Thiago de Souza

Perito Judicial — CRECI/SP 137477

EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE
DIREITO DA 01® VARA CIVEL DO FORO DA COMARCA DE
CAMPO LIMPO PAULISTA, ESTADO DE SAO PAULO.

PROCESSO 1001227-27.2018.8.26.0309

THIAGO DE SOUZA, Perito Avaliador Imobilidrio, registrado no
CRECI/SP 137477, nomeado nos Autos da Carta Precatoria, proposta por
ANTONIO MARIA DE PAULA E OUTRO, em face de APARECIDO VEIGA E
OUTRO, em curso perante esse MM. Juizo e respectivo Cartorio, tendo
procedido as diligéncias e estudos que se fizeram necessarias ao cabal
cumprimento da honrosa tarefa que |he foi confiada, vem,
respeitosamente, apresentar as conclusdes a que chegou por intermédio

da presente:

AVALIACAO MERCADOLOGICA

Cel.: 011 -99921-6298 /011 - 95498-2139 e-mail: souzaavaliacoes@uol.com.br
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O valor do imodvel: lote n? 03, de frente para atual Rua Antonio Pires

dias, sem numero, localizado no loteamento Pau Arcado, Campo Limpo
Paulista - SP:

e Matricula: n2 61.182, registro geral livro n2 2 e ficha 01 a 04;

e Proprietarios: 90% de Leci Araujo Veiga e Aparecido Veiga;

Importa em:

agosto / 2019

x 90% (fls. 40 dos autos) =

agosto / 2019
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Il - PRELIMINARES

Requer o Autor através da presente Carta Precatdria, a Avaliacao do
imovel localizado na Comarca de Campo Limpo Paulista.

Imovel pertencente a matricula n? 61.182, sendo lote n? 03, com area
de 9.127,46m2, Bairro do Pau Arcado.

O signatario foi honrado com a nomeacao de fls. 21 dos autos para
proceder a avaliacao do imével.

Nao foram ofertados quesitos e as partes nao indicaram Assistentes
Técnicos.

Este Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica atende aos requisitos
da NBR 14653-2 imdveis Urbanos, Lei 6.530 / 1978 que regulamenta a
profissdo do Corretor de Imdveis e Resolugdo 1.066 / 2007 do COFECI que
estabelece a competéncia do Corretor de Imdveis para elaboracao do
Parecer.

Il - OBJETIVO

O presente trabalho tem por objetivo a determinacao do justo e real
valor do imodvel: lote n2 03 da matricula 61.182, de frente para atual Rua
Antonio Pires dias, sem numero, localizado no loteamento (bairro) do Pau
Arcado, Campo Limpo Paulista - SP, conforme finalidade de fls. 21 dos
autos.

IV - VISTORIA

A vistoria do imodvel em litigio e entorno, foram realizadas no dia 12 de
junho de 2019.
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Para exata localizagdo do lote, este signatario realizou diligéncias junto
a Prefeitura Municipal de Campo Limpo Paulista, onde foram colhidas as
seguintes informacodes (confiando nas informacgdes prestadas):

e Planta do Loteamento (localizagdo do lote e quadra);
e Certidao de dados cadastrais.

Todos os levantamentos foram catalogados com todos os requisitos
necessarios para a avaliagao, tais como: fotos, andlises da planta e
localizacao, andlises das condi¢cdes do terreno (areas de acesso) e analise
mercadoldgica no entorno do imével.

V - LOCALIZACAO

MAPA (GOOGLE):
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Thiago de Souza
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VI - REGISTROS LEGAIS

O dominio do imdével em litigio encontra-se registrado no 22 Oficial de
Registro de Imdveis da Comarca de Jundiai, fls. 05/09 e 35/41 dos autos,
conforme abaixo mencionado (dados constantes nas certiddes):

e Matricula: n2 61.182, registro geral livro n2 2 e ficha 01 a 04;

e Proprietarios: 90% Leci Aratjo Veiga e Aparecido Veiga;

VII - TERRENO

Descricido matricula 61.182: fls. 05/09 e 35/41 dos autos: terreno
urbano, sem benfeitorias, situado no Bairro do Pau Arcado, no municipio

de Campo Limpo Paulista, Comarca de Jundiai, designado pelo lote n2 03,
com darea de 9.127,46m2, medindo em dois segmentos de frente, sendo
um de 10,00m para a Rua A e outro de 102,00 para Viela; do seu lado
direito onde mede 85,48m, acompanhando a margem do cdrrego e divide
com o lote n? 02, e nos fundos onde mede 122,96m e divide com o Sr.
Edson Marques Manoel.

O lote encontra-se de frente para atual Rua Antonio Pires dias
(informagdes prestadas pela Prefeitura, vide mapa e certidao de dados
cadastrais, Anexo - I).

Imagens da regiao e do terreno:
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Thiago de Souza
Perito Judicial — CRECI/SP 137477
Rua.
A seta acima indica a frente do terreno para a Rua.

Cel.: 011 -99921-6298 /011 - 95498-2139
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Thiago de Souza
Vistas do terreno avaliando.

Perito Judicial — CRECI/SP 137477
Vistas do terreno avaliando
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Thiago de Souza
Perito Judicial — CRECI/SP 137477
Vistas do terreno avaliando.
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Vistas da cerca de divisa dos lotes (olhando de frente, lado direito).
Vistas da cerca de divisa dos lotes (olhando de frente, lado esquerdo).

Cel.: 011 -99921-6298 /011 - 95498-2139
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VIIl - BENFEITORIAS (CONSTRUCOES)

Sobre o terreno avaliando, encontra-se edificada, uma construcao
inacabada.

A construcao incorporada ao imdvel enquadra-se, para fins de
avaliagao, na classe: SEM VALOR.

Imagens das constru¢des encontradas:
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Vistas das construcdes inacabadas.

A regidao onde estd inserido o imdvel avaliando, apresenta-se em
diversos trechos em aclive e declive (ruas de terra batida), sendo que a
regido (entorno) ndo é servida por todos os equipamentos urbanos e
servicos publicos usualmente encontrados no municipio, contando com:

e infraestrutura para distribuicao de energia elétrica;
e infraestrutura para comunicacodes (telefonia).

e acesso por transporte publico; e;

e iluminacdo publica.
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X - ANALISE MERCADOLOGICA

O Loteamento e Bairro do Pau Arcado, localizado no municipio de
Campo Limpo Paulista/SP, o qual abriga o imdvel avaliando, se destaca
como sendo de interesse para o mercado imobilidrio local de chacaras,
sitios e residéncias, tendo em vista a infraestrutura do bairro.

XI - METODO AVALIATORIO

Com o intuito de se obter o justo e real valor do imével avaliando, sera
adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, no qual o
valor do imodvel é obtido através da comparacao direta com outros
imdveis de caracteristicas iguais ou similares, homogeneizando se os
aspectos técnicos através de tratamentos matematicos. E aplicado
preferencialmente na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, dentre outros,
sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Rigor Aplicado

O nivel de rigor pretendido em uma avaliacdo estd diretamente
relacionado com as informacgdes que possam ser extraidas do mercado.

Nivel aplicado ao presente caso — Normal.

Xlil - ELEMENTOS DE PESQUISA

As pesquisas foram realizadas do dia 13 de junho a 14 de agosto de
2019, e concentrou-se essencialmente na coleta de terrenos dentro do
proprio Bairro, o que determinou uma qualidade e significancia
indiscutivel para o quadro amostral de 05 (cinco) elementos.

Cel.: 011 -99921-6298 /011 - 95498-2139 e-mail: souzaavaliacoes@uol.com.br
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As amostras foram coletadas através de andncios no local (placas) e
pelos sites das imobiliarias locais:

Elemento de pesquisa 01:

Local: Campo Limpo Paulista Bairro: Pau | S/FOTO
Arcado

Tipo: Terreno

Area: 2500,00m2

Situacdo: Declive Acentuado

Valor de Venda: RS 150.000,00

Fonte: Site - Imobiliaria Unique Brokers Imdveis

Corretora: Unique | Telefone: (11) 98644-
Brokers Imdveis 7922

Elemento de pesquisa 02:

Local: Campo Limpo Paulista Bairro: Pau | S/FOTO
Arcado

Tipo: Terreno

Area: 2000,00m?2

Situacdo: Declive Acentuado

Valor de Venda: RS 180.000,00

Fonte: Site — Solange Aparecida Pavani

Corretora: Sra. Solange | Telefone: (11) 99856-
Aparecida Pavani 8236
Cel.: 011 -99921-6298 /011 - 95498-2139 e-mail: souzaavaliacoes@uol.com.br
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Elemento de pesquisa 03:

Local: Campo Limpo Paulista Bairro: Pau | S/FOTO
Arcado
Tipo: Terreno
Area: 2500,00m2
Situacgdo: Declive Acentuado
Valor de Venda: RS 105.000,00
Fonte: Anulncio internet — Denise
Corretora: Sra. Denise Telefone: (11) 95089-
0505
Elemento de pesquisa 04:
Local: Campo Limpo Paulista Bairro: Pau | S/FOTO
Arcado
Tipo: Terreno
Area: 2000,00m2
Situacdo: Declive Acentuado
Valor de Venda: RS 120.000,00
Fonte: Site — Rubens Baradel Filho
Corretora: Sr. Rubens | Telefone: (11) 99882-
Baradel Filho 7313
Elemento de pesquisa 05:
Local: Campo Limpo Paulista Bairro: Pau | S/FOTO
Arcado

Tipo: Terreno

Area: 2000,00m?2

Situacdo: Declive Acentuado

Valor de Venda: RS 170.000,00

Fonte: Site — Imoplan Planejamento Imobilidrio

Corretora: Imoplan | Telefone: (11) 4586-
Planejamento imobilidrio 1060

Cel.: 011 -99921-6298 /011 - 95498-2139

e-mail: souzaavaliacoes@uol.com.br
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XIIl - EVOLUCAO DE CALCULOS

Os elementos pesquisados deverdo passar por processo de tratamento
por fatores, para sua homogeneizagao.

» FATOR OFERTA: Refere se ao ajuste do valor dos imodveis

ofertados, aplicando se um fator para correcao da euforia do
mercado. Normalmente considera se o fator de 0,90, gerando
um desconto de 10%.

FATOR TESTADA: Variacao do valor do terreno em func¢ao de sua
largura.

FATOR TRANSPOSICAO OU LOCALIZACAO: Para transposicdo de
valores de um local para o outro dentro da mesma zona de
ocupacao.

FATOR PROFUNDIDADE: Variaveis que influenciam no preco de
terrenos relativos a sua formacao fisica.

FATOR TOPOGRAFIA: Terrenos em elevacao, depressao, aclive
ou declive, influenciam na sua valorizacdo ou desvalorizacao,
sendo aplicados os fatores nas tabelas abaixo para correcao:

TERRENO EM DECLIVE:

Caido para os fundos, até 5% ........cceeveveeeeeeeeeeeiiieccce e, 0,95.
Caido para os fundos, de 5% até 10% ..........cceeeeeeeeeeeeennnnn. 0,90.
Caido para os fundos, de 10% até 20% ......cccceeeeeeeeeeeeeenenne. 0,80.
Caido para os fundos, Mmais de 20% .......ccccceeeurrrrrrrrrernnnnnnns 0,70.

Cel

.:011-99921-6298 /011 - 95498-2139

e-mail: souzaavaliacoes@uol.com.br
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TERRENO EM ACLIVE:

B EMaclive, at€ 10% ....oooveveeeeiiieeieeeeeeeeeeee e, 0,95.

= Em aclive, de mais de 10% até 20% ......cccoeeeereeveveneeeeernnnnnn. 0,90.

= Em aclive, acima de 20% ......couueeeiiiieeeieeieeeeeieeeeeeeeeee e 0,85.
TERRENO EM DESNIVEL

= Abaixo do nivel da rua, até 1,00 metro .....cccceeeeevvvvvvneeeeennnns 1,00.

= Abaixo do nivel da rua, de 1,00 metro até 2,50 metros ....... 0,90.

= Abaixo do nivel da rua, de 2,50 metros até 4,00 metros ...... 0,80.

= Acima do nivel da rua, até 2,00 metros ......ccoeeevvvuvveervnnrennnn. 1,00.

= Acima do nivel da rua, de 2,00 metros até 4,00 metros ....... 0,90.
CONSISTENCIA DO TERRENO:

I = o =T o [0 TRy =T ol NN 1,00.

B TerrenO iINUNAAVE] ....ocveeiiieeeeeeeeee e 0,50.

= Terreno brejoso ou pantanoso ........ceeeevvevvvviiiiieeeeeeeeeeeeeeenns 0,60.

" Terreno alagadiCo ......coovvrviiiiiiiiieeee e, 0,70.

Cel.: 011 -99921-6298 /011 - 95498-2139
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