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Fabio Gabriel Silva Piscetta
Engenharia de Avaliacdoes e Pericias

Umero WTTI23701308080

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1* VARA CIVEL DO FORO DA’
COMARCA DE TATUI / SP.

PROCESSO N° 1008907-49.2022.8.26.0624
Classe — Assunto: Alienacao Judicial de Bens - Tutela de Urgéncia
Requerente: Marco Antonio Almeida Vieira e outro

Requerido: Maria de Lourdes Mendes Vieira e outros

FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA, engenheiro civil,
perito judicial nomeado nesta acdo de Alienacao Judicial de Bens - Tutela de
Urgéncia, vem, respeitosamente, a presenga de V. Exa., apds haver compulsado

este feito e aferido todos os dados técnicos pertinentes, apresentar o presente:

LAUDO PERICIAL

Fazendo-o nos moldes que passa a expor.

SINOPSE
Av. Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91 - Centro - CEP 01317-000 - Sao Paulo/SP
®(11) 3115-4562 £ (11) 98428-1396 fabio@avalibens.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/12/2023 as 07:50 , sob o n
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008907-49.2022.8.26.0624 e cAddigo UBnkthkY.
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Av. Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91 - Centro - CEP 01317-000 -
() (11) 3115-4562

S&do0 Paulo/ SP

(11) 98428-1396 fabio@avalibens.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/12/2023 as 07:50 , sob o nimero WTTI23701308080

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008907-49.2022.8.26.0624 e cAddigo UBnkthkY.
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Fabio Gabriel Silva Piscetta
Engenharia de Avaliacdoes e Pericias

I) CONSIDERA COES PRELIMINARES

Trata-se de uma Alienacio Judicial de Bens - Tutela de

Urgéncia.

Para avaliacdo do aludido bem, este DD. Juizo nomeou o

subscritor para desempenhar o honroso encargo, conforme fls. 272 dos autos.

II) OBJETO DA AVALIACAQO

IL.I) TIPO DO BEM

O presente trabalho tem por objeto avaliar o imével do tipo

residéncia.

ILII) DESCRICAO SUMARIA DO BEM

Trata-se de um imovel situado em uma via classificada

como secunddria denominada Rua Antonio Domingos de Pddua, n° 52, Bairro

Residencial Santo Antonio, Quadra / SP, CEP: 18255-000.

Av. Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91 - Centro - CEP 01317-000 - Sao Paulo/SP
®(11) 3115-4562 (11) 98428-1396 fabio@avalibens.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/12/2023 as 07:50 , sob o nimero WTTI23701308080

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008907-49.2022.8.26.0624 e cAddigo UBnkthkY.
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- Centro - CEP 01317-000 - Sao Paulo/SP
fabio@avalibens.com.br

Silva Piscetta

Gabriel
@ (11) 98428-1396

Fabio
Engenharia de Avaliacoes e Pericias
Foto 12 — Vista da area de servico

Av. Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91
@ (11) 3115-4562



“Aypiugn obipod 8 290°92'8'2202 617-.06800T 0Ssad0.id 0 awlojul ‘op-ojuawnaogeloualajuodiuge/bd/enbipelsed g snl-dsh fesay/:sdny ais o assade ‘[eulblLio 0 J1Jaju09d vled
08080ETOLEZILLM 0JBWINU 0 oS ‘ 0G:20 S8 £202/ZT/7T Wa 0pe|od0loid ‘ojned 0eS 8p 0peis3 op BINSN( 8p [eundiil 8 V1130SId YATIS 13149V Oldv4 Jod sluswienbip opeuisse ‘feulbuo op eidgo @ 0juswinoop 81s3

- o
& »
) °
A =
©
o
o QO
w
()] n Sm
2 2 -8
o
a,c ,m MM
— M [0}
= = = -
- O «m - =
°©o a S © 3
() % OW
n O o
- M s
o o ~nﬂ4w: Cm
©c 0 m o
> o = =
s ; +
N — 1m O o
- © o D
Q > ko) — ©
R ¢ = o J
o o [0 ©
© T m o =
O & S oz
— o N
o o o m
bM m °
© Z S~
L € > ° o
Q | c 0
o) on <Y
c — » 0
w m 25
(ol o ~
5=
©
S )
(o]
o

Av.



*Aypugn obIpod 8 $290°92°'8'2202 677-2.06800T 0SSa204d 0 awlojul ‘op olusawnooqeloualajuoduge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa/:sdny a1s o assaoe ‘reulblio o Jiajuod ered
08080ETOLEZILLM 018WNU 0 4OS * 0G:20 SB £202/¢T/7T W opejodoloid ‘ojned oS ap opels3 op BalsSNr 8p [eungul @ V1130SId YATIS 13149V Olgv4 Jod suswienbip opeuisse ‘feulblio op eidgo 9 ojuswnoop ais3

fls. 388

Sao Paulo/SP

CEP 01317-000
fabio@avalibens.com.br

Silva Piscetta

— Vista do banheiro geral
Centro
@ (11) 98428-1396

Foto 14

Fabio Gabriel
Engenharia de Avaliacoes e Pericias

Av. Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91
® (11) 3115-4562
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Fabio Gabriel Silva Piscetta
Engenharia de Avaliacdoes e Pericias

O imoével conta com area total de terreno de 175,00m?2,
faz frente para a Rua Antonio Domingos de Pddua, de acordo com a Matricula n°
64.258 do Registro de Imdveis da Comarca de Tatui / SP. Foi verificado
construgdes, sendo: casa principal, cobertura da garagem e edicula, totalizando a

area construida de 139,00 m?, conforme medigao feita "in loco".

A posicao do imével em relacdo a quadra que ocupa € em

meio de quadra.

ILIII) DESCRICAO DO IMOVEL

ILIIL.I) TERRENO
Area de terreno: 175,00m2;
Testada: 7,00 m;

Sua classificagdo altimétrica € plana em rela¢do ao nivel

do logradouro frontal (Rua Antonio Domingos de P4ddua).

ILIILII) EDIFICACAO

Area construida: 139,00 m2.
Obs.: Conforme medigdo feita "in loco".

Estado de conservagdo: O imdvel se encontra em bom

estado geral de conservagao.
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I1I) FINALIDADE

O presente trabalho tem por objetivo avaliar o valor de

mercado para alienacao do imével em tela.

IV) VISTORIA AO IMOVEL

Foi realizada diligéncia ao imével no dia 10/11/2.023,
sendo que fomos acompanhados apenas pela filha da Requerida, Sra. Daniela

Aparecida Vieira, filha.

V) DOCUMENTACAO COMPULSADA

- MATRICULA N° 64.258 DO REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA
DE TATUI / SP. (fls. 74 a 76).

VI) CARACTERISTICAS DA REGIAO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL

Esta regido € de natureza residencial, de ocupacio
horizontal, padrao construtivo médio, destacando-se a Avenida Francisco Soares
Lobo e a Estrada Municipal do Guarand - onde h4 linhas de 6nibus que permitem

a interligacdo da regido a vizinhos, apresentando, ainda, comércio de ambito local.
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Em relacdo ao potencial da regido, nota-se que ha uma
razodvel quantidade de imoveis destinados a venda, inclusive de dareas livres

(terrenos).

VLI) CARACTERISTICA FISICA

A topografia da regido é predominantemente plana.

VLII) MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido em questdo conta com alguns melhoramentos
publicos, tais como rede de dgua, elétrica, iluminagdo publica, guias e sarjetas e, o

calcamento em concreto.

VLIII) SERVICOS COMUNITARIOS

A regido € dotada de transporte coletivo, coleta de lixo,
servico postal, seguranca publica, institui¢des de ensino e financeiras, hospital,
lazer e diversa gama de estabelecimentos comerciais, parte desses situados na

Cidade de Tatui/SP.
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VLIV) DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado imobilidrio da regido em que se encontra o
imodvel avaliando € estruturado e atuante, sendo responsavel por razodvel volume

de ofertas e algumas transacoes do setor.

O imovel avaliando apresenta dimensdes semelhantes a
média observada na sua regido, conferindo-lhe desta forma razodvel mercado de
absorc¢do e taxa de atratividade.

A vista do exposto, tem-se que o imoével apresenta

MEDIA LIQUIDEZ.

VI.V) ZONEAMENTO

Trata-se de zona do tipo Zona Urbana, segundo as leis de

uso e ocupagdo do solo do Municipio de Quadra / SP.

VII) AVALIACAO
VILI) METODOLOGIA

Para a confecc¢do do presente laudo, adotamos o Método
Evolutivo sendo que para tanto procedeu-se a conjugacao de métodos, onde através
do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM) definimos o

valor para o terreno.
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Tal sistemdtica coincide com a mesma metodologia
empregada na avaliacdo de outros imoveis, cujos valores sao previamente
conhecidos. O procedimento exige que os elementos sejam comparaveis, isto €, que
tenham em comum a maior parte de suas caracteristicas. A precisao do método
decorre desse maior grau de compatibilidade e do maior nimero de elementos para

comparacgao.

Para tanto, procedemos a elaboracdo de uma
homogeneizacdo entre os referidos elementos comparativos (imoveis
circunvizinhos, semelhantes ao imdvel em tela), saneando os valores através de
féormulas matematicas, de sorte a alcangar, entdo, o valor unitdrio de terreno (v) do

avaliando.

VILII) PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

A coleta de dados foi realizada no més de novembro de

2.023.

O tratamento dos dados se houve mediante o emprego de

estatistica descritiva.

Foram utilizados 12 (doze) imdveis, como comparativos.
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VILIIT) ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Em obediéncia ao que prescreve o item 9 da NB 14653-
2-2010 — Especificacdo das AvaliagOes, da Associacao Brasileira de Normas
Técnicas - ABNT, esta avaliagdo, de acordo com os resultados obtidos, foi

enquadrada como de Grau II e Precisao 111, para cilculo do imével.

VIII) CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Para obtencdo do valor de mercado do imdvel, procedeu-se na busca de
elementos comparativos através do Método Comparativo de Dados do Mercado.
Foram analisados 12 (doze) elementos situados nas proximidades do avaliando.

Estes elementos sofreram uma homogeneizacdo, com o fito de apurar:

- Fator Fonte: nos casos de ofertas, que ndo refletem com absoluta
exatiddo o valor de mercado pois admitem uma elasticidade de
negociacdo ou escondem uma maior valorizacdo, serd efetuado um
desconto de 10% visto a recessdao econdmica, compensando-se desta

forma, a sua superestimativa natural;

- Atualizacoes: vide “PLANILHA COM PESQUISA DE MERCADO”;

- Coeficiente de frente (Cf): Sera considerado a fim de se retirar as
vantagens ou desvantagens que um lote de referéncia de frente efetiva Fe

apresente em relacdo a frente paradigma, com frente de referéncia Fr. E
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calculado por Cf = (Fr/ Fe)*1/4, para Fr/ 2 <= Fe <=2 Fr, sendo que sera

adotado como frente de referéncia Fr = 10,00m;

- Coeficiente de profundidade (Cp): Seré considerado a fim de se retirar
as vantagens ou desvantagens de um lote de referéncia, quando este
apresenta uma profundidade equivalente Pe fora do patamar de
profundidade economicamente recomendavel para regido [Pmi; Pma]. E
calculado por Cp = 1 se Pmi<= Pe<= Pma; Cp=(Pe/Pma)*1/2 para
Pma<Pe<= 2Pma; Cp = (Pmi/Pe)*1/2 para Pmi/2<= Pe<= Pmi e Cp =
1,41 para Pe<Pmi/2 ou Pe> 2Pma, sendo que serd adotado Pmi = 25,00m
e Pma = 40,00m;

- OBS.: A frente de referéncia (Fr), e ainda as profundidades minimas
(Pmi) e méxima (Pma), foram consideradas tomando-se por base as

caracteristicas do “lote padrao” da microrregido do imdvel avaliando.

- Vb = valor unitério das benfeitorias obtido pela tabela “Custos Unitarios
Basicos de Edificagdes — Més de Ref.: outubro / 2.023, Fonte: Sinduscon,
Padrao R8N = R$ 1.957,93/m? - vide Anexo I.;

- ¢ =coeficiente referente ao padrdo construtivo - os valores foram obtidos

conforme TABELA DE VALORES UNITARIOS;
Observagio: a TABELA DE VALORES UNITARIOS, foi obtida no livro
VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP —

VERSAO 2002/2006 — vide Anexo I.

- Idade aparente: idade aparente do imével em anos;
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- Depreciacido: com a idade aparente do imével, aplicaremos a depreciagdo
pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo, calculando assim o
coeficiente de rossheideck (K), que é dado pela férmula: Foc =R + K x
(1-R), sendo Foc = fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de
conservacao; R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso

em decimal, obtido na Tabela 1 - vide Anexo [;

- Fator topografia (Ft): serd considerado a fim de se retirar as
desvantagens que um lote em aclive ou declive possua em relagdo a um
lote com topografia plana; sendo assim, serd considerado terreno plano Ft
= 1,00, caido para os fundos até 5,00%, e em aclive até 10,00% Ft = 0,95;
caido para os fundos de 5% até 10% Ft = 0,90, caido para os fundos de
10% até 20% Ft = 0,80 e caido para os fundos acima de 20% Ft = 0,70;

- Fator localizacao (Fl): para imdveis de localizacdo privilegiada, serd
adotado o fator 1,20; para iméveis de localizag¢do boa, serd adotado o fator

1,00 e para imoveis de localizacdo regular, serd adotado o fator 0,80.

Seré considerado como situa¢do paradigma imével com as caracteristicas
do imdvel avaliando, ou seja, localiza¢do boa (Flocr = 1,00) e, topografia plana

(Ftopr = 1,00).

Segue planilha dos elementos comparativos, homogeneiza¢do da amostra

e grau de fundamentacao e precisdo:
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CIDADE | N ENDEREGO DO IMOVEL INFORMACOES PRECO
FONTE CONTATO FONE (R$)
Quadra/SP | 1 Rua Benedito Monteiro dos Santos, em frente ao n® 212 Proprietéario Tadeu (15) 99851-3771 | 150.000,00
Quadra/SP | 2 Rua Benedito Monteiro dos Santos, em frente ao n® 212 Proprietéario Tadeu (15) 99851-3771 | 150.000,00
Quadra/SP | 3 Rua Ex Combatente Antonio Vieira, ao lado do n® 192 Proprietéario Geraldo | (15) 99673-5461 | 100.000,00
Quadra/SP | 4 Rua Ex Combatente Antonio Vieira, em frente ao n® 125 Proprietéario Avelino (11) 99173-5787 | 110.000,00
Quadra/SP | 5 Rua Ex Combatente Antonio Vieira, em frente ao n® 117 Proprietaria Eva (11) 98434-0465 | 105.000,00
Quadra/SP | 6 Rua Benedito Monteiro dos Santos, ao lado do n°® 547 Proprietéaria Bianca (15) 98141-5693 | 130.000,00
Quadra/SP | 7 Rua Lauri Rodrigues, n® 31 Corretor Paulo (15) 99744-2387 | 350.000,00
Quadra/SP | 8 Rua Vereador José Lopes, ao lado do n® 121 Proprietéario Wilson (15) 99700-3331 | 115.000,00
Quadra/SP | 9 Rua Vereador José Lopes, ao lado do n® 61 Proprietéario Gilson (15) 99638-8850 | 120.000,00
Quadra/SP |10 Estrada Municipal do Guarand, ao lado do n° 81 Quadra Imobiliaria | Marcos | (15) 99854-2450 | 135.000,00
Quadra/SP |11 Rua Dr. Julio Prestes, n® 491 Nogueira Iméveis | Nogueira | (15) 99808-0505 | 500.000,00
Quadra/SP |12 Rua Anténio Vieira Filho, em frente ao n® 200 J. Borges Iméveis | Borges | (15) 99723-2200 | 55.000,00
CONSTRUGAO TERRENO B
N —— - LOCAL |SITUACAO| DATA
IDADE |PADRAO |AREA (m?) | FRENTE (m) TOPOGRAFIA AREA (m?)

1 - 0,00 10,00 plana 1,00 250,00 boa oferta nov/23
2 - 0,00 10,00 plana 1,00 250,00 boa oferta nov/23
3 - 0,00 10,00 plana 1,00 250,00 boa oferta nov/23
4 - 0,00 10,00 plana 1,00 250,00 boa oferta nov/23
5 - 0,00 10,00 plana 1,00 250,00 boa oferta nov/23
6 - 0,00 10,00 plana 1,00 250,00 boa oferta nov/23
71 25 1,212 120,00 10,00 plana 1,00 250,00 boa oferta nov/23
8 - 0,00 10,00 plana 1,00 250,00 boa oferta nov/23
9 - 0,00 10,00 plana 1,00 250,00 boa oferta nov/23
10 - 0,00 10,00 plana 1,00 250,00 boa oferta nov/23
11| 60 0,79 60,00 30,00 em declive até 10% 0,90 900,00 boa oferta | nov/23
12 - 0,00 8,00 em declive até 10% 0,90| 200,00 boa oferta nov/23
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fls. 405
Fabio Gabriel Silva Piscetta
Engenharia de Avaliacdoes e Pericias
Ross & Heideck
Condicgées Fisicas Classificacao  |[Est. Coef.
N&o sofreu nem requer reparos OTIMO 1 0,000%
MUITO BOM 1,5 0,032%
Requer/recebeu pequenos reparos BOM 2 2,520%
INTERMEDIO 25 8,090%
Requer reparacdes simples REGULAR 3 18,100%
DEFICIENTE 3,5 33,200%
Requer reparagdes importantes MAU 4 52,600%
MUITO MAU 4,5 75,200%
Valor de demoligéo (residual) DEMOLICAO 5 100,00%| R8N 1.957,93 [nov23
I — _ = S
Benfeitoria i% g % % % coef | Unitario (R$) | Valor Novo (R$) g Valor
3 3 s 3 ] [ Depreciado (R$)
s|>|°| %] s g
Casa 25 70| 2,5 20% 97,00 1,251 2.449,37 237.588,93 75,7% 179.875,53
Garagem (cobertura) 15 70| 2,0 20% 42,00 0,626 1.224,69 51.436,78 87,8% 45.181,10
Total 139,00 225.056,63
1 0 |- - |- 0,00 #VALOR! #VALOR! #VALOR! 0,00
2 0 |- - |- 0,00 #VALOR! #VALOR! #VALOR! 0,00
3 0 |- - |- 0,00 #VALOR! #VALOR! #VALOR! 0,00
4 0 |- - |- 0,00 #VALOR! #VALOR! #VALOR! 0,00
5 0 |- - |- 0,00 #VALOR! #VALOR! #VALOR! 0,00
6 0 |- - |- 0,00 #VALOR! #VALOR! #VALOR! 0,00
7 25 701 2,5 20% 120,00 1,212 2.373,01 284.761,34 75,7% 215.589,15
8 0 |- - |- 0,00 #VALOR! #VALOR! #VALOR! 0,00
9 0 |- - |- 0,00 #VALOR! #VALOR! #VALOR! 0,00
10 0 |- - |- 0,00 #VALOR! #VALOR! #VALOR! 0,00
11| 60| 70| 4,0 20% 60,00 0,786 1.538,93 92.335,98 27,7% 25.612,87
12 0 |- - |- 0,00 #VALOR! #VALOR! #VALOR! 0,00
Av. Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91 - Centro - CEP 01317-000 - Sao Paulo/SP

() (11) 3115-4562

®(11) 98428-1396

fabio@avalibens.com.br

WTTI23701308080

umero

07:50,sobon

do original, assinado digitalmente por FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/12/2023 as

€ copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008907-49.2022.8.26.0624 e cAddigo UBnkthkY.
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fls. 406
Fabio Gabriel Silva Piscetta
Engenharia de Avaliacoes e Pericias
Grau
ltem Descricao pontos
] | I
Completa quanto
1 Caracterizagao do imével Ct% rgglsegas?:; ':teosa aos fatores Adocao de situagao 3
avaliando analisados utilizados no paradigma
tratamento
Quantidade minima
2 de dados de mercado 12 5 3 3
efetivamente utilizados
Apresentacao de
informacées = =
roltivas 3 tooas as | AFreseniasiode | Aoresenacdo
3 Identificagdo dos dados ?arggtse:::lf:: d?)zs relativas a todas relativas a todas as 3
de mercado com foto e ’ as caracteristicas dos
. caracteristicas dos | dados correspondentes
caracteristicas dados analisados aos fatores utilizados
observadas pelo
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 | ajuste para o conjunto de 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,502 3
fatores
NOTA Observar subsecao 9.1. PONTOS 12
Grau ]l
Graus ] | I
Pontos Minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no ltens2 e 4 no
Itens obrigatério no grau grau lll, com os grau Il, com os Todos, no minimo
correspondente demais no minimo | demais no minimo no grau |
no grau ll no grau |
Nota Observar subsecao 9.1.
. Grau
Descricao
]| | |
. . . o
Amplitude do intervalo de conflangg dg 80% em <30% <40% <50%
torno do valor central da estimativa
Nota Observar subsecao 9.1.
Precisao 11
Av. Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91 - Centro - CEP 01317-000 - Sao Paulo/SP
@ (11) 3115-4562 ®(11) 98428-1396 fabio@avalibens.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/12/2023 as 07:50 , sob o nimero WTTI23701308080

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008907-49.2022.8.26.0624 e cAddigo UBnkthkY.



Fabio Gabriel

fls. 407

Silva Piscetta

Engenharia de Avaliacdoes e Pericias

O célculo do valor de mercado (Vt) do imével avaliando, foi

obtido conforme tabela abaixo:

AVALIACAO DO IMOVEL

Terreno

Area de terreno (m?)

175,00

Vu terreno (R$/mr)

407,79

Valor total (R$)

71.363,69

Construcao

Area construida (m?)

139,00

Vu construcao (R$/m?)

1.619,11

Depreciacao

87,84%

Valor total (R$)

225.056,63

VALOR TOTAL DO IMOVEL

Valor Terreno (R$)

71.363,69

Valor Construcao (R$)

225.056,63

Valor total (R$)

296.420,31

Fator comercializacao

1,00

Valor Arredondado (R$)

296.400,00

IX) CONCLUSAO

Resultado da avaliacdo, segundo preceito normativo, que

permite ao avaliador arredondar, a menor ou maior, até o limite do valor apurado:

Av. Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91 - Centro -

(&) (11) 3115-4562

0 (11) 98428-1396

CEP 01317-000 - Sdo Paulo/SP
fabio@avalibens.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/12/2023 as 07:50 , sob o nimero WTTI23701308080

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008907-49.2022.8.26.0624 e codigo UBnkthkY.



fls. 408

Fabio Gabriel Silva Piscetta
Engenharia de Avaliacdoes e Pericias

Valor de Mercado (ref.: dezembro/2.023)

R$ 296.400,00

(Duzentos e noventa e seis mil e quatrocentos reais).

X) ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo digitado em 32 (trinta e duas)
folhas de um so6 lado, todas rubricadas, sendo esta ultima datada e assinada-,

integrando-o, ainda, dois anexos.

Sao Paulo, 8 de dezembro de 2.023.

ENG°® FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA
CREA N° 5060843747/D

ANEXOS

- Anexo I - MAPA DE LOCALIZACAO DO AVALIANDO.

- Anexo II - FOTOGRAFIAS DESCRITIVAS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS.
- Anexo III - QUESITOS.

- Anexo IV - DOCUMENTACAO COMPULSADA.

Av. Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91 - Centro - CEP 01317-000 - Sao Paulo/SP
®(11) 3115-4562 (11) 98428-1396 fabio@avalibens.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/12/2023 as 07:50 , sob o nimero WTTI23701308080

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008907-49.2022.8.26.0624 e cAddigo UBnkthkY.
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Fabio Gabriel Silva Piscetta

Engenharia de Avaliacdoes e Pericias

Elem.

Elem.

4

Rua Ex Combatente Antonio Vieira, em frente ao n? 125

Brigadeiro Luis Antdénio, 317 - sala 91 - Centro - CEP 01317-000 - Sao Paulo/SP
(11) 3115-4562 9/(11) 98428-1396 fabio@avalibens.com.br

07:50 , sob 0 nimero WTTI23701308080

do original, assinado digitalmente por FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/12/2023 as

€ copia

Este documento
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Fabio Gabriel Silva Piscetta

Engenharia de Avaliacdoes e Pericias

Elem.

Rua Ex. Combatente Antbnio Vieira, em frente ao n? 117

VENDES
TRATAR:
)3 8115673,

Elem.

Rua Benedito Monteiro dos Santos, ao lado do n? 547

Brigadeiro Luis Antdénio, 317 - sala 91 - Centro - CEP 01317-000 - Sao Paulo/SP
(11) 3115-4562 9/(11) 98428-1396 fabio@avalibens.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/12/2023 as 07:50 , sob o nimero WTTI23701308080
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fls. 419

Fabio Gabriel Silva Piscetta
Engenharia de Avaliacdoes e Pericias

QUESITOS ELABORADOS PELO REQUERENTE (FLS. 277)

a) Onde os imdveis periciados estao localizados, fazem parte
de um subdistrito de Tatui ou a cidade de Quadra que se tornou

independente?

R. Quadra/SP.

b) Qual o método de avaliacio para a determinacao do
locaticio dos imdveis periciados, haja vista constar nos autos pericia particular

apresentada pelas partes anteriormente?

R. Favor observar item VILI, no corpo do laudo.

¢) Quais os imoveis pesquisados, localizacoes e respectivos
valores locaticios, por metro quadrado, que serviram como base do valor

calculado na avaliacao?

R. Favor observar item VIII, no corpo do laudo.

d) Quais as caracteristicas positivas e negativas dos imdveis

pesquisados em relacio ao avaliando?

R. Favor observar item VIII, no corpo do laudo.

e) Qual o valor do metro quadrado do locaticio do imével da

pericia designada?

R. Prejudicado, nao se trata do objeto desta lide.
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f) Quais sao as benfeitorias existentes no imoével?

R. Favor observar item IL.II, no corpo do laudo.

g) Qual seu estado de conservacao?

R. Favor observar item IL.II, no corpo do laudo.

h) Quais sao os comércios e meios de transporte existente

nas proximidades?

R. Favor observar item VI, no corpo do laudo.

i) Qual o valor sugerido para locacio dos imdveis

periciados?

R. Prejudicado, nao se trata do objeto desta lide.

j) Os iméveis que tem moradores, quem siao 0s mesmos €

desde quando no mesmo residem???

R. Prejudicado, ndo se trata do objeto desta lide.

k) Os imoveis que forem locados, quem sao os locatarios,
desde quando e que valor contratual pagam mensalmente, e se tem contrato

escrito e registrado em cartorio?

R. Prejudicado, nao se trata do objeto desta lide.
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