fls. 838

Wagner Gerson Costa
Engenheiro Civil

Exmo(a). Sr(a). Dr(a). Juiz(a) de Direito da 1* Vara Judicial da Comarca de
Varzea Paulista / SP

Processo 1017333-93.2020.8.26.0309

Wagner Gerson Costa, engenheiro civil, perito judicial nomeado nos autos da
ACAO CARTA PRECATORIA CIVEL - PENHORA / DEPOSITO /
AVALIACAO, processo acima referido, tendo como exequente Banco
Votorantim S. A. e como executado Vandermir Francesconi, vem,
respeitosamente, apresentar a V. Exa. as consideracdoes e conclusdo a que
chegou, inclusas no seguinte Laudo:

1) Preliminares:

FINALIDADE: Proceder 3 AVALIACAO do bem a seguir descrito,
penhorado nos autos em epigrafe, conforme Auto/Termo de Penhora
disponibilizado na internet:

Bem penhorado: Imével matricula n® 27.980, registrado no 2° Oficio do
Registro de Imoveis da Comarca de Jundiai/SP, lote n° 03-A, localizado na
Rua Maria Elce Martins Bertelle, Municipio de Varzea Paulista, com 4rea de
300,00m2.

Em r. despacho de fls. 22 foi nomeado o perito subscritor para avaliacdo do
imovel penhorado.
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Wagner Gerson Costa
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O presente Laudo tem por finalidade definir o justo valor a ser atribuido ao
imoével em questao.

2) Vistoria ao imével avaliando e analise de documentos:

No dia 18 de janeiro de 2023, com inicio as 10h00, foi feita vistoria ao imével
avaliando. As Partes foram convocadas com antecedéncia e na data e horario
agendados o perito judicial subscritor iniciou a vistoria, ndo tendo
comparecido representantes das Partes.

Os trabalhos possibilitaram a coleta de varias informagdes, conforme seguem:

2.1) Caracteristicas locais:

O im6vel em questdo, situado a Rua Maria Elce Martins Bertelli, Lote 03-A,
Quadra B, Bairro Lourdes Ap Noce, Varzea Paulista, SP, estd localizado no
perimetro urbano de Varzea Paulista, SP, regido com boa infraestrutura
urbana.

O im6vel avaliando possui matricula n® 27980 do 2° Cartério de Registro de
Iméveis de Jundiai e possui Inscricido Cadastral n° 11.023.050 junto a
Prefeitura Municipal de Varzea Paulista/SP. Conforme matricula, o imével é
identificado como Lote 03-A, com area de 300,00 m2, medindo 12,00 m de
frente para a Rua Maria Elce Martins Bertelli; por 25,00 m da frente aos
fundos, de ambos os lados, confrontando de um lado, direito de quem da rua
olha o terreno, com o lote 2-A; de outro, esquerdo, com o lote 4-A; e nos

fundos, onde tem a mesma largura da frente, confronta com o mesmo lote 4-
A.

O terreno tem topografia praticamente plana e consisténcia seca.
Sobre referido terreno nao foram localizadas benfeitorias edificadas, embora
na ficha cadastral de referido imével conste edificacdo residencial de 128,00

m? de area construida, conforme se verifica no documento ora anexado.

Planta Genérica de Valores:

fls. 889

Para fins de cdlculo de IPTU, a Prefeitura do Municipio de Varzea Paulista/SP

utiliza a Planta Genérica de Valores.

A Planta Genérica de Valores estabelece valores unitdrios para os terrenos dos
diversos locais do Municipio de Varzea Paulista, SP. Referidos valores serdo
adotados unicamente para efeito de transposi¢ao dos locais pesquisados para o
local do imovel avaliando, que, pela Planta Genérica de Valores, pertence ao
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Setor Fiscal V, cujo valor base atualizado é de R$ 92,17/m?, conforme decreto

n° 6.297 de 16/12/2022.

2.2 Fotos do Local:

Na sequéncia, fotos do imdvel avaliando:

-
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Rua Aurora Germano de Lemos, 303, ap. 74, Vila Guarani, Jundiai-SP, CEP 13209-460

Wagner Gerson Costa
Engenheiro Civil

FOTO 1 — VISTA GERAL DA LOCALIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
(Google Earth).
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FOTO 2 — IMOVEL AVALIANDO, VISTO DA RUA MARIA ELCE
MARTINS BERTELLI.

FOTO 3 - IMOVEL AVALIANDO, OUTRA VISTA, MOSTRANDO
ASPECTO DA RUA MARIA ELCE MARTINS BERTELLL.
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3) Definicao do valor do imdvel avaliando
3.1) Avaliacao do terreno:

Para a avaliacdo do terreno serd utilizado o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado.

3.1.1) Pesquisa de Mercado:

Foram coletadas na cidade de Varzea Paulista/SP, nas proximidades do
imovel avaliando, vérias ofertas de imdveis a venda, das quais, apos submete-
las a uma prévia selecao, descartaram-se aquelas com caracteristicas muito
diferentes da 4rea avalianda, restando 6 (seis) elementos, com os quais foi
feita a homogeneizagdo e saneamento, resultando no valor unitario procurado.

Na sequéncia, foto aérea de localizacdo do imdvel avaliando e dos elementos
pesquisados; fichas e fotos dos 6 (seis) elementos pesquisados:

Google Eart]
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ELEMENTO: Ne 1| FoTo: ABAIXO
ENDERECO:
RUA/N®/COMPLEMENTO: RUA SEGUNDO GREGORIO BELODI, FRENTE AQ 127
BAIRRO/CIDADE/ESTADO: WARZEA PALLISTA, 5P
FONTE:
OFERTANTE: SR, CARLOS EDUARDO FONE: | 11 85855 4353
INFORMANTE:
VALOR: RE 302.400,00 DATA: fevi23
TERRENO BENFEITORIAS
DIMENSOES EDIFICAGOES
AREA TOTAL: 252,00 W= AREA EQUIWALENTE: M=
TESTADA PRINCIPAL: 700 M IDADE APARENTE: ANDS
TESTADA SECUNDARIA: 14 PADRAD DE CONSTRUCAO:
PROFUNDIDADE EQUIVALENTE: 36,00 M POPULAR ()
TOPOGRAFIA: BAIXO: ()
DECLIVE (%) NORMAL: { )
ACLIVE (%) ALTO: { )

CUB: RS/MN=
CONSISTENCIA: DATA

SECO: (X} VALOR EDIFICACAD NOVA -

REGIA0 INUNDAVEL: () ESTADO DE CONSERVACAQ

TERRENO INUNDAVEL: () TOTAIS

PERMANENTEMENTE ALAGADO: () EDIFICAGAD JA DEPRECIADA -
ZONA OUTRAS BENFETORIAS % -
URBANA (X}

RURAL ()

INDUSTRIAL () TOTAL BENFEITORIAS -
OUTRAS CARACTERISTICAS 0BS:

VIA PAVIMENTADA (X}

ENERGL& ELETRICA (%)

TELEFONE (X)

ONIBUS PROXIMO (%)

COLETA DE LIXO (X)

REDE COLETORA DE ESGOTOS (X)

REDE AGUA TRATADA (X))

PLANTA GENERICA DE VALORES - (INDICE FISCAL) {R$INF) SETOR FISCAL -V RS/M==9217 2022
VALORES: WALOR DA BENFETORIA; 3 -
WALOR TOTAL: RS 302.400,00  VALOR TOTAL DO TERRENO: RS 272.160,00
FATOR DE FONTE: 0,90  WALOR UNTARIO DO TERRENO: RS/M= 1.080,00
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ELEMENTO: N° 2 | FoTO: ABAIXO
ENDEREGO:
RUAME/COMPLEMENTO: RUA CASTROWVIEJD, VIZINHO AD 165
BAIRROICIDADE/ESTADO: VARZEA PAULISTA, 5P
FONTE:
OFERTANTE: VARZEA INOVEIS FOME: | 11 4586 0570
INFORMANTE: SR. JULIO
VALOR: RS 850.000,00 DATA: fevi23
TERRENO BENFEITORIAS
DIMENSOES EDIFICACOES
AREA TOTAL: 960,00 W3 AREA EQUIALENTE: Mz
TESTADA PRINCIPAL: 930 M IDADE APARENTE: ANOS
TESTADA SECUNDARIA: M PADRAD DE CONSTRUCAQD:
PROFUNDIDADE EQUNALENTE: 10323 M POPULAR ()
TOPOGRAFIA: BAIKO: )
DECLIVE (%} 3,00 NORMAL: ()
ACLIVE (%) ALTO: )

CUB: RS/
CONSISTENCIA: DATA
SECO: (X} VALOR EDIFICACAD NOVA -
REGIAD INUNDAWEL: ' ESTADO DE CONSERVACAD
TERRENO INUNDAVEL: ' TOTAIS
PERMANENTEMENTE ALAGADO: ' EDIFICACAD JA DEPRECIADA -
ZONA OUTRAS BENFETORIAS % -
URBANA (X
RURAL '
INDUSTRIAL [ ) TOTAL BENFEITORIAS -
OUTRAS CARACTERISTICAS 0BS:
WA PAVIMENTADA, (X)
ENERGLA ELETRICA (X))
TELEFONE (X}
ONIBUS PROXIMO (%)
COLETA DE LIXO (X)
REDE COLETORA DE ESGOTOS (X)
REDE AGUA TRATADA (%)
PLANTA GENERICA DE VALORES - (INDICE FISCAL) (R$/M?) SETOR FISCAL - V' RS/ = 92,17 | 2022
VALORES: WVALOR DA BENFETORIA: RS -
WVALOR TOTAL: RS 850.000,00  VALOR TOTAL DO TERRENO: RS 765.000,00
FATOR DE FONTE: 0,90 VALOR UNTARIO DO TERRENOD: RS/ 796,88

18.01.2023
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ELEMENTO: N° 3 | FoTO: ABAIXO
ENDEREGO:
RUAME/COMPLEMENTO: RUA JOAD NETTO, VIZINHO AD 79
BAIRROICIDADE/ESTADO: VARZEA PAULISTA, 5P
FONTE:
OFERTANTE: NOVA CENTRAL IMOVEIS FOME: | 11 96606 9356
INFORMANTE: SR. MARCELO
VALOR: RS 350.000,00 DATA: fevi23
TERRENO BENFEITORIAS
DIMENSOES EDIFICACOES
AREA TOTAL: 505,00 M2 AREA EQUIALENTE: Mz
TESTADA PRINCIPAL: 14,00 M IDADE APARENTE: ANOS
TESTADA SECUNDARIA: M PADRAD DE CONSTRUCAQD:
PROFUNDIDADE EQUNALENTE: 36,07 M POPULAR ()
TOPOGRAFIA: BAIKO: )
DECLIVE (%} NORMAL: ()
ACLIVE (%) 13,00 ALTO: )

CUB: RS/
CONSISTENCIA: DATA
SECO: (X} VALOR EDIFICACAD NOVA -
REGIAD INUNDAWEL: ' ESTADO DE CONSERVACAD
TERRENO INUNDAVEL: ' TOTAIS
PERMANENTEMENTE ALAGADO: ' EDIFICACAD JA DEPRECIADA -
ZONA OUTRAS BENFETORIAS % -
URBANA (X
RURAL '
INDUSTRIAL [ ) TOTAL BENFEITORIAS -
OUTRAS CARACTERISTICAS 0BS:
WA PAVIMENTADA, (X)
ENERGLA ELETRICA (X))
TELEFONE (X}
ONIBUS PROXIMO (%)
COLETA DE LIXO (X)
REDE COLETORA DE ESGOTOS (X)
REDE AGUA TRATADA (%)
PLANTA GENERICA DE VALORES - (INDICE FISCAL) (R$/M?) SETOR FISCAL - V' RS/ = 92,17 | 2022
VALORES: WVALOR DA BENFETORIA: RS -
WVALOR TOTAL: RS 350.000,00  VALOR TOTAL DO TERREND: RS 315.000,00
FATOR DE FONTE: 0,90 VALOR UNTARIO DO TERRENOD: RS/ 623,76

18.01.2023
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ELEMENTO: N® 4| FoTO: ABAIXO
ENDEREGO:
RUAMNE/COMPLEMENTO: RUA JOSE DE S0UZA, ENTRE 385 E 385
BAIRRO/CIDADE/ESTADOD: WVARZEA PAULISTA, SP
FONTE:
OFERTANTE: MEDIAR FOME: | 11 4595 1874
INFORMANTE: SR. MAURO
VALOR: RS £00.000,00 DATA: fevi23
TERRENO BENFEITORIAS
DIMENSOES EDIFICAGOES
AREA TOTAL: 114487 | M= AREA EQUIVALENTE: W=
TESTADA PRINCIPAL: 1400 W IDADE APARENTE: ANOS
TESTADA SECUNDARIA: " PADRAD DE CONSTRUGAD:
PROFUNDIDADE EQUNWALENTE: 8178 | M POPULAR ()
TOPDGRAFIA: BAIXD: ()
DECLIVE (%) 11,00 NORMAL: )
ACLIVE (%) ALTO: )

CUB: RE/M=
CONSISTENCIA: DATA
SECO: (X} WVALOR EDIFICACAD NOWA -
REGIA0 INUNDAVEL: () ESTADO DE CONSERVACAD
TERRENO INUNDAVEL: () TOTAIS
PERMANENTEMENTE ALAGADO: () EDIFICAGAD JA DEPRECIADA -
ZONA OUTRAS BENFETORIAS % -
URBANA (X}
RURAL ()
INDUSTRIAL () TOTAL BENFEITORIAS -
OUTRAS CARACTERISTICAS 0BS:
W14 PAVIMENTADA (X}
EMERGIA ELETRICA (X}
TELEFOME (X}
GMIBUS PROXIMO (%)
COLETA DE LIXO (X}
REDE COLETORA DE ESGOTOS (X}
REDE AGUA TRATADA (X}
PLANTA GENERICA DE VALORES - (INDICE FISCAL) (R$IM?) SETOR FISCAL -V RS/ = 92,17 2022
VALORES: VALOR DA BENFETORIA; RS -
WVALOR TOTAL; RS £00.000,00 WALOR TOTAL DO TERRENO: RS 540.000,00
FATOR DE FONTE: 0,50 WALOR UNTARIO DO TERRENO: RE/M= 4T1 BT
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ELEMENTO: N® 5 | FOTO: ABAIXO
ENDEREGC:
RUA/NS/COMPLEMENTO: RUA FLORENTINO MARTINS, VIZINHO AQ 255
BAIRRO/CIDADE/ESTADO: VARZEA PAULISTA, SP
FONTE:
OFERTANTE: MARLENE IMOVEIS FOME: | 11963329912
INFORMANTE: SATA. MARLENE
WALDR: RS 200.000,00 DATA: fevi23
TERRENO BENFEITORIAS
DIMENSOES EDIFICAGOES
AREA TOTAL: 300,00 M= AREA EQUIVALENTE: M=
TESTADA PRINCIPAL: 10,00 M IDADE APARENTE: ANOS
TESTADA SECUNDARIA: M PADRAO DE CONSTRUGAD:
PROFUNDIDADE EQUIVALENTE: 30,00 M POPULAR ')
TOPOGRAFIA: BAIKD: ')
DECLIVE (%) 12,00 NORMAL: ')
ACLIVE (%) ALTO: ')

CUB: RS/M=
CONSISTENCIA: DATA
SECO: (X) WVALOR EDIFICACAD NOVA -
REGIAD INUNDAVEL: ') ESTADO DE CONSERVAGED
TERRENO INUNDAWEL: ') TOTAIS
PERMANENTEMENTE ALAGADO: ) EDFICACAO JA DEPRECIADA -
ZONA OUTRAS BENFETORIAS % -
URBANA (X}
RURAL ()
INDUSTRIAL [ TOTAL BENFEITORIA S -
OUTRAS CARACTERISTICAS 0BS:
WA PAVIMENTADA (%)
ENERGIA ELETRICA (X}
TELEFONE (X}
GNIBUS PROXIMO (X}
COLETA DE LIXO (X}
REDE COLETORA DE ESGOTOS (X}
REDE AGUA TRATADA (%)
PLANTA GENERICA DE VALORES - (INDICE FISCAL) (R$/IM?) SETOR FISCAL -V RS/ =9217 2022
VALORES: WVALOR DA BENFEITORIA: RS -
WALOR TOTAL: RS 200.000,00 WALOR TOTAL DO TERREND: RS 180.000,00
FATOR DE FONTE: 0,90  VALOR UNTARIO DO TERRENOD: RS/M= 600,00
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ELEMENTO: Ne & | FoTO: ABAIXO
ENDEREGO:
RUAMNS/COMPLEMENTO: RUA TARIR| VIZINHO AO 51
BAIRRO/CIDADEESTADO: WVARZEA PAULISTA, 5P
FONTE:
OFERTANTE: IMOBILIARIS CASA CERTA FONE: 11 86374 5621
INFORMANTE: SR. CLAUDIO
VALOR: RS 250.000,00 DATA: fevi23
TERRENO BENFEITORIAS
DIMENSOES EDIFICACOES
AREA TOTAL: 273,00 IF AREA EQUINALENTE: M=
TESTADA PRINCIPAL: 10,00 M IDADE APARENTE: ANOS
TESTADA SECUNDARIA: 7 PADRAD DE CONSTRUGAO:
PROFUNDIDADE EQUNALENTE: 2730 M POPULAR ')
TOPOGRAFIA: BAIKO: ')
DECLIVE (%) 13,00 NORMAL: ')
ACLIVE (%) ALTO: ')

CUB: RS/M=
CONSISTENCIA: DATA

SECO: (X} VALOR EDFICAGAD NOVA -

REGIAD INUNDAVEL: () ESTADO DE CONSERVACAQ

TERRENO INUNDAVEL: ) TOTAIS

PERMANENTEMENTE ALAGADO: [ EDFICAGAD JA DEPRECIADA -
ZONA OUTRAS BENFETORIAS % -
URBANA (%)

RURAL [

INDUSTRIAL ' TOTAL BENFEITORIAS -
OUTRAS CARACTERISTICAS 0Bs:

WA PAVIMENTADA
ENERGIA ELETRICA

TELEFONE

ONIBUS PROXIMO

COLETA DE LIXO

REDE COLETORA DE ESGOTOS
REDE AGUA TRATADA

(X}
(X}
(X}
(X}
(X}
(X}
(X}

PLANTA GENERICA DE VALORES - {INDICE FISCAL) (R$IMZ)

SETOR FISCAL -V

RE/MN==9217 2022

VALORES:
VALOR TOTAL:
FATOR DE FONTE:

VALOR DA BENFEMORLA:

RS 250.000,00 | WALOR TOTAL DO TERRENO:
0,90 VALOR UNTARIO DO TERREND:

RE -
RS 225.000,00
RS/ 824,18

CASA ERIA

511 963%-5621

PROCESSO CETESB
N° 3600843/2016

ACTORIZACAT
N 4796200
DA DE SN 10: 2505200
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3.1.2) Homogeneizacao das Amostras:

Para cada um dos elementos pesquisados faz-se o célculo de seu valor
unitario homogeneizado, por meio das seguintes operagoes:

- Aplica-se o fator fonte (0,90), de modo a extrair dos valores
ofertados a sua natural superestimativa, destinada a permitir a negociacao
entre vendedor e comprador.

- Havendo benfeitorias, seus valores sao calculados de acordo com os
“estudos” “INDICE — UNIDADES PADRONIZADAS - 2019” IBAPE-SP"
e/ou “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS -
UNIDADES ISOLADAS —-2019” IBAPE-SP.

- Em seguida, do valor da oferta, corrigido pelo fator fonte, subtrai-se
o valor da benfeitoria, ja depreciada, encontrando-se o valor relativo ao
terreno.

Com base na NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO
IBAPE/SP (2011), com eventuais necessarias adaptacdes para adequd-la ao
Municipio de Vérzea Paulista, SP, considerou-se que o imével avaliando
pode ser classificado como Grupo I, Zonas de uso residencial horizontal, 2*
Zona Residencial Horizontal Médio, situacdo onde se devem utilizar os
seguintes fatores de ajuste:

- Frente de Referéncia = 10,00 m

- Profundidade Minima = 25,00 m

- Profundidade Maxima = 40,00 m

- Expoente do Fator Testada (f) = 0,20

- Expoente do Fator Profundidade (p) = 0,50

Passa-se entdo a aplicagdo da somatéria dos seguintes fatores de
homogeneizacdo, que foram adotados apds vistoria ao local, informacoes
colhidas junto as imobilidrias, observacdo dos valores das dreas e os aspectos
e situacdes que as valorizam ou desvalorizam:

Fator de Transposicao:

Para a transposicdo de cada elemento pesquisado ao local do imével
avaliando utiliza-se o fator de transposi¢do, com base nos valores obtidos na
Planta Genérica de Valores do Municipio de Varzea Paulista, onde o valor do
local avaliando é de R$ 92,17/m? (setor fiscal V, 2022).

Rua Aurora Germano de Lemos, 303, ap. 74, Vila Guarani, Jundiai-SP, CEP 13209-460 12
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Fatores profundidade e testada

Conforme Norma do IBAPE-SP, as influéncias de profundidade e testada
podem ser calculadas pelos seguintes fatores:

a) Profundidade: funcdo exponencial da proporcdo entre a profundidade
equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e
Pma).

- Entre Pmi e Pma admite-se que o fator profundidade Cp € igual a 1,00

- Se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima da
metade da mesma (1/2 Pmi < Pe < Pmi), deverd ser empregada a seguinte
formula:

Cp=(Pmi/Pe)”p

- Para Pe inferior a ¥2 Pmi adota-se:

Cp=(05"p

- Se a profundidade equivalente for superior a maxima até o triplo da mesma
(Pma < Pe < 3Pma), a férmula a ser empregada € a seguinte:

Cp =1/ [(Pma /Pe) + {[1-( Pma /Pe )] . (Pma/Pe) " p }]

- Para Pe superior a 3 Pma, adota-se na férmula acima Pe = 3 Pma

b) Testada: funcao exponencial da propor¢do entre a frente projetada (Fp) e a
de referéncia (Fr), pela seguinte expressao:
Cf = (Fr / Fp) * f, dentro dos limites: Fr/ 2 < Fp < 2Fr

Topografia:

Para a influéncia da topografia, utilizam-se fatores do Eng. J. Ruy Canteiro,
quais sejam:

Aclive:
Suave =0,95
Acentuado = 0,90

Declive:
Menor que 5% =0,95
Entre 5% e 10% = 0,90
Maior que 10% = 0,80

Na tabela a seguir, encontram-se resumidas todas as operagoes:

Rua Aurora Germano de Lemos, 303, ap. 74, Vila Guarani, Jundiai-SP, CEP 13209-460 13
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TABELA DE HOMOGENEIZACAO DAS AMOSTRAS

VALOR FISCAL UNITARIO DO AVALIANDO R$/M? (2022) 92,17
FATOR DE

[=]

= VALOR ]

= ] p VALOR UNITARIO

z FATOR VALORDO | AREA DO |UNITARIO

= OFERTA BENFEITORIAS FATOR DE HOMOGENEIZADO

o DE FONTE TERRENO | TERRENO | D0 | VALOR |, oo | FATORDE | oo noi | TOPOGRAFIA| DO TERRENO

(V)

FISCAL - TESTADA
TERRENO siIcAo ADE

RS RS RS M= R$IME RINM= R$IME
1 302.400,00 0,500 - 272.160,00 252,00 1.080,00 217 1,00 1,07 1,00 1,00 1.158,84
2 £50.000,00 0,500 - 765.000,00 560,00 796,88 217 1,00 1,0 1,30 1,11 1.134,75
3 350.000,00 0,500 - 315.000,00 505,00 623,76 217 1,00 0,83 1,00 1,11 851,77
4 600.000,00 0,800 - 540.000,00 1.144,87 471,67 217 1,00 0,83 1,18 1,25 644 54
5 200.000,00 0,500 - 180.000,00 300,00 600,00 217 1,00 1,00 1,00 1,25 750,00
[ 250.000,00 0,800 - 225.000,00 273,00 824,18 217 1,00 1,00 1,00 1,25 1.030,22
MEDIA ARMMETICA SIMPLES DOS ELEMENTOS 895,02
LIMITE SUPERIOR (+30,00%) 1.163,52
LIMITE INFERIOR. (-30,00%}) 626,51

ESTANDO OS 6 (SEIS) ELEMENTOS DENTRO DA FAIXA (+ OU - 30,00%), A MEDIA 895,02 R$/M? PODE SER CONSIDERADA.

Da tabela anterior, resulta que o valor unitdrio para o local do imdvel
avaliando, considerado paradigma, é de 895,02 R$/m?2.

A area avalianda possui frente de 12,00 m, voltada para a Rua Maria Elce
Martins Bertelle.

Com érea de 300,00 m?, possui uma profundidade equivalente de 25,00 m.
Portanto, quanto a testada, deve-se aplicar o fator de ajuste = 1,037;
Com profundidade equivalente compreendida entre a minima e a méxima,

nao ha que se aplicar fator de profundidade.

Igualmente, quanto a topografia da area avalianda, sendo plana, ndo ha que se
aplicar fator de ajuste.

Entdo, o valor do unitario para a area avalianda sera:
R$ 895,02/m? X 1,037 = R$ 928,14/m?2.
O valor do terreno referente ao imdovel avaliando, entdo, sera:

Valor do terreno = 300,00 m2 X R$ 928,14/m2 = R$ 278.442.00, referido a
fevereiro de 2023.

Portanto, o justo valor a ser atribuido ao imdvel avaliando é de R$
278.442,00, referido a fevereiro de 2023.
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4) Documentacio anexada:

- Anotagao de Responsabilidade Técnica devidamente quitada;
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- Documentos relativos ao imdvel avaliando, Inscricao Cadastral 11.023.050:
- Dados Cadastrais;
- Certidao de Valor Venal;
- Divida Ativa em Aberto.

Rua Aurora Germano de Lemos, 303, ap. 74, Vila Guarani, Jundiai-SP, CEP 13209-460 16
Fones: (011) 4521 3701 e CEL (011) 9 9604 3606, e-mail: wgcosta@terra.com.br

%
E
:
:
:;%,
:
g
32
§’f
3
g
2
g
3
:
|
:
:
8
|
£
g
il
g
8

>
@
P
§
[~4]
o
2
°
o)
o
(]
[o>}
o
[>e)
S
©
N
o
[e0)
(3
o
N
[5r)
Y
©
(4]
(%]
N
i
o
~i
(o]
(2]
(%]
[0
(8]
o
£
Qo
o
(0]
£
S
(=]
S
£
S
°
[e]
g
c
(0]
£
3
(]
o
[a]
8
o
c
[0)
S
(]
kS
c
o
o
S
=
Q
©
~
(o))
Q.
=
[o]
=
k=)
e]
o]
ks
(%]
©
=
—
8
(2]
=
=
2
had
T
8
=
[%2]
Q.
=
ey
(0]
=
[72]
o
(0]
(2]
(72}
Q
Q
©
T
£
k=)
e
o
o
S
=
(]
kS
c
Q
o
©
S
©
o



 KREAZEDIN 061p02 8 §0T0°92'8'8E02 T6-9ETITOT 0ssad0.id 0 awuojul ‘op-ojuswndogeloualajuoiuqe/bd/eubipelsed/iq snl-dshfess//:sdny aus o assade ‘[eulbLIO 0 JIBJU0D Bled
TERETDEVECTING/M\RIOIBNUND DG OSE B S8 SEOZZNGIZIVEGD 0P°| OB mICTIIEG JOYRSPOEHEPPRISH SN ERIFNap BUFEIH/ P TOIBOINVORUREEN AN D Barod sdaueufzppepssesgeletiiiopeeldopozaunaop ajs3

17

Engenheiro Civil

Wagner Gerson Costa

—
Q
€
o
Q
o
S
S
(0]
®
©
S
[72]
o
(&)
o
=
‘©
£
(0]
<
o
[{e]
[ap]
<
o
[{e]
o
»
s
=
e
—
w
@)
(0]
-
o
~
[ep)
~
Al
n
<
o
=
=)
1)
[0)
c
o
g

o
(o]
¥
(o2
o
Al
(ap]
~
(ol
L
O
o
P
o
©
c
=]
=
c
©
.
©
>
(O]
o
>
<
N~
a
©
oo}
o
(ep]
%)
(@]
€
(0]
-
(0]
©
(@]
c
©
€
-
(O]
(O]
©
S
(@]
-
=]
<
©
>
o




 KREAZEDIN 061p02 8 §0T0°92'8'8E02 T6-9ETITOT 0ssad0.id 0 awuojul ‘op-ojuswndogeloualajuoiuqe/bd/eubipelsed/iq snl-dshfess//:sdny aus o assade ‘[eulbLIO 0 JIBJU0D Bled
TERETDEVECTING/M\RIOIBNUND DG OSE B S8 SEOZZNGIZIVEGD 0P°| OB mICTIIEG JOYRSPOEHEPPRISH SN ERIFNap BUFEIH/ P TOIBOINVORUREEN AN D Barod sdaueufzppepssesgeletiiiopeeldopozaunaop ajs3

18

Engenheiro Civil

Wagner Gerson Costa

Or
§s
o €
S 9
A O
D ©
- =
o o
e
% 2
28
©

S =
C =
> '®
=€
c o
o
TS
3 ©
O m
=3
> ©
e
N o
=
-2
(90}

—
=g
8o
m1
o
IR
82
a
m5
g Y
m1
-
Lo
o=
24
o c
S O
A_._l
©
o]
o




fls. 486

Wagner Gerson Costa
Engenheiro Civil

5) Conclusao:

Pelo exposto, s.m.j., o justo valor a ser atribuido ao imoével avaliando, de
matricula 27980 no 2° RI de Jundiai e Inscricio Cadastral 11.023.050 na
Prefeitura Municipal de Varzea Paulista, € de R$ 278.442,00 (duzentos e setenta
e oito mil, quatrocentos e quarenta e dois reais), referido a fevereiro de 2023.

Deve-se, ainda, informar o quanto segue:

a) Na vistoria realizada ao imoével avaliando nao se verificou nenhuma
construcdo edificada sobre o terreno, embora conste na Inscricdao
Cadastral 11.023.050, relativa ao avaliando, a area total construida de
128,00 m?;

b) Consta, ainda, sobre a mesma Inscrigdo Cadastral 11.023.050, um saldo
de Divida Ativa em Aberto no valor de R$ 9.493,94, valor atualizado até
26/01/2023.

6) Encerramento:
Nada mais havendo a esclarecer, vai o presente Laudo digitado em 19

(dezenove) folhas.

Jundiai/Varzea Paulista, 09 de fevereiro de 2023.

Wagner Gerson Costa
CREA N° 0600463247
Membro Titular do IBAPE-SP n° 1.175
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