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1. CONSIDERACOES Pm:ummmi:s

O objetivo do prese :
Presente trabatho ¢ apurar o valor de mercado atual de 2 (dois)

Wados na Estrada da Represinha, alura do KM 288 da
: 116), bairro Potuvers, Municipio de Hapecerica da Serra
- §P, para 0 més de fevereiro de 2022, CUJO 08 imdveis €ncontram-se registrados no Oficial
de Registro de Imdveis de lapecerica da Serra do Estado de Sip Paulo, sob as matriculas de
aimeros 12.241 (fls. 359-375) ¢ 119,280 (s, 376-387),

Rodovia Regis Bittencourt (BR-

Conforme despacho do MM Juiz de Dircito de fls. 641-642, o signatirio ¢
nomeado para a realizagio da pericia de avaliagio dos bens.

A vistoria no imével foi agendada judicialmente (fls. 694-695), sendo realizada
no dia 20 de agosto de 2021, sexta-feira as 09:00 horas, tendo como ponio de encontro inicial
o Forum de Itapecerica da Serra, sito 4 Rua Major Matheus Rotger Domingues, nimero 155,
Jardim Santa Isabel, ltapecerica da Serra — SP, Niio comparcceu ao ponto de encontro
nenhuma das partes e nem mesmo no local onde situam-se os terrenos. Nio foi apresentado
pelas partes e nem pelo R. Juizo o rol de quesitos a serem respondidos pelo perito, bem como

também ndo houve a indicagio de assistentes técnicos.

Para a realizaglio do presente trabalho foi considerado pelo signatirio as
matriculas dos imdveis que, conforme jd mencionado, se encontra juntada as fls. 359-387

dos autos fisicos, documento e copia considerada como veridica, correta e fiel ao respectivo
original.
O imoével foi avaliado considerando a condigio de livre ¢ desembaragado de

quaisquer dnus, encargos ¢ gravames de qualquer natureza, incluindo dividas fiscais e de

outras naturezas, bem como eventuais contaminagdes do solo.

Na presente avaliagio, assume-se que os elementos constantes da documentagio

oferecidos a este signatério estdo corretos ¢ que as informagdes fomecidas por terceiros o

foram de boa fé e sfio confidveis. .\.\

Email: enge.fermandofBoutiook. oom
Cel: (11) 9 BO2B-5085
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I.I PRESCRICOES NORMATIVAS

Este loudo foi el .
orado em conformidade COM OF requisitos das seguintes

ormas (Genicas:

v ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653-1:

Avaliagdo de Bens Parte 1: Procedimentos Gerais. 2 ed. Rio de Janeiro, ago.
2019,

Y ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653-2:
Avaliaghio de Bens Parte 2: Iméveis Urbanos, 2 ed, Rio de Janciro, fev. 2011;

v INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA — SAO PAULO. Norma para Avaliagio de Imdveis
Urbanos. 2 ed. Sdo Paulo, sct. 2011:

1.2 RELACAO DE DOCUMENTOS SOLICITADOS AS PARTES

Foi verificado por este sipnatdrio a necessidade de se juntar alguns documentos

para melhor instruir o trabalho de avaliagdo judicial, sendo eles:

1. Planta da quadra fiscal legivel local onde est inserido o imovel usucapiendo,
que poderd ser oblida junto & Prefeitura Municipal de ltapecerica da Serma;
2. ITR atualizada (2020), dados do imével que podem ser obtidos junto ao

INCRA.

O exequente juntou ds fls. 680-683 a planta de quadra fiscal com demarcagdes ¢
divisdes dos terrenos avaliando e seus confrontantes. Ainda, na petigiio de fls. 677 informou
que 0s terrenos nfio se encontram em drea rural, mas sim em drea urbana, disponibilizando

0s niimeros dos contribuintes dos imaveis avaliando,

= Ermad: ene fernando@outbook. com
Cel: (11) 9 BOZ8-5085
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2. REGIAO E O OBJETOS AVALIANDO

O local onde enco
ntram-
5C 0% lerrenos avaliando, trata-se de uma regido de

lpsse baixa onde se encontram sitios e chicaras, além de al
e merciais distribuidos no entormo, como bares e peq Buns poucos estabelecimentos
wenos mercados, A u-giﬁn apresenta

. fraestrutura, com alguns melhoramen e
=< 105 publicos essenciais, tais como guias e sarjetas

‘mentagdio asfaltica, re
Fawu.n: . § : a, rede dj: figua, rede de esgoto, rede de telefonia, rede de energia
clétrica, iluminaglo, coleta de lixo, rede de TV a cabo e et
ios.

e .;idndf :?;:ﬂi: T::;im;:::““f'ﬁﬂ lma]i?.ado no municipio de Itapecerica da

politana de Slo Paulo e, segundo a dltima divisio
regional feita pelo IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia ¢ Estatistica), fica localizado na
Regido Geogrifica Imediata de S3o Paulo. O municipio localiza-se na Zona Sudoeste da
Grande Sdo Paulo, em conformidade com a lei estadual de nimero 1.139, de 16 de junho de
2011 e, consequentemente, com o Plano de Desenvolvimento Urbano Integrado da Regido
Metropolitana de S3o Paulo (PDUI). De acordo com a estimativa do IBGE no ano de 2021,
a populagiio municipal era de 179.574 habitantes ¢ a drea de 150,742 km? (2020), o que
resulta numa densidade demografica de 1. 011,57 habitantes/km? (2010).

A cidade de Itapecerica estd subdividida em diversos bairros ¢ 0s principais sio:
Centro, Parque Paraiso, Valo Velho, Jardim Hitoshi, Jardim Branca Flor, Lagoa, Jardim
Anilandia. Jardim Paraiso, Jardim Itapecerica, Jardim Monlesano, Jardim Jacira, Jardim
Sampaio, Recreio Campestre, Jardim S#o Marcos, Jardim Embu-Mirim, Jardim Mombaga,
Jardim Imperatriz, Jardim das Palmeiras, Jardim Cinira, Jardim Marilu, ltaquaciara, Crispim,
Jardim S3o Pedro, Jardim Renato, Jardim das Oliveiras, Olaria, Potuveria (local onde
encontra-se os terrenos avaliando), Recanto da Floresta, Ressaca, Aldeinha, Recreio

Primavera, Yara Ceci, Jardim Idemori, Jardim Santa Julia, dentre outros.

longo dos Gltimos 100 anos passou por emancipagdes
dades, tais como Embu das Artes, Tabodo da Serra,

Embu Guagu. Mesmo assim, vem se desenvolvendo ¢

[tapecerica da Serra a0
ferritoriais, dando lugar a outras ¢i
Juquitiba, Séo Lourengo da Serra €

crescendo economicamente. '{

Email: enge.fermando@outiook.com
Cel: (11) 9 BO28-5085
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2.1 LOCALIZACAO DOSs TERRENOg

Os terrenos avaliand mo |
d i  €omo j4 EXposto nas consideragdics preliminares, sitluam-
o N3 Estrada da Represinha, altury g, KM 288 da Rodovia Regis Bitt ‘ri (BR
CICOUu =

116), bairro Potuverd, em perimetro urbano do Municipio de ltapecerica da Se
jo Sio Paulo, lancado pela Prefeitura Municipal

21362.32.19.0484.00.000 € 23362.32.19.0602.00.000

sob 0s nimeros de contribuintes

Hustragdo I: Mapa do Municipio de Itapecerica da Serra e cidades limitrofes
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lustragdio 3: Localizacio aproximada dos terrenos avaliando
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De acordo com ;
Pl : S et (Lei complementar ne 26 de 05 de dezembro de
2012) € cmrll o Plano Diretor (Lej municipal n® 1771 de 26 de dezembro de 2006),
|¢gusfilcﬁ¢5 vigenics na cidade de Itapecerica da Serra, o5 terrenos avaliando encontram-se
inscridos na Zona de Fundo da Macrozona de Preservagio ¢ na Zona de Fundo da Macrozona
do Eixo Metropolitano do Municipio,

E objetivo maior da Politica de Estruturagfio do Territorio da Cidade orientar o
processo pelo qual o territdrio do Municipio de Itapecerica é ocu pado, organizado ¢ equipado
com infraestrutura de forma a servir aos objetivos aprovados pela coletividade e
estabelecidos no Plano Diretor Estratégico. Visando isso, como Diretrizes de Estruturagfio

Urbana, foi criado um sistema de cinco macrozonas caracterizadas por um perfil funcional

e um padrio de ocupagdo diferenciado.

Sendo assim, os terrenos avaliando encontram-se inseridos na Macrozona do

Eixo Empresarial Metropolitano, destinada especialmente a empreendimento econdmicos

de maior porte.

Lei de n® 1.238 de 29 de maio de 2001 diz em seu

Conforme Subse¢lo IV da
sarial Metropolitano sdo:

Art. 69 que os objetivos da Macrozona do Eixo Empre

“a) constituir ao longo da Rodovia Régis Bittencourt (BR-116) um complexo

empresarial de caracteristicas especiais, capaz de abrigar, em um confexio

ntal e paisagistico de qualidade, grandes empresas comerciais, de

¥

ambie

Email: enge.fernando@outiook.com
Cel: (11) 9 B028-5085
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! S Alraldas nelo deel o s

o dﬂ A'Iercaxui: SERY ﬂ;vlniﬂ'f'n']‘ {!f,f "‘fli]rﬂf_}fn"" 'I'm"h‘.\:fﬂﬂﬂ

h) constituir um complexo de

complementares a Rodoviq Régis Ri

regional da mesmg "

5TV el .
VICos  especializados e hoteleiros

fencourt (BR-116) e adequados ao papel

Cita ainda. no Bl
] Art. 70 que as diretrizes estratégicas para a implantagdio do Eixo

“I - Promover ilizae, , *
a mobilizacdo ¢ articulagdo das diversas categorias de agentes

capazes de agdes cooperativas para o desenvolvimenio do Eixo Empresarial
Metropolitano, notadamente:

a) orgdos publicos e concessiondrias de que dependem projetos e obras infra-
estruturais, sobretudo as relativas ao sistema vidrio e de transpories,
sistemas de saneamenito bdsico € ao sistema energéiico ¢ de comunicagéo e
a preservacdo ambiental;

b) empresas e corporagies de porte regional, nacional ou internacional,
capazes de conduzir empreendimentos econdmicos que qualifiqguem e
dinamizem o Eixo Empresarial Metropolitano;

c) proprieidrios de glebas e empreendedores imobilidrios que possam
desempenhar papel central nos empreendimentos do Eixo Empresarial

Metropolitano, a portanto recursos e disponibilizando terras;

Il - promover um planejamenio infegr ado ¢ flexivel do Eixo Empresarial

Metropolitano, compreendendo:

a) planejamenio de sucessivos segmenios do Eixe Empresarial Metropolitano
para os quais se definam  interesses de diferentes agenies capazes de
viabilizar a ocupado de sitios selecionados;

b) projeto € implantagdo de obras e sistemas de Infra-esirutura regional ¢

Jocal. notadamente a energélica, a de saneamento, de telecomunicacdo e a

;  fermnandoioutionk..com
gmu} 9 B028-5085
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L USive g instala
;‘aﬂ dﬂ . 3 3 ]
Hﬂfﬁ'ﬂﬁ'ﬂﬂﬂ‘ (BR-ff,ﬁ) ea Sug ,wrmerm_ dcesso miequada a Rﬂdawa R{-!'Hlﬁ‘

¢} instituicdo das dregs de pre

5
ervaedo ambienigl abrangendo a de virzea e

ard Ini - ;
Pardgrafo Unico. As indicacdes contidas no Plano Diretor Esiraiégico, nos

f‘fﬂﬁ"ﬂf 1E - "Diretrizes de Estruturagdo Urbana® Anexo HI e 8E -
Zoneamento Eixo Metr opolitana®, Anexo X desta Lei, devem ser levadas em
conta para a escoltha dog segmentos do eixo cuja ocupacdo se mostrar mais
promissora e oportuna dada a manifestagdo efeliva de empreendedores
interessados, o surgimento de condigdes propicias para financiamento ¢
promogdo de empreendimentos ou a ocorréncia, na drea governamental, da

oportunidade de implementagdo de projetos de infra-esirutura.”

llustragdo 6: Mapa da Macrozona do municipio de Itapecerica da Serra — Edigiio 2015
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23 CARACTE

RISTICAS DOS TERRENOS AVA

LIANDO

Como ja expostono ¢ .
Ja expo Orpo do laudo Pericial, os terrenos avaliando encontram-se

116) ¢ niio possuem benfeitorias erigidas.
Observa-se que ambos 0s terrenos POSsSuUEm em syug supe

scfundﬁl‘ia.

oroimos da Rodovia Regis Bittencourt (pR.

riicie vegetagiio primaria e/ou

O terreno da matricula de nimero 12241 possui frente para o logradouro

Pﬁblicu. qual seja a Estrada da Represinha. J4 o terreno da matricula de nimero 119.280

possui 0 SeU acesso de forma encravada, ou seja, sem nenhum acesso por logradouros
piiblicos, sendo necessirio entrar POL oulros terrenos de proprietarios desconhecidos.

Ambos 0s terrenos possuem formato tabular irregular, com topografia
spresentando aclives ¢ declives, apresentando solo aparcniemente seco e firme, apropriado
para receber construgdes, obedecidas as posturas municipais e de Normas Téenicas,

Segundo Matricula de nimero 12.241 do Cartério de Registro de Imdveis de
ltapecerica da Serra — SP (fls. 359-375), o imével possui drea de 11.844,00 m?. J4 o imovel
da matricula de ndmero 119.280 (fls. 376-387) possui drea 48.400,00 m?,

Emad: 20 11) 9 8028-5085
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jlustrasio 7: Radovia Regis Bittencoun (g 16), altura do Ky
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1. ERIOS Tf-:{':mcus ADOTADDS NA AV
; ALIACAO

De acordo com a ABNT (2001

UHEt0, para aferir o valor de um bem para uma
Presente trabalho, este s P

1 H n B nal "
walor de mercado dos iméveis em estudo, que € definido pe ol B
mais proviivel pela qual se negociariy voluntariamente

i conscientemente um bem, numa
data de referéncia, dentro das condiges do mercado vigente,”

s P 3} uma aval; . = :
écnica realizada por um engenheirg 0U arg 140 consiste em uma andlise

Jeterminada finalidade, situagio e dagy, No

la mesma norma como a “quantia

Primeiramente foj i e
1 realizada uma Vistonia in loco dos iméveis em estudo,

puscando caracterizi-lo. Segundo a ABNT (2011, p. 11-12) devem ser analisados aspectos
construtivos, dimensdes, aproveitamento eficiente do imovel, arquitetura, conforto,

patologias, dentre outros, Na vistoria também devem ser observadas caracteristicas da regiflo
onde se encontram os imbveis, condigdes econdmicas, politicas e sociais que influem no
valor de mercado, aspectos fisicos como relevo, presenca de chrregos, presencga de dreas
verdes, leis de uso e ocupagdo do solo e infraestrutura bdsica, composta por sistemas de
escoamento das dguas pluviais, iluminagdo piblica, redes de esgoto, abastecimento de figua,
encrgia elétrica e vias de acesso. Essa vistoria orientou a coleta dos dados que iriio compor
a amostra representativa da populagio.

Na coleta de dados o engenheiro de avaliagdes deve buscar no mercado dados e
informacdes confidveis de negdcios realizados em um periodo recente e oferta de iméveis
nd regido. A quantidade das informagdes ¢ a qualidade dos dados colhidos sfio fatores de
influéneia na fundamentagdo do trabalho, que sera explicado mais adiante. O ideal é que

todos os dados néo sejam coletados apenas de uma fonte de informagdes.

Na vistoria foram escolhidas varidveis que, em principio, explicam a tendéncia

e

S —_——

de formagdio de valor dos imoveis. As varidveis sio as diferentes caracteristicas existentes
entre 0s dados da amostra que influenciam o valor de mercado, se todos os dados possuem
UMa mesma caracteristica, ela deixa de ser uma varidvel. De acordo com a NBR (2011, p.13)
“8 varidveis devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos

8dquiridos. senso comum € outros atributos que se revelem importantes no decorrer dos

3 \

: enped
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grabalh® : : de avalinggo gy VANAveis s3o ang

lisadas e, caso scja constalado

valor, as mesmas podem  ser

Apds finalizada a coletn, o engenhe

10 avaliador deve |
' =, =, s = g l‘ ) ‘
caridveis. £5s53 anilise permite que ele elimine e

i ‘ aquilo que for muito di
sied uleﬂu_ pu-dc distorcer o resuliado da avalia e sy

j 80, Ele deve verificar, de Y Ccols
k {-quilihrlﬂ da amostra, infl Ve L dentre oulras coisas,

das varigvei i
! ) 5 andveis e se existe duas ou mais varidveis que
expliquem a mesma vanagdo no valor de mercado

Em uma prixim
P A €lapa, os dados passarfio por um tratamento, que, de acordo

com a8 ABNT (2001, p. 5), consiste na “aplicaglio de operagbes que expressem, em termos
relativos, as diferencas de atributos entre os dados de mercado ¢ os do bem avaliando.”, A
metodologia escolhida para realizar este tratamento deve considerar a natureza do bem
avaliando, a finalidade da avaliagio ¢ a disponibilidade, qualidade e quantidade de dados ¢
informagdes disponiveis. A norma de Avaliagio de Bens da ABNT (2001, p. 7) recomenda
que para a identificagdo do valor de mercado seja utilizado o método comparative direto de
dados de mercado, que se utiliza de um tratamento téenico dos atributos dos elementos da

amostra.

Dentro do mélodo comparativo direto de dados de mercado existe o tratamento
por fatores ¢ o tratamento cientifico. De acordo coma ABNT (2011, p. 15-16), o tratamento
por falores consiste na homogencizaglio dos dados de mercado por fatores e cntérios

fundamentados por estudos presenies na norma. Esse tratamento € aplicdve] a uma amostra

composta por dados semelhantes 808 imoveis avaliando. O tratamento cientifico consiste no

“ratamento de evidéncias empiricas
introducdio de modelo validado para o com
amostra composta por dados diferentes aos im

diferengas dardio origem as varidveis que irdo explic

pelo uso de metodologia cientifica que leve
portamento do mercado.”. Ele € aplicivel a uma
4veis avaliando e diferentes entre si. Essas

ar a variagio do valor de mercado,

— DN

Emall: & 11) 9 8028-5085
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3.1 METODOLOG

IAS EMPREGA DAS

¢tod :
Om 0 empregado na presente avaliagiio ¢ o comparativo direto de dados de
mercado com tratamento por fatores,

De acordo com a “Norma ABNT NBR 14653-1: 20117, Avaliaglio de Bens.
purte I: Procedimentos Gerais, item 8.1.]:

“A metodologia aplicdvel € funglio, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliagio e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informagdes colhidas no mercado, A sun escolha deve ser
Justificada e ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR 14653, bem como nas
demais partes que compde a NBR 14653, com o objetivo de retratar o

comportamento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente
o convencimento do valor.™

Ainda, conforme a “Norma ABNT NBR 14.653-2: 2011 — Avaliagio de Bens
_ Iméveis Urbanos, a aplicaglio do método evolulivo exige que:

“a) o valor do terrenc seja determinado pelo método comparativo de dados de

mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutive;

b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo
ou pelo método da quantificaglo de custo;

¢) o fator de comercializagio seja levado em conta, admitindo-se que pode ser
maior ou menor do que a unidade, em fungio da conjuntura do mercado na

época da avaliagdo.”

DS e R e
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Cado dq

de Mﬂ'rﬂdu

1A%

nelhantes ou assemelhados
5

cndéncia de formagdo de seus pregos,

homogeneizaci ; :
A B ¢iio das caracteristicas dos dados deye ser efetada 6om & uso de
procedimentos,

No presente caso, foi utilios.
P » 101 utilizado o processo de tratamento por fatores, onde os
dlementos selecionados foram hum“g"““i'ﬂ"dﬂﬁ. levando em conta:

Fator Ofenta;

»
» Fator Transposicio:
> Fator de Area:

»

Fator Topografia.

A fundamentagio, encontra-se acostado em Anexo e o célculo do valor unitério
10s Apéndice A e B deste Laudo de Avaliagio.

3.1.2 Zonas de Uso

SEI i c : 11. .

drada na 10.* Zona
. ie ou GalpOes, sendo enqua
Grupo IV: Zona Industrials

. -aracteristicas:
|‘“’d“!‘ll‘ial. apresentando as Seguintcs o

z

S _Mmm
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-+, NE0 8¢ aplica
e IO S€ aplica

.- N0 se aplica

Profundigage (« 7 190 3 splica
v e(“p”): .
Intervalo Cy Facteristico de Areas! ) s, N30 se aplica
v Areade referéncig g, Lote (m?) e 200,00 m? 4 20,000,00 m
v Fator Esqui T e e 5.000,00 m?
' Squina oy Frenteg Multiplas: e
Coetirrenss ok s 1O S€ aplica
Fea: . ...
“rmeeeses.s DO S€ aplica dentro do intervalo

3.1.3 Fatores Obrigatérios

Fator Oferta: deduciio de 10% (quinze por cento) no preco das ofertas, para

cobrir risco de eventual superestimativa dos precos (elasticidade dos negocios). No caso de
transagdo concretizada, nio haverd o referido desconto.

Fator Localizacfio: trata-se do fator que transporta os clementos de pesquisa,
constituintes da amostra para o local do imdvel avaliando de modo a medir a valorizagfio ou

desvalorizagdo pelo local onde situa-se o terreno.

Tais valores sfo obtidos pelos langamentos fiscais na Planta Genérica de Valores
(PGV) editada pelas Prefeituras Municipais. Os indices foram apurados do decreto de n°
3.083 de 21 de dezembro de 2020, que trata sobre 8 Planta Genérica de Valores da cidade.

E | m 5 i (]GS elementos
A i as ﬁmah dﬂ'ﬁ lcmﬂﬂs avﬂllﬂﬂ{lﬂ' [
ator Arfﬂ: ﬂ'ﬂdﬂ' [ & VISEa qu"’*'

Mostrais estio fora do intervalo de referéncia, a influéncia da drea na formagio do valor

Unitdrio deve ser estudada.
—— dreas fora do intervalo definido, estudar
o 5011, diz que: Pam terenos €00
: F;"l‘ﬂmc a Norma do IBAPE/SP
Miluénciy da drea.
cal: {11] 29
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Sio [atores cujo use N30 ¢ obyi

Batdrio, By o
u{“wd‘m_ porém NESSCs casos, devem gep fu Silungdey especificas, podem ser

ndumcnludun © validados

Fator unidades Padronizadgy. se fo

sideragdo eventuais diferengas e
(e Ll

solagho, pela utilizagio de fatores g

s podem ser levadas em
vitlor dog distintog pavimentos

ou de faces de
Quados Pesquisados no mercado.
Adota-se esse fator em unidades padronizadas no geral

yparamentos, ETENOS € casas condominiais, onde as unidades, no geral, possuem o mesmo
padrdo construlivo.

em avaliagdes de

Fator Topografia: para sua utilizacio devem ser examinadas detalhadamente
g condigdes lopograficas de todos os elementos componentes da amostra.

Na utilizagiio destes fatores, além de sua validagdo, deve ser fundamentada sua
aplicagdo. No caso de impossibilidade da fundamentagio, podem ser usados fatores

cometivos genéricos, referenciados para terrenos planos, conforme Tabela B, em Anexo,

Fator Consisténcia: a existéncia de dgua aflorante no solo, devido a nivel
devado de lengol fredtico ou agbes da natureza, tais como: inundagdes periddicas,
sagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos rotineiramente, pode ser considerada como

desvalorizante, condigdo essa que deve ser verificada no mercado da vizinhanga do elemento
avaliando,

c o no avaliando e os elementos amostrais estlio situados,
omo terre

Patentemente, em regides de solos sccos, O fator consisténcia ndio representa

h“'ﬂngencidude na amostra.

Fator Frentes Maltiplas: para d 10° Zona da Norma do IBAPE/SP, niio se adota
or Fre

X

® Fator Frenes Miiltiplas, sendo irrelevante para a avaliagio dos terrenos avaliando,

H""‘--..__
w.gﬁmgmm 5

e e R T
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4.1 AVALIACAO DA MATRIcy;

Ainda, observando de informagdes ecoletadus junto a municipalidade de

lupecerica da Serra, foi constatado que no terreno existe um curso d’dgua, como pademnos
ohservar da imagem a seguir;

Nustragiio 15: Imagem coletada junto a Prefeitura Municipal de Iapecerica da Serra — SP
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Sdo consideradas faixas o
om rﬂ-ﬁ“‘li;ﬁcs nm:b' £
Ientais as dreas de

anﬂm:nlﬂ, para cada alinea do anigg 40 preservagio

» da Lei Federg n®
i 12,651, d i
q,misf-fjﬂf“' e 25 de maio 2012,

Hustragiio 16: Lei Federal 12.651, de 25 do muls o 20Ts

CAPITULD |

Segdol
mnﬂmmm“n.wmm

1 - o% Tainas margnas de
reguiar. em largura minma e | DU 6 igua nalural, desde @ borde da cam 4o leso

&) 30 (Mwila) MelrOs. DAra 03 CUFIOR J Sgud de menon da 140 (der) metros de legurs

b} 560 (cnouenta) mewos. pars o4 Curstd o BQUa ue tenham de 10 (der) & 50
(enquenta) metros de largura

c) 100 (cem) melfos, pars o8 Cursol ddgua gue lenkam de S0 (onguonta) & 200
[durentos ) metros o8 angura

) 200 {ourenios) metros, pars 08 owson ddgua que enham de 300 (dudonion) & GO0
[serscenios ) melos oe largura

ormﬂqm}mmpnluwmdm“wwmwwulm
{semcenios) Metios.

M- nmmmmmmlmurn.mhumrw:mrmm

meetion ern PONAS rUraes . Exielo pars 0 cofpo O kgua com uié 20 (vnde )
M:Lmﬂm_wmmwwlmﬂlwu]mu

B 30 (rirka) mkos, £ SONSS AN,

d arvhcums. na B defreda na lkenca
W . ws troms o oo ot s S0 SRS

" L e I .
i ey

g
. g A — -

i

g dos olhos ('80US Pevenes. QUAKIE Qua B
IV ~ &6 ds0as no entoino OI% metros. (Rodacao dada coin
sua stuaclo Wm.mmmﬂ“‘"““’"'

Modids Provisoria o 571, g8 20121

deciveiade Biper
V - 33 encostas ou panes detas com
1mwmﬂ}ﬂm“mm

Bcadc “uwmm-ﬂw.
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D
El lan.P-.MI?N'mch
O grau de f
Undﬂl“tlﬂﬂl.‘,ﬂﬂ de umg g, li |
”“,mmitu“““m do trabalhg avalinide S |

o lncionado 1anto COMm o
extraidas do mercado. A Presente s ot

; Wighes que possam ser
Walinglio [y clossilica,

ndamentagdo, de acordo com ¢ ilem e R

9.2
2. da NRR |4.ﬁ5.1-2:2m1. con

seuir: forme tabeln u 5
i :
wem|  Descriglo ____I_il______-____‘_—"'“"‘"-a;——-—-_ i
-_-_-_-_"—__
=N —_— ] N " Pont. |
Caracterizaciodo | CO™MPletaquanto 5 | COmpletaquante | | i
1 imdvel avaliando todos os fatores "“:‘ fatores Adoclo do situacio 4 |
analisados “r::::::: :1: paradigma |
T — |
OQuantidade minima = |
de dados de mercado,
2 efetivamente 12 5 3 5
utllizados
Apresentacio de
informaghes Apresentagdo de
relativas a todas as | Apresentagiio de mf?tmacbei :
identificaglio dos | 3racteristicas dos | informagtes [ '* SV 10188 58
3 Sados de navead dados analisadas, | relativas a todas as Fadae 3
com foto e caracteristicas dos i3
caracteristicas dados analtsadas :w;iﬁ:‘mi:lﬂ
observadas pelo ik
autor do laudo
Intervalo admissivel
-
Pt conjunto de fatores
Total de Pontos 10
Graus il [ I Obtido
4 10
| Pontos minimos 10 o
nograu | ftens 2 e 4 no grau
[I:t-f::n Eu: Fri is | 11, com os demals | Todos, no minimo ¢
ftens obrigatérios no minimo do grau | no minimo do grau we
i
il
— Enquadramento Geral do Laudo u
T
—— om

Emall: E.f‘;"f: 1) 9 8026-5085 35
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s =

Pelo que ficoy €XPOsto 1o

Presente :
percado para 0 terreno de matricygy 4. LAUDO DE py|

ng
f.ltm:m 12.24], Situado ny Esg
ey Bitlmnuuﬂ

JACAO, o valor de

Jiurs do KM 288 da thnv[. R Hdaantpminhn,

(BR-116), bairrg Potuverd, em
Estado de 30 Paulo, langade pela

e- : ®
contribuinye 23362.32. 19.0484.00.000, corresponde

Ja o valor de mercado Para o terreno encravado de matricula de nimero 1 19,280,
situado proximo a Estrada da Represinha e na altura do KM 288 da Rodovia Regis l

Bittencourt (BR-116), bairro Potuverd, em perimetro urbano do Municipio de lapecerica
da Serra, Estado de S3o Paulo,

langado pela Prefeitura Municipal sob o nimero de
contnibuinte 23362.32.19.0602.00.000, corresponde a:

Valor do terreno avaliando de matricula de nimero 119.280 = R$ 4,278.000,00

(Quatro milhdes, duzentos e sefenta ¢ oito mil reais) - fevereiro/2022

I S
e —— e

Vale destacar que de acordo com a “Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos ‘
IBAPE/SP — 20117, valor de mercado ¢ a

“Quantia mais provavel pela qual um bem serin negociado em uma data de
feréncia, entre vendedor © comprador prudentes e interessados no
refe

scio, com conhecimento de mercado, mas sem compulsdo, dentro das
REZOCIO,

condigdes mercadoldgicas™ \

Email: ml 1) 9 mm.m .
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O signatdrio d por ¢

nce

digitadas ~ 0.0 presente Laudo peri;

m’m] fl}]hﬂﬂ 1§21 tm ﬂﬂ\-"ﬁl‘gn, |m]}mms P ﬁ}lh ericial, que possui 18 (trinta e
folha datada € assinada. Seguirg =¥

& sulfi Sy 1o
€m anexg ae © Sendo a pnmeira ¢ a Gltima

‘ ! ste laudg
pfS‘iuisas. links € as avaliagges realizndag 1% Sbclas € Apéndices contendo

Anexo: Tabelas de apoio

Apéndice A: Links dog elementog utilizados, |
clementos comparativos, com 6 (seis) folhas:

Apéndice B: Avaliacio —

Método Comparativo de Dados de Mercado, com 11
(onze) folhas;

Apéndice C: Links dos elementos utilizados, localizaglo, dados da pesquisa e
elementos comparativos, com 6 (seis) folhas;

Apéndice D: Avaliagdo — Método Comparativo de Dados de Mercado, com 11
(onze) folhas.

Itapecerica da Serra, 10 de fevereiro de 2022.

————

Fernando do Nascimento Pereira

Especiﬂflstﬂ em ﬁﬁllﬂ
CREA 5{]69343609

coes € Perfcias de Engenharia

: enge.
Emal: e (1) 9 8028-5085 38
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ANEXO: TABELAS DE APOIO
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o
res de T“P"F.ﬁﬁn
ﬁﬂﬂdﬁma: Terreno Pla;\\_.____ DEPRECIACAO | FATOR
—

I-_'_'—-——____
Declive até 5% _\—“\‘______ - 1,00
| Foecive de 5% até 10% R 5% 105

S

il

D'__.-Eﬁ-ﬂ—de 10% até 20% —___—-————._.______‘ 10% ' 1,11

ecive acima de 20% e T .1, 2%

m 2 10% —— 30% | 143
£ aclive até 20% ——— 5% 1,05
"Em aclive adma de 20% i:: : i;;
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e,

atheus Rotge :
06850850, Fone: (11) 4666-7377, sy rdim Santa lsbel - CEP

itapecerica3@tisp.jus. br lapecerica da Serra-SP - E-mail;

JUNTADRA

Aos 21/02/2022 fago a juntada dos sequintes documentos:

( |) mandado(s)

( |) oficio(s)

( 1) laudo(s)

(<) peticio(des), procuragio(des), recurso(s)

(| ) carta precatéria

( | ) defesa preliminar (resposta escrita & acusacio)
( |) alegacGes finais/memoriais

( |) termo de recurso/renuncia

(| ) termo de declaracdo

) F.A.'s e InformagBes criminals
) certidio{Bes)

) mandado de prisdo/alvara de soltura

Ly Py

) alvara

( |) comprovante de trasmissao de fax/e-mail
( |) pedido de informacgdo "HC"

( ) imprensa/edital publicado

( ) razbes/contrarrazbes de apelacio

( | termo de compromisso - advogado dativo

( ? outros - especificar

Nada mwh
Eu, 77 &rer ' _ (Escrevente), subscrevi

R




