANCIA sio SEBASTIAOQ, situado na Rua
SAO SEBASTIAO, s/ n% Bairro Maracani oy Caiocara, zona urbana do
municipio de Jarinu/SP, com area de 2.040,00 m2, ¢ de:

VI =R$ 319.100,00

(TREZENTOS E DEZENOVE MIL E CEM REAIS)
valido para JANEIRO de 2023

"

IMAGEM AEREA DO IMOVEL AVALIADO

ici il.com
_mail: mncpericias@gmai
- Cel: (11) 99534-6332
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Consta, o presente LAUDO, de 24 (vinte e quatro) folhas, em arquivo
digital na formatacéo PDF, mais os seguintes anexos:

\NEXO I — PESQUISA DE MERCADO

e de e Espera Deferimento.
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ELEMENTO 01

Localizacho do imével:
Local: Bairro Maracand, Jarinu-SP

”

Caracteristicas do terreno;
Area do terreno: 2,046,00 m?
Topografia: leve aclive

il e

Valor do imével: R$ 249.000,00
Ofertante: > 2 062
hitps://www zapimoveis.com br/imovel/venda-
2571342961/

Libdrio Iméveis - Fone: (11) 3378.9300

Origem: Janeiro/2023

f mail.com
-mail: mncpcfkm
i Cel: (11) 99534-6332
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ELEMENTO ozh

-

Localizacdo do imdvel:
,;g_l: Bairro Maracand, Jarinu-SP

Area do terreno: 1.715,00 m?
Topografia: leve declive
Consisténcia: seca

Caracteristicas da construciio; sem érea construida 3 i

Valor do imével:
Valor do imével: R$ 200.000,00

L

larmu-sp-l715m2-1d-2588169865[
Denise Marco - Fone: (11) 4016.1205
Origem: Janeiro/2023
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ELEMENTO 03‘

a P

Denise Marco - Fone: (11) 4016.1205
Qrigem: Janeiro/2023
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i ELEMENTO 04|

Loczl: Bairro Maracand, Jarinu-SP

Area do terreno: 1.500,00 m?

Topografia: leve declive

Consisténcia:

Caracteristicas da construcgio: sem 4rea construida

I H
Valor do imével: R$ 169.000,00
Oferfante:

2578490223/

| Libdrio Imdveis - Fone: (11) 3378.9300
Origem: Janeiro/2023

il

il- ncpericidﬂegmaﬂ'com
CZ: (11) 99534-6332

w /
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il Maracand, Jarinu-SP

2 Bairro

g doterenc: 1.900,00 m?
yale: leve aclive

rsdtércia: seca
ingersticas da construcdo: sem area construida

firdo imovel:

dwrimével: R$ 295.000,00
fetante:

s Jsvww zapimoveis.com br/imovel/ven:
o lnévels Jundial - Fone: (11) 3963.8444
e Janeiro/2023




Marinela Nucci Carboni
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Valor total Valor da Edif,
(R$)

Area do terreno ’ Vu
{m?) i (R$/m?)
2046,00 o 115,01

0,90

249,000,00

200.000,00

110,20
245,000,00

112,06
169.000,00

106,47
295.000,00
146,72

118,09
nda: (Fo) Fator oferta
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