AVALIACOES & PERICIAS
IBAPE N° 5—}3

Carlos Alberto de Lima
Crea-SP 0600717449 1IBAPE-SP-543

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3* VARA CIVEL
COMARCA DE LIMEIRA-SP

Processo Digital n°: 1001714-32.2016.8.26.0320

Classe — Assunto: Execucao de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancarios
Exequente: Banco do Brasil S/A

Executado: Luceli Cristina Graf Batistella e outros

Carlos Alberto de Lima, Engenheiro Civil, inscrito no CREA-SP n° 600717449 e
Membro Titular do IBAPE-SP sob n° 543, na funcdo de Perito Judicial nomeado
nos autos em epigrafe, vem mui respeitosamente 4 V.Ex.a em cumprimento ao r.
despacho de fls. dos autos, apds ter procedido as diligéncias de Vistoria, Estudos e
Anélises que se fizeram necessarios, expor o seguinte:

1°) Apresentar o resultado dos trabalhos consubstanciado no presente LAUDQj
2°) Requerer o LEVANTAMENTO de fls. 344 dos autos

3°) Requerer seja intimado a autora a efetuar a COMPLEMENTACAO de seus
honordrios definitivos, baseado na hora técnica (20 horas) sugerida pelo
IBAPE-SP, j4 incluidas as despejas com locomocgdo, pesquisas, fotos, filmes,
material e digitagio para a elaboragdo do presente LAUDO DE
AVALIACAO, descontando-se os provisérios de fls. 344 dos autos.

EM FUNCAO DA HORA TECNICA (anexo pag 21)

Hdef =htec x t=430,00x20........cccvnn..... R$ 8.600,00
Desconto fls. 344 ....oeeeeeeeieeeeeeeeeeieeeeennnn. R$ 2.090,00
RS$ 6.510,00

Termos em que
P. Deferimento
Limeira, 16 de dezembro de 2021

Carlos Alberto de Lima
- PERITO JUDICIAL-
ART-28027230211853762
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I-INTRODUCAO

A presente refere-se 4 ACAO DE EXECUCAO requerida pelo Banco do
Brasil SA contra Luceli Cristina Graf Battistella e outros

Conforme consta da inicial dos autos, o imével a fim de apurar o valor ,
estd localizado na Via Tatuibi s/n°, Limeira-SP, cujo terreno encerra area
de 48.400,00m2, matriculado sob n° 86.518 do 2° RI de Limeira-SP.

Conforme consta de fls.361 dos autos, o requerente junta croqui de
localizacdo do imdvel em questdo, mostrando sua localizacio, sua figura
geométrica, frente para via publica e confrontacdo com malha ferrovidaria.

Avaliacao- o signatdrio de acordo com fls.340 dos autos, foi
nomeado pelo M.M.Juiz para proceder a Vistoria e
Avaliagdo Locativa do imovel.

II- ANALISE DOCUMENTAL

Matricula n° 86.518

Trata-se de terreno com benfeitorias mencionando seu proprietario, sua
localizagdo (antigo Bairro dos Pompeus), € suas caracteristicas, ndo sendo
mencionado seu cadastro rural ou inscricdo municipal, encerrando drea de
48.400,00m2, coincidindo com o croqui juntado &s fls. 361 dos autos.

INI-VISTORIA

A) FINALIDADE

Visa constatar “in loco” as caracteristicas do local e regido, e as
caracteristicas e conservacdo do imodvel em questdo, para posterior
avaliacdo.

Ex-Lim 3 BB Batistella 1
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B) CARACTERISTICAS DO LOCAL

Localizacdo- localizado na Via Tauibi na quadra formada pela rotatéria
da Av-Jodo Daniel dos Santos, Parque dos Sabids e ferrovia
“Paulista’;

Melhoramentos- tendo em vista a localizagdo, € dotado de todos os
melhoramentos publicos necessdrios para completa
urbanizacgio;

Acesso- tem acesso facil com grande movimentacdo de veiculos de portes
variados e pedestres;

Zoneamento- ndo havendo restricdes para futuras constru¢des cujas
atividades podem ser variadas: comercial ou residencial;

Vizinhangca- € formada por prédios comerciais, condominios e
loteamentos populares, prédios residenciais de padrdes
populares, posto de combustivel, industrias, depdsitos com
atividade variadas, etc...

Servigos- local € servido de transportes coletivos, seguranga municipal,
coleta de lixo, servicos postais, etc..

C) DESCRICAO DO IMOVEL_VISTORIADO

Referido imovel trata-se de um amplo terreno contendo benfeitorias, situado
na Via Tatuibi s/n, zona urbana de Limeira-SP.

a) Utilizacao

Atualmente o imével ndo tem destinacdo definida, haja vista a grande
quantidade de vegetacdo ali existente e os prédios abandonados e em
ruinas.

Ex-Lim 3 BB Batistella 2
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b) Terreno
Gleba
Gleba de terras situado na zona urbana, com formato irregular, topografia
entre plana e nivelada, solo firme e seco, com ampla frente para a Via
Tatuibi, ¢ confrontando nos fundos com a ferrovia da CP, encerrando
uma area total de 48.400,00m2.
Restricao
Consta uma faixa “non aedificand” de 15,00m em relagdo 4 ferrovia.

Superficie

Grande parte do imdvel estd tomada por arbustos drvores de leucemia,
que contribui para agravar a ruina das edificagdes.

¢) Construcoes

Casas

Foi constatado a constru¢do de uma colonia para funcionarios contendo
aproximadamente 32 edificagdes.

Construidas em alvenaria de tijolos de barro, encontram-se abandonadas
e em estado de ruinas.

Fotos elucidativas:

Mostram ampla frente pela Via Tatuibi, melhoramentos, vegetacdo (leucena), etc;

Ex-Lim 3 BB Batistella 3
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Mostram o estado e condi¢des dos prédios em ruina e leucena;

Ex-Lim 3 BB Batistella 4
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Mostram o estado e condi¢des dos prédios em ruina e leucena;

ik =
o

Mostram o estado e condi¢des dos prédios em ruina;

L i f

d if

e P
m ruina e leucena;

oS €

Mostram o estado e condigdes dos prédi

Ex-Lim 3 BB Batistella 5
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Mostram o estado e condi¢des dos prédios em ruina e leucena;

LOCALIZACAO

¥

§ 9 Elemento 1
@ Elemento 2
(7 Poligono Batistela

Escreva uma descru;an para seu mapa.

» Polyline [DSD}
0 Supermercado Alto dos Laranjais

= o X ) Y 3 | bty (- 5 E
! Mapa sem titulo #9 | i : Legenda !
X

500 m

Visualizagdo do 1move1 com frente para a Avenida Luiz Vargas

IV- CRITERIOS DA AVALIACAO

A) METODOLOGIA

Na regido em que esta situado o imovel avaliando, ndo existem terrenos
com grandes dreas para uma comparagdo e apuracao mais eficiente do
valor do unitario.

Ex-Lim 3 BB Batistella 6
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Assim, resta ao signatdrio pesquisar terrenos disponiveis com dimensoes
inferiores ao do terreno avaliando, e aplicar fatores que influem o mais
proximo possivel do valor unitério.

Terreno - método comparativo, através de pesquisas e informagoes realizadas
diretamente no mercado de imdveis das regides de caracteristicas
geoecondmicas as quais pertencem, aplicados os fatores de
depreciagao.

B) HOMOGENEIZACAO

Os terrenos pesquisados foram homogeneizados considerando os
principais fatores que influem diretamente nos seus precos finais, como:
localizagao, fonte, testada, profundidade, topografia, melhoramentos,
vizinhanga, etc.

Zona 8* Padrao G-IIL
Testada........ceeuueen...... ar = 8,00m

“ Max........ Ma = 40,00m

Fonte...... Oferta ......... Ff=0,9
Expoente Fator Testada................ 0,25
Expoente Fator Profundidade.......0,5
Expoente Fator Area.................... 0,125

V_ - VALOR UNITARIO MEDIO DE TERRENO

Vu= Valor Bdésico unitdrio (estimado na situacdo paradigma, apds ajuste por
fatores).

Vu= Vo x {1+ [(FI-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]}
Vo = Valor de Oferta (Elemento pesquisado)

F1, F2, F3,. Fn= Fatores ou Coeficientes de Testada (Ft), de Profundidade (Fp),
Localizacao (Flo), etc

Vt=Vu/{1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

Ex-Lim 3 BB Batistella 7
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Onde:

Vt = Valor do Terreno (deduzido apds a incidéncia de seus respectivos fatores em
relacdo a situacdo paradigma)
At = Area do terreno

O tratamento por fatores € aplicidvel a uma amostra composta por dados de
mercado com as caracteristicas mais proximas possiveis do imovel avaliando.

Considerando as pesquisas dos elementos, baseadas em ofertas e transa¢des nas
imediacdes do imoével avaliando, para a apuracdo do “metro quadrado médio
pesquisado”, onde temos o seguinte:

A) ELEMENTOS PESQUISADOS

Realizadas as pesquisas dos elementos necessarios para a apuracdo do
“valor médio pesquisado”, apos homogeneizagdes, temos o seguinte:

1- Elemento
Tipo- Terreno
Local- Jardim Marajoara Rua Dalva Roque
Formato-Regular
Dimensoes.......cccccouune.... Testada — 8,00m
Prof.Eq — 25,00m
Area = 200,00m2
Topografia- pequena Declividade
Superficie- firme e seca
Préco- R$ 140.000,00
Fonte-.............. placa.......cccec...... Nome- Imob Fouster
Funcao- Corretor
Fone-3446-7373
Homogeneizacao

Vu = Vo x {1+ [(F-1)+ (Fp -1) +(Ftp-1) ...+ (Fn -1)]}
=140.000,00 x {1+[ (1-1) + (1-1) +(1-1) .....R$ 140,00

q=_Vux Ff
S
= 140.000.00 x 0.9 .....q1 = R$ 630,00
200,000

2- Elemento
Tipo- Terreno
Local- Jardim Marajoara Dario Roque

Ex-Lim 3 BB Batistella 8
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Formato - Regular
Dimensoes........ccccuuee.... Testada — 8,00m
Prof.Eq — 25,00m
Area =200,00m2
Topografia- Plana
Superficie- firme e seca
Préco- R$ 130.000,00
Fonte-.............. placa............... Nome- Imobilidria Dorival
Funcdo- Corretor
Fone- 9-8934 6631

Homogeneizacao

Vu = Vo x {1+ [(Ft-1)+ (Fp -1) +(Ftp-1) ...+ (Fn -1)]}
=130.000,00 x {1+[ (1-1) + (1-1) + (1-1) .....R$ 130,00

q=_Vux Ff
S
= 130.000.00 x 0.9 ....q2 = R$ 585,00
200,00

3- Elemento

Tipo- Terreno
Local- Jardim Marajoara Dario Roque
Formato - Regular
Dimensoes......cceeveuunnnen... Testada — 8,00m
Prof.Eq —25,00m
Area =200,00m2
Topografia- Plana
Superficie- firme e seca
Préco- R$ 135.000,00
Fonte-.............. placa............... Nome- Fernando
Funcdo- Proprietario
Fone- 9-8899-0055

Homogeneizagao

Vu=Vox {1+ [(Ft-1)+ (Fp -1) +(Ftp-1) ...+ (Fn -1)]}
=130.000,00 x {1+[ (1-1) + (1-1) + (1-1) .....R$ 130,00

q=_Vux Ff
S

=135.000.00x 1 ....q3 =R$ 675,00
200,00

Ex-Lim 3 BB Batistella 9
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4- Elemento
Tipo- Terreno
Local- Jardim Marajoara Rua Jodo Daniel Santos
Formato - Regular
Dimensoes......cccevvuunnnen... Testada — 8,00m
Prof.Eq —25,00m
Area =200,00m2
Topografia- Plana
Superficie- firme e seca
Préco- R$ 135.000,00
Fonte-.............. placa............... Nome- Dorival
Funcao- Corretor
Fone- 9-8934 6631

Homogeneizagao

Vu=Vox {1+ [(Ft-1)+ (Fp -1) +(Ftp-1) ...+ (Fn -1)]}
=135.000,00 x {1+[ (1-1) + (1-1) + (1-1) ....R$ 135,00

q=_Vux Ff
S
= 135.000,00 x 0,9 ....q4 = R$ 607,50
200,00

5- Elemento

Tipo- Terreno
Local- Jardim Marajoara Rua Jodo Daniel Santos
Formato - Regular
Dimensoes........cccouuunn..... Testada — 8,00m
Prof.Eq — 25,00m
Area =200,00m2
Topografia- Plana
Superficie- firme e seca
Préco- R$ 135.000,00
Fonte-.............. placa............... Nome- Imobilidria 2 Irmaos
Func¢ao- Corretor
Fone- 9-8t02 8430

Homogeneizacdo
Vu=Vox {1+ [(Ft-1)+ (Fp -1) +(Ftp-1) ...+ (Fn -1)]}
= 135.000,00 x {1+[ (1-1) + (1-1) + (1-1) .....R$ 135,000 ,00

q=_Vux Ff
S
= 135.000,00 x 0,9 ....q5 = R$ 607,50
200,00
Ex-Lim 3 BB Batistella 10
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B) MEDIA SIMPLES

q=Q/n = 3.105,00/5.......... q=R$ 621,00/m2

C) MEDIA SANEADA

qgx 1,3=R$x 1,3=R$ 807,00
qx0,7=R$x0,7=R$ 435,00

0,5x <Vu><2x =0,5 (621,00) < Vu< 2 (621,00)
310,50 <Vu< 1242,00

D) Critério de Chauvenet (desvio padrio)

ing Jo) 1 de1 -+ 9%
630.00, 585.00, 675.00 607.5, 607.5

D
(=
|

Calcular desvio padrao da amostra

Resultados

Namero total: 5
Desvio padrdo da amostra: 34.1229394982

Dp =34,1229...

Ex-Lim 3 BB Batistella 11
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wr UNIPAR Buoe

CRIFRR Reconbecida pela Poctaria - MEC, 0.7 1580, de ON 11 199), publicadas ne
D.OU. de 1v1 1993
Mantenediva ASSOCACAD PARANAENSE DE ENSIND & CLAT URA « APEC

Critério de Chauvenet para rejeicao de valor medido.

Razao entre o maximo desvio

Ndamero de aceitdvel e o desvio padrio
leituras, n o /O
3 1,38
4 _ 1,54
[ 5 1,65 |
6 173
7 4 1.80
10 | 1,96
15 2,13
25 2,33
50 2,57 '
100 2,81
300 | 3,14
500 3,29
1000 3,48
Sinf = (621,00 — 607,50)/34,1229............ 0,39 < 1,65 (OK)
Ssup = (675,00 — 621,00)/34,1229 ............ 1,58 < 1,65 (OK)

E) Intervalo de Confiancga

max =x +t . S/Vn-1....621,00 + 1,5332. 34,1229/V 4. 724,95 Ok
min=x-t .S/Vn-l....... 621,00 - 1,5332. 34,1229/V & 7.... 516,36 ok

Nao havendo elementos discrepantes entre os elementos pesquisados,
temos o seguinte:

qm =R$ 621,00/m2 para Novembro/2021

Ex-Lim 3 BB Batistella 12
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VI - VALOR UNITARIO DO TERRENO

Método Involutivo

Tratando-se de avaliacdo de gleba para fins de divisdo, e tendo em vista os
elementos pesquisados, que apos homogeneizado chegou-se a um resultado
satisfatorio, adotado para apuragdo do valor da indenizacao.

Valor Unitario (Terra Nua)

Referido método, observando a Lei Municipal que regulamenta o
parcelamento do solo urbano, por meio de loteamentos e condominios
residenciais, comerciais e industriais, respeitando-se o zoneamento € as
posturas municipais, depende também da topografia, superficie, solo,
acesso, arruamento, e principalmente o Custo de Urbanizacdo por m2 de
area util.

Os custos de urbanizacdo de glebas urbanizaveis para out/2020, foram
obtidos através de pesquisas de precos, conforme publicacdo mensal
pela revista “A Construgdo Sao Paulo” , para cada 1000 m2 de area util:

Servigos de Topografia

Terraplenagem

Rede de Agua

Rede de Esgoto

Drenagem Pluvial, Guias e Sarjetas

Pavimentacdo

Rede Iluminagdo Publica

TOTAL ............... Curb = R$ 102.654,46/1000m2 de érea qtil

Area Util

Tendo em vista tratar-se de area de 48.400,00m2, ha necessidade de
doar 35% da mesma ao municipio, assim sendo, consideramos a drea
util com aproveitamento de loteamento de 31.460,00m2

Valor Unitério da Correlacao

Coeficiente “N”

Custo Urbanizagao.............c......... Curb = R$ 102,65/m2
Valor Unitério Bésico................... gm = R$ 621,00/m2
Ex-Lim 3 BB Batistella 13
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N = qm/Curb
= 621,00/ 102,65

N 6,049

Correlagao Gleba/Lote (Cgl)

Considerando o tempo de aprovacgdo, das vendas, da urbanizagdo e da
implantacdo do empreendimento em 42 meses e coeficiente N=
6,127, com aplicacdo da tabela do trabalho Eng® Hélio de Caires,

temos:
N Cgl
S e 0,204
6,127 oo x=?
T e 0,224

/A, J— 0,224 — 0,204
AR by R— 0,224 — x
Do 0,02

0,873 cvveeeereeeeeren 0,224 - x

0,01746 = 0,448 —2 x
Cgl =0,2152
Valor Unitario da Correlagcao
Vu= gmx Cgl

=621,00 x 0,2152
Vu =R$ 136,68/m2

Ex-Lim 3 BB Batistella 14
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Construcocs/Terrenos

4,7 — Tabela. Grafico.

Tecidas as consideracoes anteriores,
restaram  para aplicacio na formula as
sequintes variavers independentes: &
e "N,

Como varidgvel dependente: Cg .

Com estes elementos foi possivel or-
ganizar & tabela e respectivo grafico que
acompanham o presente trabalho como
ANEXOS 2.1 e 2.2. '

As operagbes aritméticas foram efetua.
das com auxflio do minicomputador HP-

. 97, mediante programacao.

189

4.8 — Exemplos de aplicagdo.

Pressupostos: Qs dados fixos dos pro.
hlemas, apreazentados, sido aqueles
disermminados no item 4.1 do texto deste
trabalho.

ora

481 -- Determinar o valor de uma gle-
ba bruta de 300000 m’, sabendo-se: 1.)
A pcsquisa de valores de lotes urbanos
.das vizinhancas revelou cue o valor ba-
sico &, em mddia, da Cr§ 300,00 por m',
para pagamento a vista; 2°) os empresa-
rios dos loteamentos do local tém se
comprometido apenas a demarcar os lo-

15

L CORRELAGAO GLEBA - LOTE
V, =NDy 2% N ¥ 30 v = Valor total apurado na venda de Au m? de
L lotes.
Du = Despesas de urbanizacio de Au m? de lotes,
t = Prazo lolal do investimento,
PRAZOQO TOTAL (t) . meses
N 12 18 24 30 8 42 a8 54 60 72
02 0.052 0.045 0,038 0.031 0.025 0.018 0.012 v.006 0.001 0.010
25 0.114 0,106 0,100 0,093 1.086 0,080 n.n74 0.068 0,082 0,051
03 ' 0.155 0,148 | 0,141 0.134 n.128 n.i21 0,118 0.109 0.104 0.093
04 0.208 0.199_- "VO.(‘J’.’ 0.185 0:!7'1 0.173 n.167 | 0.16) 0.155 0.144
0s 0.237 0.230 0.223 0.216 0.210 0.201 0,198 0,192 0,186 0175
06 0,258 ' 0.251 0.244 0.237 n.230 0.224 0.218 0.212 0,206 0,195
‘07 0.272 0.265 0,258 n.252 0,245 0.239 0.233 0.227 0.221 0.210
08 0.283 0.276 0.269 0.263 0.256 0.250 n,244 0.238 0.232 0.221
09 0.292 0,285 0,278 n.2m 0.265 0.250 0.252 0.246 0.241 0.230
10 0,299 0,292 0.285 0.278 0.272 0.265 0,259 0.253 1,248 0,237
12 0.309 (;;:)2 0.295 0.288 0,282 0,278 0.270 0.204 0,258~ 0,247
14 0,316 0.309 0.302 0.296 1,284 0.283 0,277 02N 0‘,265 0.254
16 0.322 0.315 0.308 0.301 0,295 0.288 0,282 0,276 0,271 0.260
18 0.326 0.319 0.312 0.306 0.299 N 293« 0,287 0,281 0,275 0.264
20 0,330 0.323 0.316 0.309 0.302 298 v.290 0.284 n.278 0.267
25 0.336 0.328 0,322 0.315 0.308 0.302 n.296 0.790 0.285 0,274
30 0,340 0.333 0.326 0,319 0.313 0.306 0.300 0,204 0.289 0,278
PRESSUPOSTOS 12
= 28 t - n = 6 meses (1 + 1) " 1,08
Ov - s (1 1 i 02 (14 "2 v08
De = 2% m = nihil (w2, 0
fpr v 1oty = Taxas mensais
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Custo Urbanizagao

WLRA21702257045

Avaliacao de Glebas

Custo de Urbanizagédo (R$ por 1000 m? de area util) outubro-21
Més e Servigos de Terraplenagem | Terraplenagem | Terraplenagem | Rede de Agua
ano Topografia Leve Médio Pesado Potavel
nov/20 9.357,77 1.382,21 3.776,80 9.763,40 9.479,83
dez 9.521,95 1.386,56 3.798,54 9.828,63 9.646,74
fan 9.504,04 1.409,39 3.912,68 10.171,07 9.768,62
fev 9.770,95 1.409,52 3.913,32 10,172,98 10.508,66
mar 9.866,00 1.452,93 4.130,36 10.824,11 10.330,44
abr 10.025,15 1.465,78 4.194,60 11.016,84 11.294,84
mai 10.819,54 1.531,12 4.281,26 11.156,78 11.578,17
jun 10.853,53 1.533,30 4.292,13 11,189,37 12.191,53
Jul 10.916,94 1.582,94 4.540,36 11.934,07 12.486,53
ago 10.916,94 1.582,94 4.540,36 11.934,07 12.486,53
set 11.014,68 1.589,03 4.570,80 12.025,41 12.383,93
out/21 11.064,66 1.603,99 4.645,59 12.249,78 12.357,37
VARIAGOES %
més 0,454 0,941 1,636 1,866 0,214
Acumiadol 18,240 16,045 23,003 25,466 30,354
no ano
em 12 meses 20,848 16,374 23,644 26,225 39,827
Drenagem de | Rede de
s Rede de Aguas Pluvials - | Aguas Pluviais | Pavimentacso |  Tuminagso Total
L st Galerias Guias e Sarietas Pablica
nov/20 19.538,68 7.522,21 6.516,48 17.268,05 2.986,16 87.591,58
dez 19.957,56 7.580,95 6.551,29 17.500,01 2.986,16 88,758,38
Jan 20.651,40 7.579,03 6.638,02 17.931,48 3.053,46 90.619,20
fev 20.820,22 7.730,31 6.822,15 18.326,31 3.053,46 92.527,89
mar 21.117,77 8.053,92 6.752,28 18.413,69 3.130,55 94,072,03
abr 21.522,59 8.123,05 6.876,60 20,719,27 3.140,43 98.,379,13
mal 22.816,26 8.491,17 7.321,70 22.258,89 3.289,56 103.544,44
fun 22.919,35 8.525,56 7.217,30 21.853,39 3.289,56 103.865,02
ful 23.028,38 8.524,16 7.271,69 22,490,37 3.271,57 106.047,01
ago 23.028,38 8.524,16 7.271,69 22.490,37 3.271,57 106.047,01
set 23.031,00 8.958,61 7.427 15 23.245,32 3.268,35 107.514,29
out/21 23.255,50 9.106,98 7.449,21 23.924,43 3.251,75 108.909,25
VARIAGOES %
més 0,975 1,656 0,297 2,921 -0,508 1,297
::“.""“;"“’ 19,023 21,068 14,313 38,547 8,894 24,338
em 12 meses 20,887 24,540 15,273 39,419 8,127 26,619

VII-.AVALIACAO

Valor da Terra Nua

Foi constatado a existéncia de uma faixa non aedificand com largura de
15,00m e um percurso de aproximadamente 720,00 metros, encerrando
uma 4rea aproximada de 10.800,00m2,

Ex-Lim 3 BB Batistella
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Considerando a faixa non aedificand como fator depreiativo, bem como,
adotando a tabela de Phillipe Westin, que considera os principais indices
que influenciam na depreciacio, no caso em questio € o fator de proibi¢cdo
de construcdo de 30% , temos

Area TOtal ..., St = 48.400,00m2
Area UtiL....eooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, Su= 31.460,00m2
Area da FaiXa........ocovoveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen, Sd = 10.800,00m?2
Valor Unitario Pesquisado.........c.ccoeeuuuvieeeennn. gm = R$ 136,68/m2

Fator Depreciacdo da faixa non aedificand...... fd =30%

VT = (Vsd + Vd) Fiop

= {(St—Sd) x qm + Sd x qm x fd} Ftop

= {(48.400,00 — 10.800,00) x 136,68 + 10.800 x 136,68 x 0,7}0,95

VT =R$ 6.172.468,00

Valor das Construcoes

Considerando as caracteristicas e o estado de ruinas das edificacdes, bem
como, a tendéncia do local voltada para condominios populares ou
edificacdes de grane porte, ndo ha valor a ser atribuido das construcdes 14
existentes.

VIII - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Vi = R$ 6.172.468,00 (Seis Milhdoes Cento e Setenta € Dois Mil e
Quatrocentos e Sessenta e Oito Reais) valido para Novembro/2021)

Ex-Lim 3 BB Batistella 17
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Fatores de Ajuste

ibape se |

Qualidode em pericias e avaiacdes |

FUADD WO BAR

( INSTITUTO BRASILEIRO DE AVAUACOES £ PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO
TIOALY TEOLRATVA NACTONAL i

TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados para Sao Paulo-Capital.

Tabela 1 - Grupos le i
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Fatores de Ajuste C. eR dacd
Frente e Profundidade i ]
ZONA Referénci [ Expoente | € | frontes oy | Coofde [Areade | Intervalo -
Frente de Prof.  [Prof. Maixima[ do Fator ’Falot Profun-|  esquina drea eferénci isti Observagdes gerais
Referéncia| Minima Frente | didade do Lote | de éreas.
- | S S S S A — c, [oN (m’) (m’)
“Zoma | - I B o 1
2 me' 5 15 30 | '::f:: Nzo se aplica r;::‘;e “:r‘n"fg?m 125 | 100-400
é dar | A Para terrenos com areas fora
2. - : = do intervalo definido, estudar a
§. g g R:;i;um ) | N&b 50 I::‘ocze influéncia da area.
g lencia i
5 g g Hcri'zo:al © ® “ [ 020 . aplica d::':ry a‘: L Para terrenos com areas fora
. Jul SN | wonve do intervalo definido estudar a
g R:sigzgt:al ‘ Nao se r‘;i[l'n;e nikisnciaca area: i
2 Horizontal 15 30 60 | 0,15 0,50 aplica Sartireisie 600 400 - 1000
Alto | intervaio
4% Zona [
® |Incorporagde 16 | Aplica-se . e -
S | sPadao | Minimo | ltem 10.3.3 . | EROr | Smrsseasmaider |
§? Popular | .3.2. Para terrenos ¢
= a8 5 Zona 1 Nio se | fora do intervalo definido
gg g | 16 ‘ Aplicase  aplica ! 800 - 2.500 estudar a onﬂuéncia'da éleal ©
s § & s Padao | Minimo T | NeoseslaT luem1033 demodo | S0 | gy | Spaeara eventual nfbénciaca
: = 0:‘;: :. ‘ intopaio | (1)” — Para estes grupos, o
@~ . intervalo respectivo varia até
5 |Incorporagde 16 Aplica-se 1.200- 4.000 : o e s
R |5 Pado | Minimo 1 om 10.23 W Ty | it |
Alto | |
Fatores de Ajuste C isticas e R dago |
Frenie ¢ Profundidade o= 5 Area ‘\
ZONA énci [ Exp Expoente do Coefde | Arcade| Interval [
Freniede | Prol. |Prof. Maxima/ do Fator |Fator Protun- frentas ou | g, = frea de mervi:kn Observagdes gerais f
Referéncia| Minima | Frente didade ['doLote | de dreas. !
F: Pm Pme \ E 4 “p” C, G | (m |
= 7% Zona [ Nao se ; |
S | Comercial ‘ Aplica-se aplica | |
3 | Padmo 5 10 o 20 %0 litlem i0.3.3 denrogoy 100 | 80300 ;
3 | Popular | misevalo) Observar as recomendagoes ;
=2 8| 8 Zona ! ) Nao se i 10.3.2. Para terrenos com &reas
g S 2 Comercial 10 20 a0 0,25 050 Aplica-sa aplica | 500 | 200500 | fora do intervalo definido estudar
29 S Padrao Médio | Item 10.3.3 dentro doj ainfluéncia da area e analisar a |
CEEY ! intervale | eventual influéncia da esquina |
@ | 3 | f itiplas. |
; ot Zona \ . P::;: :: ‘ ou frentes mdiltiplas. i
Comorcial 15 20 50 i 0,15 0,50 3 | 600 250 - 1000 {
'§ Padréio Alto ‘ Item 10.3.3 4elnvo lli:i |
'l inlervai v {‘
3 | 100z Na Nao ]‘ iy l
° 10! Zona ao se ao se _ .| Nao " . Nao se lica 2.000 - - R |
S8, industiel | apica aplca NOOS° a""“’i apica  NBoseapical LT rodol 5990 | 500 rsenrglqunrsdeing bl
5 2.3 i intorvol® | terrenos com 4reas forado “
i — i i intervalo definido estudara |
2 3 7 11* Zona Nao se Nao se 1 Nao N& Na? v " P j
2 se = " ose  aplica | e |
S Galpdes aplica aplica Nao se aphca‘ aplica Nao se aplica aplica dentro do’ 500 250 - 3.000 |
! intervalo |
Em oulros municipios os pardmeiros acima devem ser adapiados.
20
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ART

Resolugao n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo C
Pagina 1/2

l. Anotacho de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n® 6.496, de 7 de dezembro de 1877

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sio Paulo

ART de Cargo ou Fungao
28027230211853762

1. Reaponsivel Téenico

CARLOS ALBERTO DE LIMA

Tiudo Profssicral Engenheiro Civil RNP: 2603757911

Regizro: 0600717449-SP

26
Cantratarse: 3 Vara Civel do Forum de Limeira/SP
Erderngo: Vi ANTONIO CRUANES FILHO

Compiaments: Forum de Limeira'SP

Cuade Limaira UF sP
Tpo de Contratarte: Pessoa Juridica de Direlto Publico

cPreaPy §1,174,001/0001-83
N*. 300

Samre: Jardim Santa Cecliia

CEP 13480872

Ragisire

3. Vincuko Contratual

Uridace Acministatva: SP

Enderepy Rus TATUBI N*

Complenenio. Terreno Baima: Vil Paulista

Cidace: Limeira UF. SP

Data de Inice 1502/2021

Pravisho de Térmra 15122024

T de Vinuso. Prestador de servigo

Idemfcagdo 9o CargoFunca:  Perito judicial
4. Athvidade Tecnlca

Desampanho de Fungdo Téenica

Perito judiclal

CEF. 13484050

Quanidada Unidade

48400,00000 metro quadrado

A mudangs ¢a cargo ou fungo axige o regisiro de nova ART

$. Observagh
Processo n® 1001714.32.2016.8.26.0320, da 3* Vara de Limeira/SP.

Agio: Execugio de Titulo Extrajudicial, referente & matricula n® 86.518 do 2° R| de Limalra/SP,

Reguerente: Banco do Brasll S/IA
Requerido: Lucell C Graf Battistela @ outr:

Nomeagdo periclal: folha n* 340

6. D goos

Acsasibilidade: Declaro que as regras de
Seznmbro du 2004, rio 3¢ aplicarm ks ativid

illdade pi nas
ofiasl
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da ABNT, na legistacdo espacifica & no Decreto n® 5.296, de 2 de
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Tabela de honorarios de perito judicial on line

Abaixo estao 04 formas de calcularmos honorarios de pericia judicial minimos de forma instantanea.

Numero de Horas
Valor da Causa R$
Valor do Bem Avaliado R$

Valor do Locativo R$

Ex-Lim 3 BB Batistella
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20

R$ 8.600,00

6.172.468,00

R$ 22.416,64

21
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