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Fabio Gabriel Silva Piscetta
Engenharia de Avaliacdoes e Pericias

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

PROCESSO N° 1007309-65.2019.8.26.0624
Classe — Assunto: Execucio de Titulo Extrajudicial - Obrigacoes
Requerente: Josenilda Carvalho Neves e Outros

Requerido: Giovanni Visciglia

FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA, engenheiro civil,
perito judicial nomeado nesta acdo de Execucdo de Titulo Extrajudicial -
Obrigacoes, vem, respeitosamente, a presenca de V. Exa., apés haver

compulsado este feito e aferido todos os dados técnicos pertinentes, apresentar

o0 presente:
LAUDO PERICIAL
Fazendo-o nos moldes que passa a expor.
Av. Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91 - Centro - CEP 01317-000 - Sao Paulo/SP

y(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 02/06/2025 as 15:14 , sob o nimero WTTI25700498170

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007309-65.2019.8.26.0624 e c4digo DjnizVG5.
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I) CONSIDERA COES PRELIMINARES

Trata-se de uma Execucdo de Titulo Extrajudicial -

Obrigacoes.

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

subscritor para desempenhar o honroso encargo, conforme fls. 545 a 546 dos autos.

II) OBJETO DA AVALIACAO

IL.I) TIPO DO BEM

O presente trabalho tem por objeto avaliar o imével do

tipo galpao.

ILITI) DESCRICAO SUMARIA DO BEM

Trata-se de um i1movel situado em uma via classificada
como secunddria denominada Estrada Municipal CSL 008, Bairro Aleluia ou

Turvinho, Cesario Lange / SP, 18285-000.

Seguem fotografias do imoével objeto da presente
avaliacdo:

Av. Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91 - Centro - CEP 01317-000 - Sao Paulo/SP
y(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 02/06/2025 as 15:14 , sob o nimero WTTI25700498170

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007309-65.2019.8.26.0624 e c4digo DjnizVG5.
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Silva Piscetta
- Centro - CEP 01317-000 - Sao Paulo/SP

fabio@avalibens.com.br

Foto 34 — Vista geral do avaliando

Fabio Gabriel
Engenharia de Avaliacdoes e Pericias

®(11) 98428-1396

Foto 33 — Detalhe da cerca de divisa com imdvel vizinho e linha de divisa da
propriedade avalianda situada a esquerda

Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91
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O imével conta com area total de terreno de
10.153,0370m?, e uma construcio com area de 2.573,65m?, conforme Matricula
n° 100.317 do 1° Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Tatui / SP (fls.
404 a 407), medicao feita "in loco" e Ficha Cadastral de Valor Venal - IPTU —
Exercicio 2.024 (fls. 473) e Projeto de Regularizacdo Industrial (vide Anexo IV).

A posi¢ao do imével em relagdo a quadra que ocupa é

em meio de quadra.

I1.I1I) DESCRICAO DO IMOVEL
ILIILI) TERRENO
Area de terreno: 10.153,0370 m?;

Sua classificagdo altimétrica é em suave declive em

relacdo ao nivel do logradouro frontal.

ILITLII) EDIFICACAO

Area construida: 2.573,65mz2.

Obs.: Medida obtida conforme Ficha Cadastral Valor
Venal - IPTU — Exercicio 2.024 (fls. 473) e Projeto de Regularizacdo Industrial
(vide Anexo IV).

Trata-se de dois galpdes com escritorio, refeitorio,

banheiros e vestiarios.
Principais acabamentos observados:

Area seca: piso em concreto, paredes em massa grossa
com pintura a base de tinta latex pva, forro em chapa galvanizada e esquadria em

ferro;

Av. Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91 - Centro - CEP 01317-000 - Sao Paulo/SP
y(11) 98428-1396 fabio@avalibens.com.br
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Area molhada: piso em cerdmica, paredes em azulejo,
forro em pvc e gesso e esquadria em ferro;

Estado de conservagdo: as constru¢des se encontram em
regular estado geral de conservagdo, necessitando sobretudo de reparos na parte

de pintura.

I1I) FINALIDADE

O presente trabalho tem por objetivo avaliar o valor de

mercado para venda do imé6vel em tela.

IV) VISTORIA AO IMOVEL

Foi realizada diligéncia ao imovel no dia 15/04/2.025,
sendo que fomos acompanhados pelos assistentes do Requerido Sr. Epaminondas

Alves Santos Neto, Paulo César de Castro e Rafaelly Rodrigues Bento.

V) DOCUMENTACAO COMPULSADA

- MATRICULA N° 100.317 DO 1° CARTORIO DE REGISTRO DE
IMOVEIS DA COMARCA DE TATUI / SP (FLS. 404 a 407);

FICHA CADASTRAL VALOR VENAL - IPTU — EXERCICIO 2.024
(FLS. 473); e

- PROJETO DE REGULARIZACAO INDUSTRIAL.

Obs.: Para maiores detalhes vide Anexo IV.
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VI) CARACTERISTICAS DA REGIAO ONDE SE LOCALIZA O
IMOVEL

Esta regido € de natureza mista (residencial, industrial e
rural), de ocupacdo horizontal, padrdo construtivo médio, destacando-se a
Rodovia Castelo Branco e a Rodovia Mario Batista Mori - onde ha linhas de
onibus que permitem a interligagdo da regido a bairros € municipios vizinhos,

apresentando, ainda, comércio de ambito local.

Em relagcdo ao potencial da regido, nota-se que ha uma

razoavel quantidade de imdveis destinados a venda.

VLI) CARACTERISTICA FISICA

A topografia da regido € levemente acidentada.

VLII) MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido em questdo conta com alguns melhoramentos
publicos, tais como rede de dgua, elétrica, iluminagao publica, guias, sarjetas e, o
calcamento em pavimentacdo asfaltica, lembrando que o logradouro avaliando é

em terra.
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VLIII) SERVICOS COMUNITARIOS

A regido € dotada de transporte coletivo, coleta de lixo,
servigo postal, seguranca publica, instituicoes de ensino e financeiras, hospital,

lazer e diversa gama de estabelecimentos comerciais.

VLIV) DIAGNOSTICO DE MERCADO

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

de ofertas e algumas transacoes do setor.

O 1movel avaliando apresenta dimensdes pouco
superiores a média observada na sua regido, conferindo-lhe desta forma razodvel
mercado de absor¢do e taxa de atratividade.

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

MEDIA LIQUIDEZ.

VI.V) ZONEAMENTO

Trata-se de zona urbana 3, segundo as leis de uso e

ocupacdo do solo do Cesario Lange/SP.

Av. Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91 - Centro - CEP 01317-000 - Sao Paulo/SP
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VII) AVALIACAO
VILI) METODOLOGIA

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

Tal sistemdtica coincide com a mesma metodologia
empregada na avaliacdo de outros imoveis, cujos valores sdo previamente
conhecidos. O procedimento exige que os elementos sejam compardveis, isto é,
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 comparagao.

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

do avaliando.

VIL.II) PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

A coleta de dados foi realizada no periodo compreendido entre a
vistoria do imdvel e a entrega do laudo, qual seja, maio de 2.025.

O tratamento dos dados se houve mediante o emprego de
estatistica inferencial.

Foram utilizados 14 (quatorze) imdveis, como comparativos, dos

quais 14 (quatorze) efetivamente foram utilizados para calculo.
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VILIIT) ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Em obediéncia ao que prescreve o item 9 da NBR 14653-2-2011 —
Especificacdo das AvaliacOes, da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas -
ABNT, esta avaliacdo, de acordo com os resultados obtidos, foi enquadrada como
de Grau de Fundamentagdo I, para célculo do valor de terreno e dos custos de

reedicdo das benfeitorias (Método Evolutivo), para maiores detalhes vide Anexo 1.

VIII) CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

VIILI) ESTUDO DAS VARIAVEIS

Varidvel dependente:

Vu — valor unitdrio pela area de terreno dos iméveis (R$/m?2);

Varidveis independentes:
AT - Esta varidvel quantitativa indica coeréncia, pois quanto

maior a area de terreno do imoével, menor seu valor unitario;

@Lp - Esta varidvel dicotomica indica coeréncia, pois imoveis de
localizagdo privilegiada, apresentam maior valor unitdrio em relagdo aos iméveis

de localizagdo boa;

@Lb - Esta varidvel dicotdmica indica coeréncia, pois iméveis de
localizagdo boa, apresentam maior valor unitdrio em relacdo aos imoveis de
localizagao regular;
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Obs.: As variaveis @Lp e @Lb sdao multi excludentes, visto que a
ndo ocorréncia de ambas indica uma 3 situacdo que seria de imoveis de
localizacao regular.

Obs.: Visto a homogeneidade entre os elementos comparativos € o
avaliando, que possuem topografia plana, ndo foi pertinente a utilizacdo da

variavel referente a topografia.

VIILII) MODELO MATEMATICO ADOTADO

vu = (-1,373151821 -0,3661972566 * In (at) +7,323104659 * @Lp
+2,388757144 * @Lb)?

O modelo adotado foi aquele que melhor representou o mercado

imobiliario através das varidveis nele representadas.

VIILII) ANALISE DO CALCULO

A) Coeréncia do modelo:

Apresentou-se matematicamente coerente em funcdo das varidveis

elencadas no item VIIL.I retro.

B) Correlacdo e determinagdo da equagao:

O coeficiente R? representa o grau de ajustamento da equacdo de
regressdo, com respeito aos dados de mercado levantados, informa a dependéncia
linear entre a varidvel dependente e independente. Neste estudo o modelo

responde por 98,46% da regularidade do mercado na formagdo dos precos de
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oferta, restando 1,54% atribuiveis a outras varidveis nao tdo significativas,

contraditorias e a erros acidentais de medidas.

C) Teste “t” de student — significAncia maxima de 5%:

Podemos aferir que as varidveis independentes adotadas no modelo
apresentam probabilidade abaixo de 5%, o que rejeita a hipdtese nula HO,

confirmando se tratar de varidveis importantes na formagao do modelo.

D) Teste de significancia do modelo:

No modelo matemético adotado, Fo = 0,01, menor que 5%, comprovando

assim aceitacao da hipotese de regressao ao nivel de significancia maxima de 5%.

E) Analise da relacio entre as varidveis:

Na andlise da “Relagdo entre as variaveis” — Regressdo Miuiltipla (vide
Anexo II), as varidveis independentes apresentaram correlagdo abaixo de 80%

entre si - auséncia de colinearidade, ou seja, independéncia entre as variaveis.

F) Analise dos residuos:

Na andlise da Regressdo Multipla, ndo encontramos ‘“outlier”, assim,
trata-se de um indicio favordvel a normalidade do modelo. Ainda pela andlise do
“Grafico dos Residuos”, eles se apresentam por uma nuvem erratica, ou seja,

homocedastica.

G) Intervalo de confianca:

No calculo de valor do imével (vide item VIILIV), o intervalo de

confianca apresenta amplitude de —/4,28% e + 15,39%.
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VIILIV - DETERMINACAO DO VALOR DO BEM

O célculo serd conduzido pela seguinte expressao:

VM = (VT + VB) x Fc, onde:

VM = Valor de mercado do imével avaliado (R$);
VT = Valor de terreno do imével avaliado (RS);

VB = Valor das benfeitorias do imével avaliado (R$);
*Fc = fator de comercializacdo = 1,00;

*Obs.: O fator de comercializacio foi adotado, levando-se em

consideracdo as caracteristicas do imével.

O célculo do valor de mercado (VT) do imdvel avaliando, foi obtido

conforme segue:

1) VALOR DO TERRENO:

Modelo:

gleba - cesario lange

Data de Referéncia:

sabado, 31 de maio de 2025

Dados do Imével Avaliando:

eat = 10.153,04
«@Lp = 1,00
«@Lb = 2,00

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitario

Médio = 54,00
Minimo IC (14,28%) = 46,29

® Maximo IC (15,39%) = 62,31

Av.
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Intervalo de confianca — t max. = 80% (NBR 14653-2)

descrigdo limite inferior valor central limite superior
valor unitario
46,29 54,00 62,31
(R$/m2)
desvio (%) -14,28% 0 15,39%

valor total

R$ 469.984,22

R$ 548.264,16

R$ 632.635,92

Campo de arbitrio:

descricao limite inferior valor central limite superior
valor unitario
45,90 54,00 62,10
(R$/m?)
desvio (%) -15,00% 0 15,00%

valor total

R$ 466.024,54

R$ 548.264,16

R$ 630.503,78

fls. 637

Tomou-se como valor de alienacdo do imével avaliando o valor central —

R$ 548.264,16, visto o exposto no item VLIV) retro.

2) VALOR DAS BENFEITORIAS:

As benfeitorias serdo avaliadas pelo método do custo, com base no

trabalho “Valores de Edificagdes de Imoéveis Urbanos”. Nesse trabalho as

edificagdes, classificadas de acordo com a sua tipologia construtiva, tém seus

valores relacionados a intervalos recomendados do “Custo Unitario Basico de
Edificacdes — R8-N” publicado mensalmente pelo SINDUSCON/SP (CUB),
maio/2.025 = R$ 2.067,04/m?2.
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Para o calculo da depreciacdo fisica e funcional das construcoes
utilizaremos o método de Ross-Heidecke, que leva em conta, na determinagao de
seu valor de venda, o obsoletismo, o tipo de constru¢io e acabamento e o estado

de conservagao das edificagdes.

Segundo esse método, o fator de adequagao ao obsoletismo e ao estado de

conservagao (Foc), é determinado pela expressao:

Foc =R + K * (1-R)

Onde:

R= coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal.

~
I

coeficiente de Ross/ Heidecke

As idades das edificagdes (Ie) utilizadas na presente avaliacdo sdo as

aparentes, ou seja, as verificadas no local.

No quadro seguinte sdo calculados os coeficientes K, para cada uma das
benfeitorias, a partir de: padrdo construtivo, idade estimada da edificacdo (le),
vida referencial (Ir), valor residual (R), estado de conservagdo e idade em % da

vida referencial.

Assim teremos:
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Ross & Heideck
Condicdes Fisicas Classificacdo |Est. |Coef.
Nao sofreu nemrequer reparos OTIMO 1| 0,000%
MUITO BOM 1,5 0,032%
Requer/recebeu pequenos repar BOM 2| 2,520%
INTERMEDIO | 2,5 | 8,090%
Requer reparacées 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 | 2.067,04 [mai/25
g ’g s § g l§’ Valor
Benfeitoria % s é 2 *é coef [Unitario (R$)Valor Novo (R$ 'g Depreciado
g E 8| = §- (R$)
Avaliando 30| 80| 3,0 | 20%| 2.573,65] 1,659 3.429,22 8.825.610,41( 68,6% 6.056.850,94

Segue descricdo dos valores constantes na tabela acima (Ross & Heidecke):

Idade (anos): tempo de vida do imével;

Vida (anos): vida referencial do imével, vide tabela 1;

Conservagcao: de acordo com a classificacdo constante na tabela “Ross &

Heidecke”, apresentando variacdo de 1 a 5, ou “a” a “” (vide Quadro A).

Residual: 20%, de acordo com a classe, tipo e padrdao do imével, vide Tabela 1;

Area (m?): area da construcdao em metros quadrados;
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Coeficiente: refere-se ao padrdo construtivo do imoével, vide TABELA DE
VALORES UNITARIOS, obtida no liviro VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS

R8N: valor unitario das benfeitorias obtido pela tabela “Custos Unitarios Bésicos
de Edificacdes — Més de Ref.: maio / 2.025, Fonte: Sinduscon, Padrao R8N = R$
2.067,04/m?;

Valor Unitdrio (R$/m?): trata-se do valor unitario novo do imével, obtido pela

seguinte férmula:

Valor Unitario (R$/m?2) = coef x R8N

Valor novo (R$): trata-se do valor novo do imével, obtido pela seguinte férmula:
Valor novo (R$) = Valor unitdrio (R$/m?) x Area (m2)

Fator Depreciacdo: R + K*(1,00 - K)

Valor Depreciado (R$): trata-se do valor depreciado do imdvel, ou seja, ja
levando-se em consideracdo sua idade e estado de conservagdo, obtido pela
seguinte formula:

Valor Depreciado (R$) = Valor novo (R$) x Fator Depreciacgio

Conforme planilhas que seguem, podemos observar a descri¢io das varidveis

constantes na formula em questao:
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V- DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE CONSERVACAO

V.1- O eritério a seguir especificado é uma adequagio do método Ross/Heidecke que leva em conta 0
obsoletismo, o tipo de construcaa e acabamente, bem como o estado de conservacdo da edificagao,
na determinagao de seu valor de venda.

V.2- O valor unitaric da edificagao avalianda, fixado em fungac do padrao construtivo, & multiplicado pelo
FATOR DE ADEQUACAQ AQ OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - Foc, para

levar em contfa a depreciacao.
V.3- O iator Foe @ delerminado pela expressio:

Foz =R + K* (1-R), onde:
R = coeficiente residual correspondente ac padrao, expresse em decimal, obtido na TABELA 1,
K = coeficiente de Rose/Heideck, encontrado na TABELA 2.

V.4- A vida referencial e o valor residual (R}, eslimados para os padroes espacificados neste estudo, sao:

TABELA 1
CLASSE TIPO ©PADRAD | VIDA REFERENCIAL  VALOR RESIDUAL
1 | -1~ (anos) - “R" «(%)
AESIDENCIAL | BARRACO RUBTICO s maviai e Bl o P
SIMPLES 10 ]
CASA RUSTICO A 160 N B
PROLETARIO 60 20
ECONOMIOD - boso ot 79 - 20
SIMPLES 70 20
MEDIOD: - - Ty Rt 20
SUPERIOR 70 x 20
FND VR T 1) ; i 20 >+
[LUXO 60 20
APARTAMENTO | ECONOMICO s rere B0 20
SIMPLES 60 20
(VEDIO 50 20
SUPERIOR 60 20
FIND 50 S
LUXC 50 20
COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO | 70 520
SIMFLES 70 20
MEDIO® &0 o0
SUPERIDA 60 20
FIND S0 - 20
| LUXO 50 20
 GALPOES RUSTICO. " © 50 20
SIMPLES 60 20
MEDIO St e oo 80 Loy
SUPERIOR 80 20
COBERTURAS | RUSTIGD: - s o 20 10
SIMPLES 20 .10
SUPERION - . 30 10

V.5- Obtém-se o coeficiente ‘K", na TABELA 2, mediante dupla enlrada:
. na linha, entra-se com o nimero da relagdo percentual entre a idade da edificag@o na época de
sua avaliagio - I, — ¢ a vida referencial - |, - relaltiva ao padrao dessa consirucao,
- na coluna, wiliza-se a letra correspondente ao estado de conservagEo da edificagio, fixado
segundo as faixas especilicadas no QUADRO A,
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V.6 - A idade da edificagao na época de sua avallacdo - |, — & aguela estimada em razdo do obsoletismo

da construg@o avalianda, quando devera ser ponderada: a arquiletura, a funcionalidade e as
caracteristicas dos materiais empregados nos revestimentos.

V.7- A idade da edificagio na época de sua avaliagao - |, — ndo pode ser superior a sua idade real e o

estado de conservagao, aleria-se, ndo deve ser considerado na sua fixacao.

V.8- O eslado de conservagdc deve ser fixado em raz8o das constatagfes em vistoria que devera
observar o estado aparente em que se enconlram: sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e
elétrico; paredes, piscs e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus cuslos para
recuperacio total.

V.9- O estade de conservagao da edificacao deve ser classificado segundo a graduagdo que consia do
QUADRO A que segue:

QUADRO A

Ref.

ESTADO DA
EDIFICAGAO:

Depreciagdo
(%e)

Caracteristicas

Nova

0.00

Edifcacéo noea o com eforma geral e substancial, cam mencs de
ocis ands, que apresenle apenas singis de desgaste natural da
pintura externa.

Enfre nova e regular

0,32

ECiica¢as nova ou com reforma geral e substancial, com mencs de
dols anos, que eprasente nacessdads apensas de uma dermdo leve
g pintura para recompor a sua apadncia,

Regular

252

Edificagao saminova ou com raforma geral e subslancalentre 2 ¢ 5
ancs, cujo estade geral possa ser recuperado apenas com reparcs
de evenluais lissuras supericias ocalizadas e'ou pintura externa e
inlarna.

Entre regular & ne-
cessitando  reparos
simples

8,09

Edilicacao seminova ou com ralomma geral e substancial entre 2 e 5
anos, cup estado geral posss ser recuparado com raparo de
Bssuras e incas lecalzadas e supedicials e pintura miema e
axterna.

Necessitando de
repares simples

18,10

Edilicacao cuje estado geral possa ser recuperado com pintura
interna @ extema, apos reparcs de lissuras o trineas superficias
genaralizadas, sem recuperagio  do  sisfema  esteutural
Evenlugimente, ravisio do sistema hidraullco e eiétrico.

Necessitando de
reparos de simples &
importantes

33,20

Edificacac cujo estado geral possa €ar recuperado com pintura
interna e externa, apés reparos de fissuras e tnncas, com
estalvlizaglo e'ou recuperagio localizada do sistama estrutural. As
nstalaghes Ndraulicas ¢ elélricas pessam ser restauradas mediante
a ravisao & com SubstiluigEo eventugl da alumas pegas
dasgastades naturalmenie. Evenlualmente possa ser necesséria a
sustiluicdo dos resestimentos de pisos @ paredas, de um, ou de
odtro edmedo. Revisad da imparmeatilizacad ou substituigas da
leihas da cokbenura

Necessitande de
reparos importantes

-

52,60

Edificacao cujo 281800 garal possa s8¢ recuparado com pindura
mema e exlema, com substiugio de panos de regulanzacio sa
aktenana, reparcs da fissuras e lincas, com eslatidizacio aou
recuperacio de grande parte do sistema eshutural. As inslalagdes
hidraulicas @ eletricas possam ser reslavradas medante a
substituigio das pegas aparentas. A subsAUCIo 00s revestimentos
de pisas o paredes, da malona dos comodos. se {az necassira
SubstiluigBa ou reparcs imporantes na impermeabilzagdo ou no
lelhada.

Necessitando de
reparos imporlanies a
edificaciio sem valor

75,20

Ecsficagao cuo estaco garal seja recuperado com estabdizagan efou
recuparagio do sistama ectrutural, substitugao da ragulanzacao da
alvenaria, reparos de fissuras o trncas. Substituigdo das inslalagoes
hidrauticas e elélricas. SWERIIUICAD dos revaslimenlos de piscs e
perades. Subslituico da impermeabtilizacdo ou do tehado.

Som valor

100.00

Edificacac em eslado 6e ruina,

NOTA; As caractenslicas relativas acs estados de conservagdo supi explicitadas devern gar tomadas como referdncia geral,
cabardo 2o avatiador 8 ponderagao ¢as cbsenvagles colhilas em vistorda.
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V.10- A TABELA 2, com os valores labulados para o coeficiente "K™, é:

TABELA 2
idnde em % ESTADO DE CONSERVACAC
da vida
referencial a b c d ° { 9 h

2 0,930 0,987 0,965 0,910 0,811 0,561 0,469 0245 |
q 0979 0,976 0,955 0,900 0,802 0684 0,464 0,243
6 0,560 0,955 0,944 0,890 0,783 0,547 0,459 0,240
8 0,957 0,554 0,833 0,879 0,784 0,638 0,454 0,237
0 0,545 0,842 0,921 0.869 0.774 0,631 0,443 0,234
12 0533 0,920 0,500 0,857 0,764 0,623 0442 0,231

14 0,920 0,017 0,897 0,846 0,754 0,615 0,435 0.228
18 0,907 0,904 0,384 0,834 0.743 0,606 0,430 0,225
18 0,594 0,891 0,571 0,821 0.732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,505 0.721 0,588 0,417 0,218
22 0,065 0,663 0,834 0,796 0,700 0578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,637 0,509 0,403 0,211
26 0.036 0,634 0.815 0,769 0,685 0,539 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0.800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0785 0,740 0,659 0,538 0382 0,200
2 0,789 0.786 0,769 0,725 0,605 0,527 0374 0,196
34 0,772 0.770 0,753 0,710 0,692 0,516 0.365 0.192
3 0,758 0.753 0,736 0,694 0619 0,504 0,358 0.187
38 0,735 0,735 0,719 0,678 0,604 0,393 0,350 0163
40 0,720 0,718 0,702 0,652 0,550 0,481 0,341 0,479
£2 0,702 0,700 0,584 0,645 0575 0,469 0,333 0174
24 0,663 0.681 0,668 0,628 0,550 0.456 0,324 0169
45 0,666 0,662 0,647 0,610 0,544 0444 0,315 0,165
an 0,645 0,643 0,029 0.583 0528 | 0431 0,306 0,160
0 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0.296 0,155
52 0,605 0,503 0,590 0,556 0,435 0,404 0.287 0,150
&4 0,584 0,562 0,560 0,537 0,478 0,380 0.277 0,145
&5 0,563 0.561 0,549 0,518 0,461 0,376 0.257 0.140
a9 0,542 0.540 0,528 0,498 0,444 0,352 0,257 013 |
60 0.520 0518 | 0507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
62 0,458 0,498 0.485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123
54 0,475 0474 | o04E3 0.437 0,980 0317 0,225 0118
6 0,452 0,351 0,441 0415 0,370 0.202 0,214 011z |
56 0,429 0,427 0,418 0394 0,351 0.285 0,203 0,108
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0332 | 0271 0,192 0,100
72 0,301 0,380 0,371 0,350 0,212 0,254 0,180 0,694
74 0.356 0.355 0,347 0,327 0,232 0,238 0.169 0,088
76 0.331 0330 0,323 0,304 0,271 0,221 0157 0.082
78 0306 0,305 0,208 0,281 0,250 0,204 0.145 0076
80 0.280 0,279 0273 0,257 0,229 0,187 0133 0069
82 0.254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0221 0,209 0,185 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,200 0,195 0.184 0,164 0.134 0,095 0050
83 0,173 0,172 0,168 0189 0,142 0.115 0,082 0,043
50 0,145 0,445 D441 0123 0,915 0.097 0,059 0,065
%2 0,117 0116 0,114 0,107 0,085 0.078 0,055 0,028
94 0,085 0,008 0,036 0.061 0012 | 0088 0,042 0,072
" 0,059 0.059 0,058 00864 2,048 0,040 0,028 0,016
08 0,050 0030 0,029 0.027 0.024 0,020 0.014 G007
100 0.000 0,000 0.000 0,000 0.000 0,000 0.000 0,000
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Fabio Gabriel Silva Piscetta
Engenharia de Avaliacdoes e Pericias

O valor total do imével pelo Método Evolutivo serd, entdo,

dado pela seguinte férmula:

VM = (VT + VB) x Fc

Assim:

VM = (RS 548.264,16 + R$ 6.056.850,94 ) x 1,00

VM = (R$ 6.605.115,10 ) x 1,00

VM = RS 6.605.115,10

IX) CONCLUSAO

Resultado da avaliagdo, segundo preceito normativo, que

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

Valor de Mercado (ref.: maio/2.025)

R$ 6.605.000,00

(Seis milhoes e seiscentos e cinco mil reais).

Av. Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91 - Centro - CEP 01317-000 - Sao Paulo/SP
y(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 02/06/2025 as 15:14 , sob o nimero WTTI25700498170

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007309-65.2019.8.26.0624 e c4digo DjnizVG5.
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Fabio Gabriel Silva Piscetta
Engenharia de Avaliacdoes e Pericias

X) ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo digitado em 42 (quarenta e
duas) folhas de um sé lado, todas rubricadas, sendo esta tltima datada e assinada-

, integrando-o, ainda, dois anexos.

Sao Paulo, 30 de maio de 2.025.

7
X )

A

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

ANEXOS

- Anexo I - PLANILHA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E MEMORIA DE CALCULO.
- Anexo II - MAPA DE LOCALIZACAO DO AVALIANDO.
- Anexo III - FOTOGRAFIAS DESCRITIVAS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS.

- Anexo IV - DOCUMENTACAO COMPULSADA.

Av. Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91 - Centro - CEP 01317-000 - Sao Paulo/SP
y(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 02/06/2025 as 15:14 , sob o nimero WTTI25700498170

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007309-65.2019.8.26.0624 e c4digo DjnizVG5.
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Fabio Gabriel Silva Piscetta

Engenharia de Avaliacdoes e Pericias

A.1 MEMORIA DE CALCULO DO VALOR DOS IMOVEIS

Para a investigagdo do comportamento do mercado como ferramenta de
calculo, foi utilizado o programa estatistico inferencial “Sisreg Windows 5.20”
(Regressdes para Modelagem), apOs escolha das varidveis que integram nosso
modelo. Assim, através de andlise dos indices de R2 ajustado, o que melhor se

adapta aos imoveis objeto deste laudo, é o destacado a seguir:

Descricio das variaveis:

1) Vu Valor unitério pela AT dos iméveis (R$/m?2);
2) AT Area de terreno dos iméveis (m2);
3) @Lp Condigdo do imovel possuir localizacdo privilegiada;

4) @Lb Condi¢ao do imovel possuir localizagdo boa;

Variaveis dicotomicas:

@Lb Condicado do imdvel situar-se em localizacdo privilegiada; sim=2 e

ndo = 1, para aqueles situados em localiza¢do regular;

@Lb Condicao do imdvel situar-se em localiza¢io; sim=2 e nao

= 1, para aqueles situados em localizac¢ao regular; e

Modelo:
gleba - cesério lange

Data de Referéncia:

sabado, 31 de maio de 2025

Av. Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91 - Centro - CEP 01317-000 - Sao Paulo/SP
y(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 02/06/2025 as 15:14 , sob o nimero WTTI25700498170

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007309-65.2019.8.26.0624 e c4digo DjnizVG5.
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Informacoes Complementares:

NUmero de variaveis: 4

Numero de dados: 14

Resultados Estatisticos:

Coeficiente de Correlagéo:
Coeficiente Determinagao:
Fisher-Snedecor:
Significancia modelo:

Normalidade dos residuos:

Ndmero de variaveis consideradas: 4

NUmero de dados considerados: 14

0,9846992 / 0,9851157
0,9696324

106,43

0,01

e 71% dos residuos situados entre-1e + 1o
¢100% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 ¢
¢100% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 ¢

Outliers do Modelo: 0

Variaveis

o at
° @Lp
e @LDb

Equacdo t-Observado
In(x) -2,58

X 13,02

X 491

Equacao de Regressao - Direta:

Sig.

2,75
0,01
0,06

vu = (-1,373151821 -0,3661972566 * In (at) +7,323104659 * @Lp +2,388757144 * @Lb )2

Correlacoes entre variaveis

o at
@Lp
@Lb

vu

e @Lp
@Lb

vu

e @Lb
vu

Isoladas

-0,50
-0,05
-0,67

-0,40
0,92

-0,06

Influéncia

0,51
0,40
0,63

0,88
0,97

0,84

Segue planilha dos elementos comparativos, graficos de aderéncia, equagdo,

residuo do modelo, correlagcdes e planilha de grau de fundamentacao e precisdo:

Av.
y(11)

Brigadeiro Luis Antdénio, 317 -

sala 91
98428-1396

- Centro -

CEP 01317-000 -
fabio@avalibens.com.br

Sao Paulo/ SP

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/06/2025 as 15:14 , sob o nimero WTTI25700498170

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007309-65.2019.8.26.0624 e c4digo DjnizVG5.
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SisReN Windows 1.92

Regresséo Linear e Redes Neurais

02/06/2025 09:28:49

Funcao Estimativa

Modelo : gleba - cesério lange

Fungao Estimativa:

vu = (

-1,373151821

-0,3661972566 * In (at)

+7,323104659 * @Lp

+2,388757144 * @Lb)?

Variavel Valor Médio t Calculado Coef.Equagao Transf. Relac.
at 92780,5357 -2,58 -0,366197 In(x) -4,63
@Lp 1,0000 13,02 +7,3231 X 664,27
@Lb 1,0000 4,91 +2,38876 X 148,25
vu 17,2237 T-Indep -1,37315 xVa

Pagina 1 de 4
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SisReN Windows 1.92
Regresséo Linear e Redes Neurais

02/06/2025 09:29:07

Dac | Preco Valor Estimado | Residuo Residuo Residuo/DP
Observado Relativo Estimativa
1 734 691 043 5,86% 0,52
2 11,59 1243 -0,84 -7.29% -1,74
3 409 397 0,11 2,83% 0,08
4 11,95 12,18 -0,22 -1,89% -047
5 371 427 -0,56 -15,08% -0,38
6 12,72 12,59 0,13 1.07% 029
7 5,08 4,01 1,06 20,87% 083
8 821 8,19 0,01 021% 0,02
9 4,97 4,71 0,26 5,28% 021
10 6,73 6,19 0,54 8,03% 0,60
11 376 398 -0,22 -6,00% -015
12 531 6,30 -099 -1862% -099
13 3,08 374 -0,65 -2113% -0,38
14 12,80 11,86 093 7,30% 1,98
Pagina 1 de 3

fls. 656

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/06/2025 as 15:14 , sob o nimero WTTI25700498170

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007309-65.2019.8.26.0624 e codigo DjnizVG5.



SisReN Windows 1.92
Regresséo Linear e Redes Neurais

02/06/2025 09:29:07

Dac | Residuo/DP Variagdo Inicial | Variacao Variacdo
Regressao Residual Explicada
1 0,60 0,00% 3,62% -0,10%
2 -118 11,20% 13,96% 11,11%
3 016 5,89% 0,26% 6,06%
4 -031 13,19% 1,00% 13,57%
5 -0,78 736% 6,14% 7.40%
6 019 17,84% 0,36% 18,38%
7 148 2,77% 2197% 2,17%
8 0,02 0,56% 0,00% 057%
9 036 3,05% 1,34% 3,10%
10 0,75 0,15% 572% -0,02%
11 -031 7,19% 0,99% 7,38%
12 -138 2,20% 19,14% 1.67%
13 -091 10,23% 832% 10,29%
14 1,30 1831% 17,10% 18,35%
Pagina 2 de 3
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fls. 664
Fabio Gabriel Silva Piscetta
Engenharia de Avaliacdoes e Pericias
Método de quantificacao do custo
o Graus
Item Descrigao m T I Pontos
Pela utilizacao de o
~ SRR Pela utilizacdo de
o Pela elaboragdo de |custo unitario basico ESARR
Estimativa do custo L . custo unitériio basico
1 . orcamento,no minimo para projeto ) - 2
direto o para projeto padrao,
sintético semelhante ao : )
. ~ com os devidos ajustes
projeto padrao
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 2
Calculada por
Calculada por métodos técnicos
levantamento do custo consagrados,
3 Depreciagéo fisica| de recuperagao do considerando-se Arbitrada 2
bem, para deixa-lo no idade, vida util e
estado de novo estado de
conservacao
NOTA Observar subsecao 9.1.
total 6
Método evolutivo
- Grau
ltem Descricao " " I Pontos
Grau Il de Grau Il de Grau l de
1 Estimativa do valor | fundamentagdo no fundamentagao no fundamentacao no 1
do terreno método comparativo ou|método comparativo ou| método comparativo
no involutivo no involutivo ou no involutivo
Grau lll de Graull d? Grau | de
o - fundamentacéo no -
Estimativa dos fundamentagao no , fundamentagao no
2 . . método da . 2
custos de reedicao método da e método da
e~ quantificacao do e~
quantificagédo do custo quantificagédo do custo
custo
3 Fatorde | Inferido em mercado Justificado Arbitrado 1
comercializagéo semelhante
NOTA Observar subsecao 9.1.
total 4
Grau de Fundamentacao para Método Evolutivo
Graus " Il I
Pontos minimos 8 5 3
Itens obrigatérios no grau 1e?2,como3no 1 e 2, nominimo no | Todos, no minimo no
correspondente minimo no grau |l grau ll grau |
Grau 1
Av. Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91 Centro - CEP 01317-000 - Sao Paulo/SP

y(11) 98428-1396

fabio@avalibens.

com.br
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Engenharia de Avaliacdoes e Pericias

AVALIANDO
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fls. 670

Fabio Gabriel Silva Piscetta

Engenharia de Avaliacdoes e Pericias

Rod. Anténio Romano Schincariol, km 128.,9

Elem. |5 23°06'06.1"S 47°56'15.1"W

Rua Benedito Lopes Teixeira, s/n®

Elem. |6 23°21'40.3"S 47°53'51.0"W

Av. Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91 - Centro - CEP 01317-000 - Sao Paulo/SP
M(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 02/06/2025 as 15:14 , sob o nimero WTTI25700498170

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007309-65.2019.8.26.0624 e c4digo DjnizVG5.



'GOAZIU[g 061p0d 8 290°92'8'6T02'S9-60E.00T 0SS2204d O WO ‘Op°
Az 1PG , | ‘op-olusawnaogeldualauoluge/bd/enbipelsedyig-snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘feuiblio o Jusu
0/T86700/GZILLM 0Jdwnu 0 qos ‘ ¥T:GT S8 G20Z/90/20 Wa 0pe|od0loid ‘ojned 0eS 8p 0peis3 op BINSN( 8p [eungul 8 V1130SId YATIS 13149V Oldv4 Jod wEwE_.S_m_u oumc_mmm ‘[euiBrio op ,_m_aoo. 9 oE.wE%:nmuouﬁw_Mm__

—
. o
nO. wn
G =
K% (o]
E
©
o
s (o]
]
- wn
- -
© ,v|| o_n o
o= ~ ol o
- % 17} e N
O A ) - 5 e
o €2 53| -
n 9 o © 25 o o
T ow $g 8 i:
” o o i
1 > M Cb
° 9 5 5E
O ©
[
- ® So o3 iz
- = ¢ © D G
o« QG 5o
_ © = S .GB o2
= > 3= £d =
2« 5= Sol &
- SF =2 ©
o oo Sol  ©
5 o z o A
0] 3 G e
® o i -
o - N ,_.How
o [aV]
a © 3
h ~ 00
© 2
n © =
o ZC
o 5
<C -
c ~ a)
= (o) 2
35
: A
i il R
k |
(0]
©
©
(@]
@

Av.



‘gOAzIUlg 0B1po2 @ $290°92°8'6T0Z S9-60E.00T 0SS220.4d O SWIOUI ‘0P 0IUBWNIOJLIOUDIS ‘snl-dsfy :
oAzl 1pg I 1 JuoDJuge/Bd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa/:sdny a1s o assaoe ‘feulblio o JaJU09 ele
0/T86%700/52ZIL LM 0Jawnu o gos ‘ $T:ST Se §202/90/20 Wa opejodoio.d ‘ojned oes ap opeis3 op eansne ap [eungul @ V1132SId YATIS 13149y Olgv4 Jod auawienbip opeuisse ‘feuiblio op m_avo. 9 oEwE%:oou Emm__

n—N_ o

5 wn

s =

K% (o]

E

©

o

S (o]

]

i wn

c o

.t o

S < o 2
p % S ~ o
o c N
n 9 n @ Q @ < ©
- © 00 e = o2
o AN gy w c
Q OM = O CM
© 10 S 9 ° S
> o € <5 ° 2
- © = < o< - >
- o =1% % <@

N — N amuu o
(] — . C - Cm
— 5 < 0 5
s > o X g o
- < T D 3 in - -

. 5 8 X I

o o o & 3
al Al o ©

© T 5 -
o) ° o
O Q .
© o -
o = -
5 © 53
~ 00
p e ° >
c o 2
TR, 2
o <
< &£
:.IU o o s@.,_

e o

€ : 3

Q@ & °

I, L =

L ©

©

©

(@)

@

Av.



Av.

Fabio Gabriel Silva Piscetta

fls. 673

Engenharia de Avaliacdoes e Pericias

10 minutos da Sp 127
30 minutos da castelo br

Elem.

11

Estrada José Gregdrio, s/n®
23°24'21.1"S 47°58'21.8"W

Elem.

12

Rua Teofilo de Andrade Gama, s/n®
23°22'20.2"S 47°51'03.1"W

Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91 - Centro - CEP 01317-000 -

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

Sao Paulo/ SP

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/06/2025 as 15:14 , sob o nimero WTTI25700498170

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007309-65.2019.8.26.0624 e c4digo DjnizVG5.
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fls. 676

ACESSO A EDIFICACAO
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PROPRIETARIO
GIOVANNI VISIGLIA
CPF 270.521.608-20

PROJETO DE REGULARIZACAO INDUSTRIAL

PLANTA BAIXA, CORTES E DETALHES TECNICOS
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OCUPAGAO / USO:
GRUPO / DIVISAO:

LOCAL:
PROP./ RESP. PELO USO::
RESPONSAVEL TECNICO:

INDUSTRIAL - ARTIGOS DE METAL
1711
ESTRADA NUNICIPAL CESARIO LANGE, N° 08 - BAIRRO ALELUIA

GIOVANIO VISIGLIA PROPRIETARIO
ENG. CIVIL EPAMINONDAS ALVES SANTOS NETO
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AREA DO TERRENO APROX.: 10.153,00 m2

AREA CONSTRUIDA: 2.573,65 m2
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