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EXMO.(A) SR.(A) DR.(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 22 VARA
CIVEL DA COMARCA DE BOTUCATU — SP.

PROCESSO: 0007813-50.2014.8.26.0079

RAFAEL BALDINI DORICO, engenheiro,
perito judicial, nomeado e nos autos da Carta Precatoria Civel -
Constricdo/Penhora/Avaliacdo requerida por Consdrcio
Remaza Sociedade de Empreendimentos e Administragao
Ltda. em face de Eloydes Geraldo Accarini de Luccia e outro,
dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem, com
a devida vénia, apresentar suas conclusdes expressas no LAUDO
PERICIAL DE AVALIAGAO anexo.

Termos em que pede deferimento
Botucatu, 01 de margo de 2018,

RAFAEL BALDINI DORICO
CREA-SP: 5069699146

279 FBTU.16.00060084-6 140318 {213 278

Rafael Baldini Dorico {14) 99781 1990 | rafael_dorico@hotmailcom
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SUMARIO

O presente LAUDO PERICIAL ¢ constituido dos capitulos
a seguir:

Cap. 1 - PRELIMINARES

Cap. 11 - VISTORIA

Cap.III - DETERMINAGCAO DO VALOR DO
IMOVEL

Cap. IV - CONSIDERACOES FINAIS

ANEXO — RELATORIO FOTOGRAFICO

Rofael Baldini Dorico {14) 99781 1990 | rafael_dorico@hotmailcom
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I - PRELIMINARES

Com a determinagdo da Prova Pericial, seu objetivo &

de apurar o valor do imdvel, conforme Decisdao do MM. Juizo.

o Trata-se do imovel descrito nos autos: Imovel Residencial |

| Horizontal situado a Rua Paulo Francischini, n° 90 - Vila

dos Lavradores - Botucatu/SP.

A Pericia foi desenvolvida com base em informagdes
colhidas no local do imovel, bem como embasada na
documentacao técnica juntada e Normas Técnicas vigentes.

O Consorcio Autor ndo formulou quesitos tampouco

indicou assistente técnico para acompanhar os trabalhos.

Os Requeridos nao formularam quesitos tampouco

indicaram assistente técnico para acompanhar os trabalhos.

)

Rafoel Baldini Dorico (14) 99781 1990 | rafael _dorico@hotmailcom
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II- VISTORIA

1- Localizac3o

Logradouro e numero:

Rua Paulo Francischini, n°® 90

Bairro: Vila dos Lavradores
@ Municipio: Botucatu

Comarca: Botucatu

Estado: S&o Paulo

A figura abaixo mostra a localizagdo do imével no mapa:

)
Pizzaria Portinar Q Merceatin e Bar Soares
Pequeno Principe Escola
= de Educagio tnfantil
e o KN
. Botuckio Pet Shop ?1% %
Q %
Imoveis Penbiru ‘)‘% ’51; B
% t% %
W %
20
Qic,#‘\ fix’ Py ‘%k‘ $ "%
¥ Transportadors ® P 1‘, %"kb %
Marguesim A & 5,
‘ﬁg + %, ® %z
- ,}“. N
Q G 4‘. E
), ’,d' Fleuri %%
. ° @ Q
* %‘
K *
Y AN ; AN
* ® N, ,
[ Run Pauto Frandschini,
%, i% 90 - Vila Carmelo
*, ;
1o Civil
Betucatu 0
Lanchonete % e"‘"\
Lima & Lopes % ol
. %% o
ﬁﬁﬁﬁ itk e Qeramts -

Rofael Baldini Dorico (14) 997811990 | rafael .dorico@hotmailcom
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2- Caracteristicas, Melhoramentos e Servicos:

O bairro, a via publica e os entornos do imdvel avaliando

sdo servidos pelos seguintes melhoramentos publicos:

Drenagem [x]
Guias e Sarjetas [x]
Pavimentacgo asfaltica [X]
Passeios [x]
Rede de agua potavel [X]
Rede de esgoto sanitario [X]
Rede telefonica [X]
Iluminaco publica [X]
Rede de energia elétrica [X]
Rede telefonica [X]
Rede de gas [X]
Correios [x]
Escolas [x]
Comércio [X]
Transporte piblico [X]
Seguranga publica [X]
Coleta de lixo [x]

Rafael Baldini Dorico {14) 99781 1990 | rafael_dorico@hotmail.com
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3- Imovel:

O imdvel avaliando constitui-se de terreno e construgao,

conforme descrito a seguir:

11.4.1- Terreno:

Forma Regular
Frentes Uma Frente
Esquina Nao
Tipo de solo Seco
Declividade | Horizontal
11.4.2- Edificacao:
Tipo de construcdo Alvenaria
Dormitérios (Qtd.) 03
Cobertura Laje e Telhado
, Terreno: 385,52 m?
Areas

Construgdo: 171,60 m?

Estado de conservacao

Necessitando de reparos simples

Idade Aparente

30 anos

Padrao

Médio

Rafael Baldini Dorico (14) 99781 1990 | rafoel_dorico@hotmailcom
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III — DETERMINAGCAO DO VALOR DO IMOVEL:

Os critérios para a avaliagao do terreno serdio adotados
em funcdo do desenvolvimento técnico, 0s quais obedecerao
as recomendacOes da “Norma Para Avaliacdo de Imdveis
Urbanos do IBAPE-SP”, utilizando pesquisa de mercado feita
de acordo com a metodologia preconizada pela ABNT em sua
norma NBR 5676.

Cumpre informar que esta Norma atende as exigéncias '
do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 de 2011, e a completa em

relagao a peculiaridades do Estado de Sao Paulo. |

PS Para determinacdo do valor unitario de venda do
imovel, foi utilizado o software GEOAVALIAR PRO
reconhecido e indicado pelo IBAPE-SP, tendo sido analisados
parametros para a homogeneizagao dos elementos conforme

as normas supracitadas.

|
|
|
|
Isto posto, os calculos do valor do terreno serao
efetuados como segue, para margo/2018.
I
|

Rofael Baldini Dorico (14) 99781 1990 | rafael _deorico@hotmail.com
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I1.1.2— Critério de Escolha do Método de Avaliacao:.

Para esta avaliagdo serd utilizado o "“Método

Comparativo Direto” que é justificado pela existéncia de

o elementos ofertados com aspectos similaridade e por existir
um mercado ativo com diversas ofertas de compra e venda,

refletindo assim a realidade do mercado na regido

geoecondmica do imdvel avaliado.

Consiste em determinar o valor do terreno pela
comparacdo direta com outros similares, por meio de seus
precos de venda, tendo em vista as caracteristicas comuns

o e/ou semelhantes, tenham igual valor ou guardem entre si

proporcionalidade linear.

Todos os elementos escolhidos estdao a venda na regiao

do avaliando e possuem caracteristicas similares.

Rafoel Baldini Dorico {14) 99781 1990 | rofael _dorico@hotmailcom
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I11.1.3 — Elementos Pesquisados:

r " TELEMENTOS DA AVALIACAO [
PADOS DA ACHA L

NUMERO DA PESQUEA; BOTUCATU - $P - 2017 BIUTREADO DATA DA PESQUBA: 28/02/2018
SETOR ; QUADRA : INDICE DO LOCAL: 100.00 CHAVE GEOGRAKICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGO : CAO062-REQ6 S NUMERO : 5N
comeP.: BARRG : Jordim Paraiso CDADE : BOTUCATU - SP
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAQ
MELHORAMENTOS :

BIPAVMENTAGAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO BAREDE DE LUMNAGAO PUBLICA
[ REDE DE GAS B reDE DE DSTRBUCAO DE AGUA [X)TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m™: 250,00 TESTADA - {cf} m: 10.00 PROE. EQUN. (Pe): 25.00
ACESSBRIDADE : Direta FORMATO ; Reguiar ESQUNA: Nbo
TOPOGRAFIA ; planc

CONSETENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICAGAC : Casa USO DA EDFICAGAD : Residencial AREA CONSTRUDA M™: 141,00
PADRAO CONSIR.: casa smples CONSERVAGAC : ¢ - reguiar

COEF. DE PADRAO: 1.060 DADE REAL: 30 anos COEF, DEDEP. (k): 0,740 CUSTO BASE (R$): 0.00
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : |

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICION AL 04 1.00 ADICIONAL 08: 1.00 ADICION AL 05: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA ; Oferta VALOR VENDA {R$): 350.000,00 'VALOR LOCAGAQ {R$): 0,00

MOBLIARIA : REMAX NVEST
CONTATO: TELEFONE : {14)-33548233
OBSERVAGAO:

hitps:/iw ww .vivareal.combrfimovelicasa-3-quartos- jprdim-paraiso-bairros-botucatu-com-garagem- 16 1m2-venda-RS350000-id-84850043/7
__vi=ranking:candidate

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAQ
LOCALZAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.956.52
OBSOLESCENCIA Fobs ; -t7eze  FTADKIONALGZ: 000  HOMOGENEIZACAO: 226386
FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGAO: 11581 |
rAORROFp: 489.13 FT ADKCIONAL 04 ; 0,00
VAGAS 000  FT ADICIONALOS: 0.00
T ADICIONAL 04 : 0.00

Rofael Baldini Darico {14) 99781 1990 | rafael_dorico@hotmailcom
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA : BOTUCATU - 5P - 2017 NUMERO ELEMENTO : |
DATA DA PESQUESA : 28/02/2018
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® |

Rafael Baldini Dorico (14) 99781 1990 | rafael - dorico@hotmailcom
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[  ELEMENTOS DA AVAUAGAO )
DADOSDAFICHA 2 )

NUMERO DA PESGUSA: BOTUCATU -SP - 2017 CJUTLZADO DATA DA PESGUSA: 28/02/2018
SETOR: QUADRA : MDICE DO LOCAL: 100.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALZAGAO

ENDEREGO : CAOZ30-REOS o NUMERO: SN

COMP.: BARRO : Jardim Paraiso I COADE : BOTUCATY - 5P

CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

. ‘ BJrAVMENTAGAC [ REDE DE COLETA DE ESGOTO OIREDE DE LUMNAGAO PUBLICA

CJ REDE DE GAS [ reDE DE DBTRBUIGAO DE AGUA TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A1) W™ 250.00 TESTADA - (ch) m: 000 PROF. EQUN. (Pe): 25,00 -
ACESSBLDADE:  Diela FORMATO : Regular ESQUINA: N&o

TOPOGRAFIA: plno

CONSBIENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA -

1#O DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICAGAO ; Residencial AREA CONSTRUDA M*; 170,00
PADRAD CONSTR.: casa médio CONSERVAGAOC: a-novo

COEF. DE PADRAO: 1,390 IDADE REAL: 20 anos COEF. DE DEP. (k): 0.850 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 3 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 1,00 ADICION AL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 0&: 1.00

. DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA : Oferia VALOR VENDA (ns): 360.000,00 VALOR LOCAGAO (R5): 0,00

MOBLIARIA : REMAX INVEST
CONTATO : Angélica Oliveira TELEFONE ; (14)-33548233
OBSERVAGAOQ:

hitp:f'w w w semaxinvesl.combriimovelcasa-residenciaka-venda-jardim-paralso-i-botucatw/CA0230-REOS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO o

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZAGAQ Floc ; ] 000 FTADICIONALOL: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.905.88
OBSOLESCENCIA Fobs : 34979 FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.556.10

FT ADKCION AL 03 : 000  VARIAGAO: 08145

PADRAO Fp: 000 ¢r apKIONAL 04 0.00

VAGAS 0.00 FTADICIONAL 05 : 0.00

$T ADICION AL 04 : 0.00

Rafael Baldini Dorico (14) 99781 1990 | rofael.dorico@hoimoilcom
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA : BOTUCATU - SP - 2017 NUMERO ELEMENTO : 2
DATA DA PESQUEA : 28/02/2018
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

=~

U

Rafael Baldini Dorico (14) 99781 1990 | rafael . dorico@hotmailcom
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[ ELEMENTOS DA AVALIAGAO |

DADOS DA FICHA 3 7

NUMERO DA PESQUESA: BOTUCATU - 5P - 2017 BJUTLZADO DATA DA PESQUISA : 28/02/2018

SETOR : QUADRA : fNDICE DO LOCAL: 100,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDEREGO : CAD3S? NUMERO : SN

COMP.: BARRO : Jardim Porgiso I CIDADE ; BOTUCATU - SP

CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

'MELHORAMENTOS :

XIrAvMENTAGAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO B kEDE DE LUMNAGAO PUBLICA

REDE DE GAS REDE DE DSTRBUIGAO DE AGUA [XJTv ACABD

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M™: 145.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe): 1500

ACESSBLDADE:  Diela FORMATO ; Reguior ESQUINA: Nao

TOPOGRAFIA : planc

CONSBTENCIA: seco

DADOS DA BENFEITORIA

PO DA ERFICAGAD : Case USO DA so#mcio : Residencial AREA CONSTRUDDA M 165,00

PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVAGAD : & - reparos simples

COEF.DEPADRAD: 1,060 DADE REAL: 25 anos COEF. DE DEP. (k): 0.700 CUSTO BASE (RS): 0,00

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS o

ADICION AL 01; 1,00 ADICION AL 02: 1.00 ADICION AL 03; 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 300.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

MOBLIARIA REMAX NVEST

CONTATO : Angéica Oiivera TELEFONE : (14)-33548233

OBSERVAGAOD:

hitp/w w w .remaxinvest.com.brimovelcasa-residencial-a-venda-jardim-parais o-§-bolucatu/CA 0359-REOS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAQ

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO )

LOCALZACAO Floc: 0.00 FTADKIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.636.36

: 1 . 1.961..

OBSOLESCEN CIA Fobs : -84,16 FT ADICIONAL 02 0.00 HOMOGENEIZACAD : 6130
FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGAO: 11986

PADRAC fp: 4000% e ADKCIONAL 4 : 0.00

VAGAS 000  FTADICIONALOS: 0.00
FT ADICIONAL 04 ; 0.00

A

Rafael Baldini Dorico (14) 99781 1990 | rafael_dorico@hotmailcom
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUBA : BOTUCATU - SP - 2017 NUMERO ELEMENTO : 3
DATA DA PESQUBSA : 28/02/2018
SETOR : GUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® |

Rafacel Baldini Dorico (14) 99781 1990 | rafael -dorico@hotmail.com
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DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: BOTUCATU - SP - 2017
SETOR : GUADRA : NDKCE DO LOCAL: 100,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

PJUTLRZADO DATA DA PESGUBA: 28/02/2018

ENDERECO ; COD, 3032 NUMERQ ; SN
COMP.: BARRQ ; Jardim Porako Il CIOADE : BOTUCATU - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

GIPAVMENTAGAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE LUMNAGAO PUBLICA
REDE DE GAS B REDE DE DSTRBUICAO DE AGUA TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar} M2 254,47 TESTADA - (cf) m: 10.00 PROF, EGUN. (;o) : 25,45
ACESSBRIDADE: Dila FORMATO: Regular ESQUNA: Ndo
TOPOGRAFIA : plano

CONSKTENCIA : 56CO
DADOS DA BEN}EIVTVOlrtrIA

T#0 DA EDFICAGRO : Caso USC DA EDFICAGAO ; Residencial AREA CONSTRUDA m*: 182.24
PADRAO CONSTR.: cosa médio CONSERVACAO: b - enlte nov o e regulor
COEF. DE PADRAO : 1.390 DADE REAL: 20 anos COEF. DEDEP. (k) : 0850 CUSTO BASE (RS) 0.00
VAGAS: 2 PAVMENTOS 1}
VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARSITRADO: 0.00
FATORES ADICIONAIS B
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONALO2: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSACAC
NATUREZA: Oferla VALOR VENDA (RS): 390.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
MOBLIARIA : S.A, mbveis
CONTATO: TELEFONE : (14)-38158089
OBSERVAGAO:
hitp:/iw w w .saimoveis.combrBuscaDetathes/3032/4579
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO _
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONALIS VALORES/VARIAGAQ
LOCALRAGAO Floc 000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.926.03
OBSOLESCENCIA Fobs : 35348 FVADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.572.55
FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGAO: 0.8165
PADRAOFp: 0.00
FTADICIONAL 04 : 0.00
VAGAS 000 FTADICIONALOS: 0.00
£T ADICION AL 06 : 0.00

Rafael Baldini Dorico (14) 99781 1990 | rofael . dorico@hotmailcom
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA : BOTUCATU - SP - 2017 NUMERO ELEMENTO : 4
DATA DA PESQUISA : 28/02/2018
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® !

Rafael Baldini Dorico (14) 99781 1990 | rafael_dorico@hotmailcom
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO ]
DADOS DAFICHA 5 7
NUMEROC DAPESGUBA: BOTUCATU - 5P - 2017 E UTLZADO DATA DA PESQUBA: 28/02/2018
SEIOR : QUADRA : NDKCE DO LOCAL: 100.00 CHAVE GEOGRAFICA ;
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : COD. 712 NUMERO: SN
COMP.; BARRO : Jardim Paraio CDADE ; BOTUCAIU - 5P
CEP: UF; SP
DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS :

BAPAVMENTAGAC [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO B REDE DE LUMNAGAO PUBLICA
B3 REDE DE GAS B reDE DE DSTRBUICAO DE AGUA [TV A CABO
DADOS DO TERRENC

AREA (Ar) M 250,00 TESTADA » (cf) m: 10.00 FROF.EQUN. (Pe): 25.00
ACESSBLIDADE: Direta FORMATO : Regular ESQUNA: Sim
TOPOGRAFIA @ plano

CONSSTENCIA : 5eco
DADOS DA BENFEITORIA

TP O DA EDFICAGAC : Cosa USO DA EDFICAGAC : Residencial AREA CONSTRUDA M*: 150,00
?ADRAC CONSTR.: casa médio [+ CONSERVACAC: a-nove
COEF. DEPADRAO: 1.560 DADE REAL: 15 anos COEF. DE DEP. (k): 0,900 CusTO BASE (RS): 0.00
YAGAS: 2 PAVIMENTOS ;1
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL D1: 100 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03; 1.00
ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 04: 1.00
DADOS DA TRANSACAOQ
NATUREZA : Oleria VALOR VENDA (RS$) : 400.000,00 VALOR LOCACAQ (RS} : 0,00
MOBLIARIA : ACESSA MOVES
CONTAIO: TELEFONE : (14)-997169764

OBSERVAGAOC:

hitps /fw w w vivareal. combrimoveVcasa-3-quarios-jardim- parais o-bairros-bolucatu-com-garagem- 150m2-venda-RS400000-id-908 1448577
__vi=ranking:candidate

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC
LOCALZAGAQ Floc : 000  FTADICIONAL 01: 000  VALOR UNITARIO: 2.400,00
OBSOLESCENCIA Fobs: 52247  |TADICIONALG2: 000  HOMOGENEIZACAO : 1.663.18
FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGAO: 0.6930
PADRAOFp: 2415 b ADICIONAL 04 0.00
VAGAS 000 FTADKIONALOS: 0.00
£T ADICIONAL 06 : 0.00

Refoe! Baldini Dorico (14) 99781 1990 | rofoel_dorico@hotmailcom
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REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA
NUMERO ELEMENTO : 5

NUMERO DA PESQUISA : BOTUCATU - 5P - 2017
DATA DA PESQUESA : 28/02/2018
SETOR : QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

Raofoel Baldini Dorico (14) 99781 1990 | rafael - dorico@hotmailcom
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r ELEMENTOS DA AVALIAGAO B ]

DADOS DA FICHA é 7
NUMERO DA PESQUBSA: BOTUCATU - SP - 2017 BJUTLZADO DATA DA PESQUISA: 28/02/2018
SETOR : QUADRA : INDICE DOLOCAL: 10000 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Lincoin Vaz o NUMERO: SN
COMP.; BARRO ; Via Nova Botucoty CODADE : BOTUCAITU - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

BAPAVMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO O REDE DE LUMN AGAO PUBLICA
B<d rEDE DE GAS (X REDE DE DETRBUIGAO DE AGUA [X] 1V A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A1) M: 250,00 TESTADA - {cf) m: 1000 PROF.EQUN, (Pe): 2500
ACESSBLDADE:  Dreta FORMATO ; Regulor ESQUNA: Nao
TOPOGRAFIA @ piano

CONSKTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICAGAO : Casa USO DA EDFICAGAO : Residenciol AREA CONSTRUDA M™; 180,00
PADRAO CONSTR. casa simples CONSERVAGAO : ¢ - reguiar

COEF. DE PADRAO : 1.060 DADE REAL: 25 anos COEF. DEDEP. (k): 0.790 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : ]

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 100 ADICIONALO2: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04; 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAQ

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 330.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0.00
MOBLIARIA : HS imaveis Botucatu
CONTATO : TELEFONE : (14)-38155643

OBSERVAGAO:

hitps:/iw w w .vivarsal.combr/imovelcasa-3-quartos-vila-nova-botucatu-bairros-botucatu-com-garagem- 180m2-venda-RS330000-d-92239529/7
__vi=ranking:candidate

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Floc : 000 FTADICIONALOI: 000  VALOR UNITARIO : 7 1.650.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 0557 [TADKIONALGZ: 000 HOMOGENEIZACAO: 183693
_ FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGAO: 11133
PADRAO Fp: 4125 pr apicioNALOA: 0.00
VAGAS 000  FTADICIONALOS: 0.00
FT ADICIONALDS : 0.00

Rofoel Baldini Derico (14) 99781 1990 | rafoel_dorico@hotmailcom
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO ELEMENTO: &

NUMERO DA PESQUISA : BOTUCATU - §9 - 2017
DATA DA PESQUEBA : 28/02/2018

QUADRA :

SETOR :
CHAVE GEOGRAFICA :

Raofael Baldini Dorico (14) 99781 1990 | rofael - dorico@hotmail.com
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111.1.4 — Critérios de Tratamento das pesquisas:

Para a avaliacdo, foi utilizado o0 método comparativo
direto, ou seja, foi efetuada pesquisa sobre valores de venda
e locacdo mensal de apartamentos, comparaveis e situados
no mesmo condominio, ou seja, na mesma regiao

geoecondmica do mével avaliando.

Os valores obtidos foram homogeneizados através de
fatores de correcao recomendados pelas normas e tiveram
tratamento estatistico adequado, a fim de se obter o valor
unitario basico do apartamento avaliado como sendo o valor
mais provavel na época da avaliagdo, estabelecendo-se,

assim, o valor atual de mercado.

Ressalta-se que as areas do imdvel avaliando foram
obtidas em informagdes dadas pelos documentos juntados e

medicoes comprovadas no local.

Fatores de correcdo utilizados, quando aplicaveis em

funcao da situagdo paradigma:

Rafael Baldini Dorico (14) 997811990 | rafoel_dorico@hotmailcom
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Ff = Fator Fonte/Oferta |
Fi = Fator de Obsolescéncia i
Fp = Fator Padrdo Construtivo '
Fq = Fator n® Quartos

Fv = Fator n°® Vagas

Estes fatores de correcdo sao resultados de estudos
desenvolvidos por especialistas, peritos ou membros do
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de

Engenharia.

Fator Fonte/Oferta: O fator oferta representa um desagio
em relacao ao valor pedido no mercado em fungao da natural
elasticidade dos negécios, caracterizado pela relagao entre o
valor ofertado do imével e o valor efetivado do negdcio. Em
consulta as imobiliarias da regido, foi apurado que o desagio |
atualmente praticado no mercado para residéncias é da

ordem de 10%, conforme segue: |
Imével negociado = 1,00 i
Imdvel em oferta = 0,80 € 0,90

Informagoes especificas = 0,80 e 0,90 32

Rofael Boldini Dorico (14) 99781 1990 | rafael_dorico@hotmail.com
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Fator de Obsolescéncia: Avaliagao da correlagao entre
fatores de depreciacao da edificac@o avalianda e dos
comparativos em fun¢ao do obsoletismo, do acabamento e
do estado de conservacao da edificacao, em conformidade
com o estudo Valores de Edificagbes de Imédveis Urbanos
do IBAPE/SP e empregando-se o método de Ross-Heidecke;

Fator Padrao Construtivo: Verificacao da correlagao entre
os padroes construtivos do avaliando e dos comparativos, em
conformidade com o estudo Valores de Edificagbes de
Imoveis Urbanos do IBAPE/SP. A edificacdo sub-judice,

encontra-se classificada como classe Residencial.

Rafael Baldini Dorico (14) 99781 1990 | rafael..dorico@hotmoilcom
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I11.1.5 — Estudo de Preco Unitario (homogeneizagao)

Na sequéncia estdo apresentadas as tabelas e graficos
da homogeneizacao de dados:

L __.__.__. MODELODEESTATISTICADESCRMVA _ B
. DESCRIGAD : Q007813-50.2014.8.26 0079 DATA: 0170372018

EDFICAGAD VALORES DE YENDA : IBAPE-SP - 2015- 540 PAULO - 5P

FATOR OFERTA/TRANSACAC: 0.9 PARCELA DE BENFETORIA : 0.8

OBSERVAGAG :

FATORES

FATOR INDICE

B4 Locallzagao 100,00

® Obsolescéncla dode 0

Estado de Conservacdo E- REPAROS SIMPLES
X radde casa médio
{1 vages Vagas 3
Acréscimo 5
. MaTRzDEUNmARIOS 1
- Valor = Varia
cdo
NUm. | Endereco 7 Unltério Homogeneizacdo

E 1| CADO42-REOS SN 1.956,52 2.265.86 1.1581
50 2| CAD230-REQ4 SN 1.905.88 1.556,10 08165
3| CADIS? SN 1.834.34 1.961.30 1.1988
g 4| COD, 3032 5N 1.924.03 1.572.55 0.8145
K1 5| COD.712.5N 2.400.00 1.443,18 0.6930
B 4| Ruclincoin vaz SN 1.650.00 1.836.93 11123

Rofael Baldini Dorico (14) 997811990 | rofael_dorico@hotmailcom
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~ GRAFICODEDISPERSAO
Nim X Y
1 1.956,52 2.265,86
2 1.905,88 1.556,10
3 1.636,36 1.961,30
4 1.926,03 1.572,55
5 2.400,00 1.663,18
6 1.650,00 1.836,93
Valores Observados x Valores Caleulados
18000
17.000
16000
15000
14000
13000 /
12000
11.000
3 1000
i
3 900
8000
7000 /
6000
5000
4000
3000 , /
Y
1,000
" mw  amw 6w _om m e am
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|
|
T ameswacAoposmeswmabos |
DADOS DO AVALIANDO 7
Data: 01/03/2018 |

Tipo : Construgdo Local : RUAPAULO FRANCISCHINI 90 Via Commeio BOTUCAIU - SP

Clients : 20 VC de Botucaty
Modalidade : Yenda

Area terreno m? ; 385.52 Edificacdo m*: 171.60
Diskibuigdo espaclal
- - S Var, 2
R i
¥ € Vs Madatens (Bar) f B $
o . J 5 4
% o - e R { 3 -
% * ) 0% ® 5 R Pogy,
c,"& 9, & o
. : ¥ *, R Roew M 13
o ®, % © e Oy, f
49’ " * “'ﬁ,‘% a & don,, <
4 Q‘%.% % Rua Paulo Francischin, @
5 % " 90 - Vila Carmelo
2 Q'% @ i’
N - L
‘p‘gg . “:*h' a@,,,' . 2“":4» f‘w
Al
¥ *, o
*
x,% o Nl
Y
Hospital do Bairro
@ Antigas Oficinas |
Sorocabana/Fepa
Caixa Econdémica Federal . Restaurante Mandacaru -
‘3’
Rte &

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 1.912,47 Média Unltdrios ; 1.809,32
Deasvio Padr@o:277.48 Desvio Padido: 273,43
« 0% : 1.266.52

- 30%:1.338,73
+ 30% : 2.486,21 + 30%:2.352,12
. Coeficiente de Yarlogdo: 14,5100 Coeficlente de Varlagdo : 15.1100
GRAU DE FUNDAMENTAGAO
Descrigdo GRAUIINI GRAU I GRAU ) 7
1 |coroc. do imévet avatando Completa quanto o lodas O Compieto gto aos lot 0 Adogdo de stuagdo =l
variévels anafsodas wados no atamente paradigma ]
Guontidade minima de ‘ )
2| 45001 de meicado vsados ? 0 § X 3 0] 2
identificog 8o dos dados Apteterdosso de indorm ref a fodas Aprasenias 50 de inform ref o lodas Aps e eniog o bndorm rel o Jados o3
de meccado o conoct dos dos dodos anallsodos D @ coroct dos dos dodos onalis6dos D caract dos dodos 1ef 0os lalores & 1
Inlervodo de ajuste de cada [
4 fuiorlplocoddold:tu 080a1.25 X 0.5002.00 0 0400250 %a 0| 3

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO: 1l
FORMACAO DOS VALORES
MEDW SANEADA (RS):  1.809.32
VALOR UNTARIO (RS/mg): 1.809.32000 [vator vorai (rs): 31047931 |

INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
NTERVALO MINMO : |.844.56

INTERVALO MNIMO : 1.644,56

INTERVALO MAXIMO : 1.974,08 NTERVALO MAXIMO : 1.974,08

GRAU DE PRECISAO )

GRAU DE PRECSAO: HI E
- - - m—— - - - o wo— J

Rafael Baldini Dorico {14) 99781 1990 | rafael _dorico@hotmoilcom
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Portanto, conforme os estudos relacionados neste
topico, considerando-se todos os fatores, fica determinado o ‘
valor total do imével em R$ 310.479,31:

@ Ou, em valores redondos

— \
R$ 310.500,00 \

(Trezentos e dez mil e quinhentos reais) ~
Para Marco de 2018. }

\

Rofael Baldini Dorico (14) 997811990 | rofael_dorico@hotmailcom
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IV — CONSIDERACOES FINAIS

Vai o presente LAUDO DE AVALIACAO com

28 (vinte e oito) folhas impressas de um sé lado, sendo todas

rubricadas e esta Ultima datada e assinada pelo Perito
Judicial. Acompanha o presente Laudo o Relatorio
Fotografico da Vistoria realizada com 26 (vinte e seis) folhas

anexas.

Declara o Subscritor, sob as penas da Lei, nao
contemplar no presente ou no futuro qualquer interesse no
objeto da presente Avaliagdao, possuindo tampouco
inclinacdo pessoal alguma com relagdo a matéria envolvida
no presente Laudo nem dele auferindo qualquer vantagem.

Permanece 3 disposicio do MM. Juizo para eventuais

esclarecimentos.

Termos em que pede deferimento
Botucatu, 01 de marco de 2018.

RAFAEL BALDINI DORICO
CREA-SP: 5069699146

Rafae! Baldini Dorico (14) 99781 1990 | rafoel _darico@hotmailcom
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®
(Relatodrio Fotografico da Vistoria)
&
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As fotografias a seguir mostram o imdvel avaliando, com vistas
externas e internas, bem como da via onde se situa:
Foto 01
_ )
y B
'. it m}ﬂ F ] I‘:"i.\‘l fe
Lk
\\
B
94/
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Foto 02:

U |

et
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Foto 03:
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Foto 04
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Foto 05
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Foto 05
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PODER JUDICIARIO

3 3
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

EXPEDIDOR: Juizo de Direito da 22 Vara Civel da Comarca de Botucatu/SP.

Praga lole Dinucci Fernandes ,s/n°-Jardim Riviera—Botucatu-SP.
CEP-18606-572.Tel.(14)3112-7171 —e-mall-botucatu2cv@tjsp.jus.br

REMETENTE:
PROC.-0007813-50.2014.8.26.0079
{OBJETO)

DESTINATARIO: , "' GRUPO:
JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DE SAO PAULO | 03

ENDERECO:

PRACA JOAO MENDES , S/N°-6° ANDAR — SALAS N°-607/609 — CENTRO.

CIDADE: ESTADO:
SAO PAULO SP.

RECEBIMENTO

/ / ASSINATURA OU CARIMBO

- fls. 426



PODER JUDICIARIO
% ?
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

EXPEDIDOR: Juizo de Direito da 22 Vara Civel da Comarca de Botucaiu/SP.

Praga [ole Dinucci Fernandes ,s/n°-Jardim Riviera-Botucatu-SP. _
CEP-18606-572.Tel.(14)3112-7171 —e-mail-botucatu2cv@tjsp.jus.br

REMETENTE:
PROC.-0007813-50.2014.8.26.0079
(OBJETO)

DESTINATARIO: , o GRUPO:
JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DE SAO PAULO | 03

ENDERECO:

PRACA JOAO MENDES , S/N°-6° ANDAR — SALAS N°-607/609 — CENTRO.

CIDADE: | ESTADO:
SAO PAULO SP.

RECEBIMENTO

/ / ASSINATURA QU CARIMBO

fls. 427
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Foto 06
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Foto 07
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Foto 08
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fls. 4:34('))
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)
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Foto 09
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Foto 10

i
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Foto 11
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Foto 12
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fls. 436
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Foto 14

N
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Foto 15
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Foto 16
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Foto 17
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Foto 18
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Foto 20

Rafael Baldini Dorico (14) 99781 1990 | rafael - dorico@hotmailcom



q4Y
RAFAEL DORICO "‘“"““4@

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069699146 3275

15151515151515151515151515151515151515151515151515151515151515151515151515151515151515151514

Foto 21
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Foto 22
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Foto 23
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Foto 24
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EXMO.(A) SR.(A) DR.(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 22 VARA
CIVEL DA COMARCA DE BOTUCATU — SP.

PROCESSO: 0007813-50.2014.8.26.0079

RAFAEL BALDINI DORICO, engenheiro,
perito judicial, nomeado e nos autos da Carta Precatoria Civel -
Constricdo/Penhora/ Avaliagdo requerida por Consércio
Remaza Sociedade de Empreendimentos e Administracdo

® Ltda. em face de Eloydes Geraldo Accarini de Luccia e outro,
vem, apresentar seus Esclarecimentos frente & discordancia
apresentada pela parte Requerida:

I. MANIFESTACAO

Em que pese o respeito deste Signatério pelos profissionais que
apresentaram seus pareceres as fls. 38/39 dos Autos, hd certamente
pontos importantes a serem observados, conforme segue:

Rofael Baldini Dorica (14) 99781 1990 | rafael_dorico@hotmaileom
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Os profissionais que assinam os documentos de fls. 38/39 ndo
sao Assistentes Técnicos indicados na presente demanda e,
portanto, ndo acompanharam a diligéncia pericial ao local, a
qual serviu de base para o Laudo Pericial. Esta informagdo &
importante pois a Avaliagdo € feita com base na data da vistoria
e existe mais de um ano de diferenca entre os relatdrios
apresentados e a diligéncia pericial, o que obviamente pode

acarretar em divergéncias;

Os Documentos de fls. 38/39 ndo mencionam o Método
utilizado. O Laudo Pericial aplicou 0 Método correspondente ao
preconizado como preferencial pela Norma Brasileira de
Avaliacdo de Bens — Parte 2 — Avaliacdo de Imdveis
Urbanos, com auxiio de Software especializado para
avaliacdes Geoavaliar PRO, homologado pelo Instituto Brasileiro
de Avaliacdes e Pericias de Engenharia (IBAPE-SP), e baseado
no estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos”

elaborado pelo mesmo Instituto, que também tem como base
o consagrado Método de Ross-Heidecke.

Também ha embasamento nos Indices Oficiais do mercado de

construcdo civil,b como o CUB (Custo unitario basico da

Construcdo Civil) _através do indice R8-N, atualizado

mensalmente pelo Sindicato da Industria da Construcdo Civil do
Estado de S3o Paulo (SINDUSCON-SP). Toda a rotina de
atribuicdo de fatores de depreciacao e obsoletismo foi baseada

27
0.

3
%
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nestas premissas. A utilizacdo de outros métodos se impde
apenas na indisponibilidade de mercado ativo de venda de
imdveis de mesmo tipo na regido (casa para uso residencial

unifamiliar).

3- Os Documentos de fls. 38/39 ndo mencionam quais imdveis
foram tomados como base. A situagdao dos imoveis tomados
como paradigma foi considerada no Laudo Pericial (fichas de
pesquisa), sendo aplicados os descontos pertinentes no
calculo realizado, e ndo nas fichas de pesquisa. As pesquisas
seguiram as recomendacOes da Norma Brasileira de Avaliagao
de Bens — Parte 2 — Avaliacdo de Imoveis Urbanos, sendo
utilizados os elementos que mais se aproximavam das
caracteristicas do imdvel objeto de avaliagdo. As diferencas
foram apontadas e consideradas nos calculos, como mostra o
lLaudo Pericial. No entanto, ndo é demais dizer que é
virtualmente impossivel encontrar um imovel exatamente igual
ao avaliando, visto que até mesmo as construgdes padronizadas
sofrem intercorréncias de seus proprietarios ao longo de sua
posse. O que realga a importancia de um trabalho pautado nas
normas técnicas.

Rofoe! Baldini Dorico (14) 997811990 | rafael_dorico@hotmaileom
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ENCERRAMENTO

Tendo em vista ndo ter encontrado na manifestacao
justificativa técnica para impugnacdo do trabalho apresentado, este
Perito mantém as informacbes de seu Laudo Pericial, salientando a
Conclus3o do Laudo define exatamente o periodo em que fora
realizada a Avaliagdo, uma vez que o Mercado se movimenta de
acordo com situagdo econémica do pais.

Dando por encerrada sua manifestagdo  para
ESCLARECIMENTOS, coloca-se a inteira disposicdo deste Juizo
para o que se fizer necessario.

Termos em que pede deferimento.
Botucatu, 05 de novembro de 2018.

RAFAEL BALDINI DORICO
CREA-SP: 5069699146
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