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ACAO :  CUMPRIMENTO DE SENTENCA — CONDOMINIO
EXEQUENTE : ASSOCIACAO ECOVILLE

EXECUTADA : RABBIT EMPREENDIMENTOS E CONSTRUCOES LTDA.

VINICIUS BERTELLI MURCA, Engenheiro Civil e de
Seguranca do Trabalho, inscrito no CREA-SP sob o n2 5.062.095.304/D, Perito
Judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Acdo, atendendo a
Respeitavel determinacédo de fls. 345 dos autos vem, respeitosamente, a Vossa

presenga para apresentar os seguintes:

ESCLARECIMENTOS

Nestes termos
P. Deferimento.
Barueri, 03 de agosto de 2021.
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| - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O R. despacho de fls. 345 determinou que o perito

prestasse esclarecimentos acerca das impugnacdes da Requerida, fls. 329/344, o que

serd realizado no capitulo a seguir.
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Il - DAS MANIFESTACOES DA REQUERIDA (fls. 329/344 dos autos)

A Requerida apresentou impugnacgao ao Laudo Pericial de

fls. 201/320. A sequir, todas as divergéncias serao analisadas e esclarecidas.

1. Pois bem. Conforme ja informado, o I. Perito colheu os anuncios dos imoveis em
sites de imobiliarias da localidade do imovel, e informou que esta coleta de dados

ocorreu no més de dezembro de 2020.

2. No entanto, o perito ndo apresentou 0s respectivos anuncios, limitando-se

apenas a informar o sitio eletrénico do antncio e a data do acesso.

3. [...] Ocorre que em 4 (quatro) dos 8 (oito) imoveis similares indicados pelo I.
Perito, foram detectados erros, ora relativos ao endereco eletrénico do anuncio,

ora relativos aos valores dos imoveis anunciados, conforme abaixo.

ANALISE DO PERITO: Preliminarmente, é importante destacar que a pesquisa de
mercado para utilizacdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado foi

efetivamente realizada em dezembro de 2020, contemporanea a vistoria pericial

in loco.

Em que pese a auséncia de “print screens” ou “capturas de tela’ referentes aos

enderecos eletrbnicos dos anuncios, o signatario afirma que sao veridicas TODAS

as informacoes apresentadas referentes aos elementos comparativos aquela
época, qual seja: dezembro/2020.

Os alegados “erros” apontados pela Requerida, na verdade, séo atualizacoes dos
anuncios ocorridas entre dezembro/2020 (data-base do Laudo Pericial) e

fevereiro/2021 (data-base da manifestacao da Requerida).

Como é de conhecimento geral, a pandemia do COVID-19 implementou, ainda que
momentaneamente, novos habitos a sociedade em geral, principalmente no

quesito jornada de trabalho, a qual passou a ser realizada de forma remota (“home

office’), nao justificando moradias proximas aos ambientes de trabalho (centros
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urbanos), aumentando a procura por terrenos e casas (area uteis amplas) e
diminuindo a procura por apartamentos (areas Uteis reduzidas).

As matérias veiculadas em portais eletronicos, e ilustradas a seguir, fundamentam o

exposto acima.

Foto 1 — Disponivel em: htips://g1.globo.com/sp/vale-do-paraiba-regiao/especial-

publicitario/carraro-construtora/noticia/2020/10/14/vale-a-pena-mudar-para-o-interior-

de-sao-paulo.ghtml.

Vale a pena mudar para o interior
de Sao Paulo?

Home office levanta reflexao sobre viver na tranquilidade do interior e se mudar da capital

P Por Carraro Construtora <

14/10/2020 18h08 - Atualizado ha 8 meses

Foto: Divulgacao
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Foto 2 — Disponivel em: https://catagua.com.br/home-office-oportunidade-de-morar-

no-interior-e-trabalhar-na-capital.

HOME OFFICE FACILITA MORAR NO
INTERIOR E TRABALHAR NA CAPITAL

Casa propria. Dicas, Imdveis Catagua

Ja imaginou unir o melhor entre dois mundos, viver na tranquilidade do interior & aproveitar as
oportunidades de trabalhar para grandes empresas da capital? Essa realidade poderia parecer distante
até pouco tempo atrds, mas com o aumento da pratica do home office este pode ser o seu nove estilo de

vida.

O home office ganhou destaque nos ultimos meses como uma alternativa de trabalho em meio ao
isolamento social, uma consequéncia da pandemia do novo coronavirus. Apesar de surgir em um

momento dificil, essa modalidade de trabalho pode ser vantajosa em muitos pontos.

Um deles € a possibilidade de trabalhar para empresas grandes mesmo distante delas geograficamente.

Pois &, 0 home office pode ser aquele empurraozinho que voceé estava esperando para morar no interior!

Entdo vamos conversar sobre a nova dindmica de trabalho remoto? Ao longo deste conteudo vamos
entender como ela pode ajudar neste momento, as transformacdes que ela pode trazer nos metodos de

trabalho e como o home office permite morar no interior e trabalhar na capital.
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Foto 3 — Disponivel em: htips://exame.com/carreira/apaixonados-pelo-home-office-

brasileiros-desejam-mudar-de-cidade/.

CARREIRA

"Apaixonados" pelo home office, brasileiros
desejam mudar de cidade

Pesquisa da Ticket mostra que 44% dos trabalhadores ndo guerem um retorno total as atividades e 28%
dos participantes consideram mudar para outra cidade

Por Victor Sena
Publicado em: 06/11/2020 as 13h51 &

Alterado em: 09/11/2020 as 16h03 © in 4 Y f =B ¢

® Tempo de leitura: 3 min

4 » R

> o,

Pessoas em S&do Paulo: as grandes cidades tém perdido atratividade (Amanda Perobelli/Reuters)
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Foto 4 — Disponivel em: htips://valor.globo.com/carreira/noticia/2020/10/29/home-

office-faz-profissional-querer-mudar-de-cidade.ghtml.

Home office faz profissional querer
mudar de cidade

Neste diapasao, a demanda (procura) por terrenos similares ao imével avaliando

tem crescido atipicamente, o que explica as atualizac6es nos anuncios

utilizados pelo signatario. Tal informacao foi, inclusive, confirmada por

corretores' cadastrados pela Associacdo Ecoville.

Se ha maior demanda, as ofertas imobiliarias aumentam de valor (/ei da oferta e

da procura) ou sao concretizadas, razao pela qual a Requerida observou anuncios

com valores superiores em fevereiro/2021 e anuncio indisponivel (retirado por
eventual transacao).

Apesar do curto espaco de tempo entre a pesquisa realizada pelo signatario
(dezembro/2020) e a analise da Requerida (fevereiro/2021), também é de

conhecimento geral que as grandes empresas estdo gradualmente anunciando aos

seus funcionarios a adocao do trabalho remoto (“home office”) de forma
permanente.

Isto posto, o numero de interessados em um imével no Voturuna Eco Park em
2021 é superior ao numero de interessados em 2020, fato este que o signatario

nao poderia prever ou afirmar sem fundamentacao técnica ou tedrica a época

' Foram contatados os seguintes corretores:
Janaina Marques - Tel.: (11) 94755-1900
Ari Procopio — Tel.: (11) 99989-5965
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do Laudo Pericial, considerando as diversas incertezas que vém acompanhada
desta crise sanitaria que afetou mundialmente a rotina das pessoas,
caracterizada como evento de forca maior.

A volatilidade dos valores imobiliarios em meio a pandemia do COVID-19 é tamanha
qgue o elemento comparativo n? 5, utilizado pelo signatario, apresentou os seguintes

valores:

. R$ 520.000,00 em dezembro/2020, conforme Laudo Pericial;
o R$ 800.000,00 em fevereiro/2021, conforme manifestacao de fls. 329/344;
o R$ 750.000.00 em julho/2021, conforme nova revisao realizada nesta peca pelo

signatario.

Foto 5 — Anuncio do elemento comparativo n® 5 em julho/2021. Disponivel em:

http://www.imoveislp.com.br/imovel/1114402/terreno-em-condominio-

vendaaracariguama-sp-condominio-ecoville.

} Detalhes do Imovel

Terreno em Condominio para Venda, Aracariguama / SP, bairro Condominio Ecoville, terreno
2.592,78 m2

8000
« RS 750.000,00

Cédigo: ec 05

Endereco: rodovia castelo branco km 46 sentido interior
Bairro: Condominio Ecoville

# IPTU: 700,00

Condominio: RS 530,00

3 E Area Terreno: 2.592,78 m?

RUA CONDE DO PINHAL, 08 — CONJ. 23/24 — CENTRO — SAO PAULO — SP — CEP 01501-060
TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 — CEL: (11) 9-8129-7322 - E-MAIL: vinicius.murca@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VINICIUS BERTELLI MURCA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/08/2021 as 08:10 , sob 0 nUmero WBRE21701377942

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004415-89.2018.8.26.0068 e codigo E64FB7D.



fls. 360

Vinicius Bertelli Murc¢a

. Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho
Avaliagies e Pericias de Engentharia Técnico em Eletronica
CREA 5.062.095.304/D

Assim, sem prejuizo a Requerida, o signatario apresentara calculos avaliatérios

revisados e atualizados (Capitulo lll), considerando o_acréscimo do valor de

oferta_ dos elementos comparativos e mantendo os elementos que nhao estao

mais disponiveis, uma vez que isso mostra que o valor comercializado estava

compativel com o mercado, efetivando a transacao imobiliaria.

Importante deixar consignado a pesquisa e os calculos avaliatérios do Laudo
Pericial (fls. 201/320) NAO ESTAO EQUIVOCADOS, porém refletiam uma
realidade imobiliaria da regiao diferente da atual. A atualizacao se faz necessaria

somente em razao dos eventos extraordinarios que vém sendo desencadeados
pela pandemia do COVID-19.

Ressalta-se que, futuramente, considerando o avanco da vacinacdo e o controle do

contagio do virus pode ocorrer, de forma gradual e contraria, (i) o retorno de atividades

presenciais, incluindo a jornada de trabalho, (ii) o retorno da populacdo para os

grandes centros urbanos e, consequentemente, (iii) a_diminuicdo da procura por

iméveis no Voturuna Eco Parque (reducao do valor de mercado), evento alheios a

vontade do perito.

4. [...] No entanto, em fl. 262, o laudo simplesmente dispbe que n&o foi utilizado o
Coeficiente de Area (Ca) conforme dispée a Norma do IBAPE, dado que teria
sido substituido por um estudo de outro engenheiro, denominado Sérgio
Abunaman, cujo dado utilizado teria sido entdo o Fator Area (Fa)

ANALISE DO PERITO: A norma do IBAPE-SP recomenda a utilizacéo da formulagao

do fator &rea somente para zona residencial horizontal popular (12 zona). Ao contrario

disso, o imével avaliando esta situado na 3¢ Zona: Residencial Horizontal Padrao
Alto, conforme Capitulo V.2 do Laudo Pericial. Neste passo, para levar em
consideracao a area na homogeneizacao dos elementos comparativos, utilizou-se a
formulag@o apresentada pelo Eng. Sérgio Abunaman no livro Homogeneizagdo de
Areas para Avaliagdo de Iméveis Urbanos, sobejamente utilizado em avaliagcdes

por inumeros peritos judiciais.
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Neste diapasao, reitera-se que o fator referente a area foi corretamente utilizado pelo
signatario.

5. [..] Sem prejuizo, o laudo aponta que o imdvel avaliando sera avaliado
considerando-se o método Evolutivo (fl. 237), mas em varias outras passagens
o laudo informa que os dados foram obtidos pelo método Involutivo, incorrendo

em clara contradig&o.
6. Ainda, o laudo pericial ndo aplica, ao final, a formula descrita no topico da
metodologia escolhida, a saber, do método Evolutivo, mas sim outra formula com

outros elementos que ndo aqueles relativos ao referido método.

ANALISE DO PERITO: Para que ndo haja duvidas ou equivocos da Requerida, o

signatario informa que o método utilizado para avaliagéo é o evolutivo.

A partir das premissas expostas no Capitulo 1V do Laudo Pericial, o Valor de Mercado
do Imével (VI), considerando a avaliacdo pelo método evolutivo, fica reduzido a
seguinte expressao:

VI = VT + VB, onde:

. V| = Valor de Mercado do Imével
° VT = Valor do Terreno

. VB = Valor das Benfeitorias

Diferentemente do que alega a Requerida, a referida formulacao foi devidamente

utilizada no Laudo Pericial (ver fls. 307).

Por se tratar de um imovel sem benfeitorias (construcoes/edificacoes), o valor

total de mercado do imével é composto exclusivamente pelo valor do terreno.
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O método involutivo é utilizado somente quando nao sao identificados elementos
comparativos similares ao avaliando, sendo que o valor de mercado passa a ser
calculado pelo aproveitamento eficiente, mediante hipotético empreendimento, o que

nao se aplica ao imével avaliando da presente demanda.

Il - CALCULOS AVALIATORIOS ATUALIZADOS

ll.1 - CARACTERISTICAS DOS IMOVEIS AVALIANDO:

As caracteristicas do imével avaliando estao apresentadas
na tabela abaixo:

As caracteristicas do imével avaliando estdo apresentadas
na tabela abaixo:

IMOVEL AVALIANDO — MATRICULA N2 30.915 (C.R.l. de Sdo Roque - SP)

TIPO Terreno sem Benfeitoria
. Lote n2 03, da Quadra 87, do Loteamento “VOTURUNA ECO PARK” ou
LOCALIZACAO “VOTURUNA ECO PARQUE” (“ECOVILLE”) — Aragariguama - SP
DADOS DA REGIAO Pavimentacao, Guias e Sarjetas X |Rede de Gas
E C o ; Rede Coletora de
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicao de Agua X Esgotos
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminacao Publica X [TV a Cabo
Area: 4.609,17 Testada (Fp): 35,01

DADOS DO ] . -
TERRENO Formato: Regular Esquina: Nao

Topografia: Declive acima de 30% | Consisténcia: Seco
DATA BASE DA
AVALIACAO Julho de 2021

ll.2 — SITUACAO PARADIGMA

O imével avaliando, de acordo com as caracteristicas da
regido e com base no Estudo “Valores de Edificacées de Imoveis Urbanos — SP’,
esta situado na 3¢ Zona: Residencial Horizontal Padrao Alto, dentro do Grupo | —
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Zonas de uso predominantemente residencial e ocupacao horizontal, onde séo

estabelecidos os seguintes parametros:

e Lote Paradigma...........ccoeeummmrrrrnn Lote de Aproveitamento Econémico ldeal
o Areade referéncia do LOE ........c.oveueeeeeeieeeeeeeeeeeee e 600 m?
e Intervalo caracteristico de areas.......cccccccveevvevveeiiiiieeeeeeeeeee, 400 m2 a 1000 m?
o Frente de Referéncia (Fr)...cc.eeeeeiiiaoii e 15,00 m
e Profundidade Minima (Pmi) «.cceeeeeeeiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 30,00 m
e Profundidade Maxima (Pma) ...« . ceeeeeeaiiiioiieieieee e 60,00 m

o Fatores e Expoentes aplicaveis:

>  Expoente do Fator Frente (“F7).....ccooooeeeeeiii 0,15
»  Expoente do Fator Profundidade (“P”)...ccccovviiiiiiiiiiiiee 0,50
»  Multiplas frentes ou esquina (“Ce”) ..ccoovveeeeeieieieiieeieeeeeeeee. Nao se aplica
>  Coeficiente de Area (“Ca")............... Nao se aplica dentro do intervalo *

*

Embora néo tenha sido utilizado o Coeficiente de Area (“Ca”) na forma proposta
pelo IBAPE, no caso especifico em estudo, com o objetivo de homogeneizar os
elementos comparativos em fungdo de suas areas, utilizou-se o Estudo do
Engenheiro Sérgio Abunaman, conforme Livro Homogeneizacao de areas para
avaliacdo de imdveis urbanos, através do Fator Area (“Fa”).

lll.3 - PESQUISA DE MERCADO:

Para a coleta dos dados de mercado para a determinacao

do valor unitario basico de area que reflita a realidade mercadolégica imobiliaria da

regido avalianda atualizou-se a pesquisa ja realizada, junto a diversas empresas

imobiliarias e corretores.
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No tratamento dos dados de mercado, foram atendidas as
seguintes condicdes:

As fontes de informacdes foram devidamente identificadas, com o fornecimento

de, no minimo, nome e telefone para averiguacao;

¢ A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacéao foi devidamente explicitada;

e Foram utilizados apenas dados de mercado com atributos semelhantes, onde
cada um dos fatores de homogeneizacao, calculados em funcéo do avaliando,
estejam contidos no intervalo entre 0,50 a 2,00;

e O valor final homogeneizado, resultante da aplicacdo de todos os fatores de
homogeneizacao ao preco original, devera estar contido no intervalo de 0,50 a
2,00.

Para avaliagdes de terrenos, preferencialmente devem ser

coletados na amostragem terrenos sem benfeitorias.

Caso seja constatada a auséncia de terrenos nus, admitiu-
se o calculo do valor do terreno através do Critério Residual, conforme preconiza o
item 11.1 do Estudo “Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos — SP’, publicado
pelo Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo —
IBAPE-SP em 2011.

Trata-se de um principio indireto, que assume o valor do
terreno como a diferenca entre o valor do imével e das benfeitorias, conforme o
seguinte procedimento:

Vi = (Vo X Ff) — Vb, onde:

e Vi=Valor Total do Terreno
e Fi = Fator de Fonte ou de Oferta
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e Vp = Valor de custo total das Benfeitorias

ApoOs esses calculos, transforma-se o prego total em
unitario e utiliza-se a homogeneizagao com tratamento por fatores, conforme equagao

abaixo:
%
V o=t )
u A onde:
e Vu = Valor Basico Unitario do Terreno

e Vi=Valor Total do Terreno

e A= Areado Terreno

Assim, da pesquisa efetuada, foram obtidos 08 (oito)
elementos comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas principais
constam da pesquisa de mercado.

A figura abaixo aponta a localizacdo dos elementos

comparativos, em relagdo ao imével avaliando.

‘Im()vel Avaliando (Lote 03, Quadra 87)

Figura 01 — Localizagao dos elementos amostrais em relagio ao imével avaliando
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 01

TIPO Terreno sem Benfeitoria
- Lote n2 15, da Quadra 71 (Avenida Ecoville — antiga Rua 18), do
LOCALIZACAO Loteamento “VOTURUNA ECO PARK” (“ECOVILLE”) — Aragariguama - SP
DADOS DA REGIAO|Pavimentacdo, Guias e Sarjetas X |Rede de Gas
E . :
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicao de Agua X |Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagao Publica X |TV aCabo
Area (A): 3.661,52 m2 Testada (Fp): 59,00 m

'II?EAFI{)F?ENDOO Formato: Regular Esquina: Nao

Topografia: Em Aclive até 20% | Consisténcia: Seco

Valor de Venda (V.): R$ 750.000,00 |Natureza: Oferta (F; = 0,90)
DADOS DA Imobiliaria: Janaina Marques Iméveis Contato: Sra. Janaina
TRANSACAO E |Telefone: (11) 4136-2896 Referéncia:  TE0585-JAN2
::'\ﬁ:"loT:M%E A0 https:/www.janainamarquesimoveis.c
¢ - om.br/imovel/terreno-a-venda- Data da
Link: = - . L. 06/07/2021
condominio-ecoville-aracariguama-  |Pesquisa:
sp/TE0585-JAN2?from=sale

CALCULO DO Critério Residual: V;: = (Vo x Fi) — Vp Vu= Vi A
VALOR TOTAL
(Vy) e UNITARIO V: = (750.000,00 x 0,90) — 0,00 V. = 675.000,00 = 3.661,52
BASICO (V,) DO
Bl AN V. = R$ 675.000,00 V. = R$ 184,35 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 022
TIPO Terreno sem Benfeitoria
~ Lote n2 02, da Quadra 72 (Avenida Tevere — antiga Rua 17), do Loteamento
LOCALIZAGAO  |«yQTURUNA ECO PARK” (“ECOVILLE”) — Aragariguama - SP
DADOS DA REGIAO|Pavimentacdo, Guias e Sarjetas X |Rede de Gas
E . :
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicao de Agua X |Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminacéao Publica X |TV aCabo
Area (A): 2.582,35 m? Testada (Fp): 38,36 m
'II?EAF?F?ESN%O Formato: Regular Esquina: Néo
Topografia: Declive de 10% a 20% | Consisténcia: Seco
Valor de Venda (V,): R$ 400.000,00 |Natureza: Oferta (F; = 0,90)
DADOS DA Imobiliaria: Procopio Imoéveis Contato: Sr. Robson Nunes
TRANSACAO E i e o
FONTE DE _ Telefone:  (11) 9-7104-2535 Referéncia: TE00015
INFORMACAO https//www.procopioimoveis.com.br/c [, 4
Link: omprar/sp/aracariguama/ecoville/terre Pesquisa: 06/07/2021
no/67828556 quisa:
CALCULO DO Critério Residual: Vi = (Vo X Fr) = Vp Vu= Vi A
VALOR TOTAL
(V1) e UNITARIO V: = (400.000,00 x 0,90) — 0,00 V. = 360.000,00 = 2.582,35
BASICO (V.) DO
Gl LI Vi = R$ 360.000,00 V. = RS 139,41 / m?

2 Elemento comparativo mantido. A expiragdo do link indica que a transacdo foi realizada. A
confirmagao do valor efetivamente comercializado é confidencial e ndo foi informada pelo corretor.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 033

TIPO Terreno sem Benfeitoria
- Lote n2 06, da Quadra 72 (Avenida Tevere — antiga Rua 17), do Loteamento
LOCALIZAGAO  |«yoTURUNA ECO PARK” (“ECOVILLE”) — Aragariguama - SP
DADOS DA REGIAO|Pavimentacdo, Guias e Sarjetas X |Rede de Gas
E . :
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicao de Agua X |Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagao Publica X |TV aCabo
Area (A): 4.004,21 m2 Testada (Fp): 38,36 m
'II?EAFI{)F?ENDOO Formato: Regular Esquina: Néo
Topografia: Declive de 10% a 20% | Consisténcia: Seco
Valor de Venda (V,): R$ 780.000,00 |Natureza: Oferta (F; = 0,90)
DADOS DA Imobiliaria: Procopio Imoéveis Contato: Sr. Robson Nunes
TRANSACAO E i e o
FONTE DE _ Telefone:  (11) 9-7104-2535 Referéncia: TE00012
INFORMACAO https//www.procopioimoveis.com.br/c [, 4
Link: omprar/sp/aracariguama/ecoville/terre Pesquisa: 06/07/2021
no/34128323 quisa:
CALCULO DO Critério Residual: Vi = (Vo X Fr) = Vp Vu= Vi A
VALOR TOTAL
(V1) e UNITARIO V: = (780.000,00 x 0,90) — 0,00 V. =702.000,00 =+ 4.004,21
BASICO (V.) DO
TERREN& U) Vt = R$ 702-000,00 Vu = R$ 175,32 / m2

Elemento comparativo mantido. A expiragdo do link indica que a transagdo foi realizada. A

confirmagao do valor efetivamente comercializado é confidencial e ndo foi informada pelo corretor.
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 04

TIPO Terreno sem Benfeitoria
- Lote n2 05, da Quadra 82 (Alameda Belvedere — antiga Rua 27), do
LOCALIZAGAO |, (teamento “VOTURUNA ECO PARK” (“ECOVILLE”) — Aracariguama - SP
DADOS DA REGIAO|Pavimentacdo, Guias e Sarjetas X |Rede de Gas
E o .
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicao de Agua X |Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminacéao Publica X |TV aCabo
Area (A)): 3.940,62 m2 Testada (Fp): 35,00
'II?EAF?F?ESNDOO Formato: Regular Esquina: Néo
Topografia: Declive de 10% a 20% | Consisténcia: Seco

Valor de Venda (V,): R$ 710.000,00 |Natureza: Oferta (F; = 0,90)
DADOS DA Imobiliaria: Procopio Imoéveis Contato: Sr. Robson Nunes
TRANSACAO E i e o
FONTE DE _ Telefone:  (11) 9-7104-2535 Referéncia: TE00002
INFORMACAO https://www.procopioimoveis.com.br/c Data da

Link: omprar/sp/aracariguama/ecoville/terre Pesquisa: 06/07/2021

no/34128323 quisa:

CALCULO DO Critério Residual: Vi = (Vo X Fr) = Vp Vu= Vi A
VALOR TOTAL
(Vy) e UNITARIO V: = (710.000,00 x 0,90) — 0,00 V. = 639.000,00 = 3.940,62
BASICO (V.) DO
Gl LI Vi = R$ 639.000,00 V. = R$ 162,16 / m2
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 05

TIPO Terreno sem Benfeitoria
— Lote n2 02, da Quadra 91 (Avenida Ecoville — antiga Rua 18), do
LOCALIZACAO Loteamento “VOTURUNA ECO PARK” (“ECOVILLE”) — Aragariguama - SP
DADOS DA REGIAO|Pavimentacdo, Guias e Sarjetas X |Rede de Gas
E . .
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicao de Agua X |Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagao Publica X |TV aCabo
Area (Ay): 2.592,78 m2 Testada (Fp): 31,00
'II?EAF?F?ESNDOO Formato: Regular Esquina: Néo
Topografia: Declive de 10% a 20% | Consisténcia: Seco

Valor de Venda (V,): R$ 750.000,00 |Natureza: Oferta (F; = 0,90)
DADOS DA Imobiliaria: LP Iméveis Contato: Sr. Paulo Pecze
TRANSACAO E i o0, o
FONTE DE _ Telefone: (11) 9-9789-3517 Referéncia: ec 05
INFORMACAO http://www.imoveislp.com.br/imovel/11 Data da

Link: 14402/terreno-em-condominio-venda- P . 06/07/2021

" — . esquisa:
aracariguama-sp-condominio-ecoville

CALCULO DO Critério Residual: Vi = (Vo X Fr) = Vp Vu= Vi A
VALOR TOTAL
(V1) e UNITARIO V: = (750.000,00 x 0,90) — 0,00 V. = 675.000,00 = 2.592,78
BASICO (V.) DO
Gl LI = R$ 675.000,00 V. = R$ 260,34/ m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 06

TIPO Terreno sem Benfeitoria
- Lote n2 05, da Quadra 74 (Alameda Belvedere — antiga Rua 27), do
LOCALIZACAO Loteamento “VOTURUNA ECO PARK” (“ECOVILLE”) — Aracariguama - SP
DADOS DA REGIAO|Pavimentacdo, Guias e Sarjetas X |Rede de Gas
E . :
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicao de Agua X |Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagao Publica X |TV aCabo
Area (A): 2.537,61 m2 Testada (Fp): 68,49

'II?EAFI{)F?ENDOO Formato: Regular Esquina: Néo

Topografia: Declive de 5% a 10% | Consisténcia: Seco

Valor de Venda (V.): R$ 635.000,00 Natureza: Oferta (F: = 0,90)
'?FAR\EB?SSA%?& OE Imobiliaria: Rainha do Castelo Contato: Sr. Emerson
FONTE DE _ Telefone: (11) 4136-2023 Referéncia: LT139
INFORMACAO Link: http:/www.imobiliariarainhadacastelo. |Data da 06/07/2021
) com.br/imoveis detalhe.php?ID=1745 |Pesquisa:

CALCULO DO Critério Residual: Vi = (Vo X Fr) = Vp Vu= Vi A
VALOR TOTAL
(Vy) e UNITARIO V: = (635.000,00 x 0,90) — 0,00 V. = 571.500,00 = 2.537,61
BASICO (V.) DO
TERREN& . V: = R$ 571.500,00 V. = R$ 225,21 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 07

TIPO Terreno sem Benfeitoria
— Lote n2 02, da Quadra 89 (Alameda Colline — antiga Rua 36), do Loteamento
LOCALIZACGAO  |«yoTURUNA ECO PARK” (“ECOVILLE”) — Aragariguama - SP
DADOS DA REGIAO|Pavimentacdo, Guias e Sarjetas X |Rede de Gas
E . :
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicao de Agua X |Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagao Publica X |TV aCabo
Area (Ay): 2.962,00 m2 Testada (Fp): 30,38
'II?EAFI{)F?ENDOO Formato: Regular Esquina: Néo
Topografia: Declive de 10% a 20% | Consisténcia: Seco
Valor de Venda (V,): R$ 741.000,00 Natureza: Oferta (F; = 0,90)
DADOS DA Imobiliaria: Rainha do Castelo Contato: Sr. Emerson
TRANSACAOE
FONTE DE _ Telefone: (11) 4136-2023 Referéncia: LT140
INFORMACAO Link: http:/www.imobiliariarainhadacastelo. |Data da 06/07/2021
) com.br/imoveis detalhe.php?ID=1746 |Pesquisa:
CALCULO DO Critério Residual: Vi = (Vo X Fr) = Vp Vu= Vi A
VALOR TOTAL
(Vy) e UNITARIO V: = (741.000,00 x 0,90) — 0,00 Vu = 666.900,00 = 2.962,00
BASICO (V.) DO
Gl LI Vi = R$ 666.900,00 Vo = R§ 225,15 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 08

TIPO Terreno sem Benfeitoria
- Lote n2 05, da Quadra 90 (Alameda Colline — antiga Rua 36), do Loteamento
LOCALIZAGAO  |«yoTURUNA ECO PARK” (“ECOVILLE”) — Aragariguama - SP
DADOS DA REGIAO|Pavimentacdo, Guias e Sarjetas X |Rede de Gas
E . :
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicao de Agua X |Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagao Publica X |TV aCabo
Area (A): 2.941,92 m2 Testada (Fp): 45,00
'II?EAFI{)F?ENDOO Formato: Regular Esquina: Néo
Topografia: Declive de 5% a 10% | Consisténcia: Seco
Valor de Venda (V,): R$ 736.000,00 |Natureza: Oferta (F; = 0,90)
'?FAR\EB?SSA%?& OE Imobiliaria: Rainha do Castelo Contato: Sr. Emerson
FONTE DE _ Telefone: (11) 4136-2023 Referéncia: LT143
INFORMACAO Link: http:/www.imobiliariarainhadacastelo. |Data da 06/07/2021
) com.br/imoveis detalhe.php?ID=1749 |Pesquisa:
CALCULO DO Critério Residual: Vi = (Vo X Fr) = Vp Vu= Vi A
VALOR TOTAL
(Vy) e UNITARIO V: = (736.000,00 x 0,90) — 0,00 V. = 662.400,00 = 2.941,92
BASICO (V.) DO
TERREN& U) Vt = R$ 662.400,00 Vu = R$ 225,16 / m2
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l1l.4 — CALCULO DO VALOR DO TERRENO

l1l.4.1 — CALCULO DO VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO

O calculo do valor unitario homogeneizado do terreno
avaliando é feito a partir dos calculos e fatores apresentados nos capitulos anteriores,
adotando-se a composigao que apresente o menor coeficiente de variagdo em relagao
a média refletindo, por oportuno, o comportamento do mercado.

411 — CALCULO DO VALOR UNITARIO BASICO (SEM APLICAGAO DE
FATORES)

A tabela abaixo apresenta o calculo do valor unitario basico
do terreno dos dados amostrais (obtido a partir do valor dos elementos comparativos,
deduzido o Fator Oferta (Ft) e dividido pela area do terreno do elemento), além da

média, do desvio padrao dos valores unitarios basicos e do coeficiente de variagao.

Valor Basico
\(I::::Irui? dze;;(:gf Area do |Unitario do Terreno
Elemento Endereco Terreno | (deduzido Fator
Oferta)
R$ (m?) Oferta
(R$) (R$/m?)
1 Lote 15, da Quadra 71, Ecoville 675.000,00 3.661,52 184,35
2 Lote 02, da Quadra 72, Ecoville 360.000,00 2.582,35 139,41
3 Lote 06, da Quadra 72, Ecoville 702.000,00 4.004,21 175,32
4 Lote 05, da Quadra 82, Ecoville 639.000,00 3.940,62 162,16
5 Lote 02, da Quadra 91, Ecoville 675.000,00 2.592,78 260,34
6 Lote 05, da Quadra 74, Ecoville 571.500,00 2.537,61 225,21
7 Lote 02, da Quadra 89, Ecoville 666.900,00 2.962,00 225,15
8 Lote 05, da Quadra 90, Ecoville 662.400,00 2.941,92 225,16
Média - - - 199,64
Desvio
Padrao i i i 40,53
Cogf. c~le ) - - 20,30%
Variacao
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l11.4.1.2 - CALCULO DO VALOR UNITARIO COM FATOR TRANSPOSICAO (F))

A tabela abaixo apresenta o calculo do valor unitario dos
dados amostrais com aplicagdo do Fator Transposicdo (Fi) do imével paradigma
(adota-se 0 mesmo indice do imével avaliando) e também dos elementos

comparativos, além das diferencas (“variagéo”) em relagéo ao valor unitario basico.

Tendo em vista que as amostras/elementos utilizadas na
presente avaliacdo estarem localizados no mesmo loteamento (“VOTURUNA ECO
PARK” - (“ECOVILLE”), em Aracariguama - SP), ou seja, na mesma regiao

geoeconOmica, as mesmas possuem o mesmo indice fiscal do imdvel avaliando.

Destarte, o Fator Transposicao (Fi) utilizado sera igual para
todos os elementos, qual seja 100,00, conforme apresentado na tabela abaixo:

s Vu1
Elemento | indice Fiscal iy Tra(\lr:;posigéo Var\llafl(}:110 \Lzlgr?r?:r?;i:oc;?gn;:
R (R$/m?)
Paradigma 100,00 - - -

1 100,00 1,0000 0,00 184,35

2 100,00 1,0000 0,00 139,41

3 100,00 1,0000 0,00 175,32

4 100,00 1,0000 0,00 162,16

5 100,00 1,0000 0,00 260,34

6 100,00 1,0000 0,00 225,21

7 100,00 1,0000 0,00 225,15

8 100,00 1,0000 0,00 225,16
Média - - - 199,64
e | - - -
AR - -
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.41.3 - CALCULO DO VALOR UNITARIO COM COEFICIENTE DE
PROFUNDIDADE (Cp)

A tabela abaixo apresenta o calculo do valor unitario dos
dados amostrais com aplicagdao do Coeficiente de Profundidade (Cp).

Tendo em vista que o imével avaliando esta situado na 3¢
Zona: Residencial Horizontal de Padrao Alto, dentro do Grupo | — Zonas de uso

predominantemente residencial e ocupacao horizontal, onde o Expoente do Fator

Profundidade (“p”) € de 0,50. Observando-se o item 10.3.1.a) da Norma para

Avaliacdo de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011, temos que o Coeficiente de
Profundidade (Cp) € variavel, conforme os limites de profundidade da situacéo

paradigma, conforme tabela abaixo, que apresenta a mesma média, desvio padréo e

coeficiente de variacdo do valor unitario basico (sem aplicacao de fatores):

Profundidade Coeficiente de Variacao Valor UXittlzrio com
Elemento | equivalente Profundidade V2 Coeficiente de
(Pe) (Cp) (R$/m2) Profundidade
(R$/m?)
Paradigma 30-60 - - -
1 62,06 1,0006 0,10 184,45
2 67,32 1,0061 0,85 140,26
3 64,58 1,0026 0,45 175,77
4 112,59 1,1443 23,40 185,56
5 83,64 1,0452 11,77 272,11
6 37,05 1,0000 0,00 225,21
7 97,50 1,0904 20,35 245,50
8 65,38 1,0035 0,78 225,94
Média - - 206,85
Pt |- -
Variags | - - oo

RUA CONDE DO PINHAL, 08 — CONJ. 23/24 — CENTRO — SAO PAULO — SP — CEP 01501-060
TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 — CEL: (11) 9-8129-7322 - E-MAIL: vinicius.murca@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VINICIUS BERTELLI MURCA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/08/2021 as 08:10 , sob 0 nUmero WBRE21701377942

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004415-89.2018.8.26.0068 e codigo E64FB7D.



fls. 377
Vinicius Bertelli Murc¢a

Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho
Técnico em Eletronica
CREA 5.062.095.304/D

I11.4.1.4 — CALCULO DO VALOR UNITARIO COM COEFICIENTE DE TESTADA (C+)

Avaliacies ¢ Penicias de Engenharia

A tabela abaixo apresenta o calculo do valor unitario dos
dados amostrais com aplicacdo do Coeficiente de Testada ou Frente Projetada (Cr).

Tendo em vista que o imdvel avaliando esta situado na 3¢
Zona: Residencial Horizontal de Padrao Alto, dentro do Grupo | — Zonas de uso

predominantemente residencial e ocupacao horizontal, onde o Expoente do Fator

Frente (") € de 0,15, calculou-se o Coeficiente de Testada (C:) conforme item
10.3.1.b) da Norma para Avaliacao de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011,

conforme tabela abaixo, que apresenta uma nova média, desvio padrdo e coeficiente

de variacdo do valor unitario basico (sem aplicacao de fatores):

Vu3
5 P Valor Unitéario
Elemento A (I;’:S:jetada F?eonetgcl:’ergjt:tgga Va';llzgao conzf::;i:ti:nte
(C) (R$/m?) Projetada
(R$/m?)
Paradigma 15,00 - - .
1 59,00 0,9013 -18,20 166,15
2 38,36 0,9013 -13,77 125,64
3 62,00 0,9013 -17,31 158,00
4 35,00 0,9013 -16,01 146,14
5 31,00 0,9013 -25,71 234,63
6 68,49 0,9013 -22,24 202,97
7 30,38 0,9013 -22,23 202,92
8 45,00 0,9013 -22,23 202,92
Média - - - 179,92
Desvio Padrao - - - 36,53
oo | - -

RUA CONDE DO PINHAL, 08 — CONJ. 23/24 — CENTRO — SAO PAULO — SP — CEP 01501-060
TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 — CEL: (11) 9-8129-7322 - E-MAIL: vinicius.murca@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VINICIUS BERTELLI MURCA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/08/2021 as 08:10 , sob 0 nUmero WBRE21701377942

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004415-89.2018.8.26.0068 e codigo E64FB7D.



fls. 378
Vinicius Bertelli Murga

Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho
Técnico em Eletronica
CREA 5.062.095.304/D

l11.4.1.5 - CALCULO DO VALOR UNITARIO COM FATOR DE TOPOGRAFIA (F:)

Avaliacies ¢ Penicias de Engenharia

A tabela abaixo apresenta o calculo do valor unitario dos
dados amostrais com aplicagdo do Fator de Topografia (Ft) do imo6vel paradigma
(adota-se 0 mesmo indice do imével avaliando) e também dos elementos

comparativos, além das diferencas (“variagao”) em relagéo ao valor unitario basico.

Os dados

preconizados no item 10.5.2 da Norma para Avaliacao de Imdveis Urbanos —

foram calculados a partir dos valores

IBAPE/SP — 2011. Esta mesma tabela apresenta a média, o desvio padrao dos

valores unitarios recalculados dos elementos comparativos e o respectivo coeficiente

de variagao.
indice d Fator Variagao Val Uv'ltl"‘ .
Elemento Topografia ndice de Topografia V4 alor Unitario com
Topografia (F) R$/m? Fator de Topografia
t (R$/m?) (R$/m?)
Paradigma Plana 1,00 - - -
1 Em Aclive até 20% 0,90 1,1111 20,48 204,83
2 Declive de 10% a 20% 0,80 1,2500 34,85 174,26
3 Declive de 10% a 20% 0,80 1,2500 43,83 219,14
4 Declive de 10% a 20% 0,80 1,2500 40,54 202,70
5 Declive de 10% a 20% 0,80 1,2500 65,08 325,42
6 Declive de 5% a 10% 0,90 1,1111 25,02 250,24
7 Declive de 10% a 20% 0,80 1,2500 56,29 281,44
8 Declive de 5% a 10% 0,90 1,1111 25,02 250,18
Média - - - - 238,53
Desvio
Padrao ) i ) ) 48,68
Cot_af. c!e i} . - - 20,41%
Variacao
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416 — CALCULO DO VALOR UNITARIO COM FATOR DE CONSISTENCIA DO
TERRENO (F)

Avaliacies ¢ Penicias de Engenharia

A tabela abaixo apresenta o calculo do valor unitario dos
dados amostrais com aplicacdo do Fator de Consisténcia do Terreno (Fc) do imével
paradigma (adota-se o0 mesmo indice do imovel avaliando) e também dos elementos
comparativos, além das diferengas (“variacdo”) em relagé&o ao valor unitario basico.

Os dados foram calculados a partir dos valores
preconizados no item 10.5.3 da Norma para Avaliacao de Imdveis Urbanos —
IBAPE/SP — 2011. Esta mesma tabela apresenta a média, o desvio padrao dos

valores unitarios recalculados dos elementos comparativos e o respectivo coeficiente

de variagao.
Fator de LD
Consisténcia Indl_celde_ Consisténcia Variagao | Valor Unitario com
Elemento Consisténcia V5 Fator de
do Terreno do Terreno e in s
do Terreno (F) (R$/m?) Consisténcia
: (R$/m?)
Paradigma Seco 1,00 - - -

1 Seco 1,00 1,0000 0,00 184,35
2 Seco 1,00 1,0000 0,00 139,41

3 Seco 1,00 1,0000 0,00 175,32
4 Seco 1,00 1,0000 0,00 162,16
5 Seco 1,00 1,0000 0,00 260,34
6 Seco 1,00 1,0000 0,00 225,21
7 Seco 1,00 1,0000 0,00 225,15
8 Seco 1,00 1,0000 0,00 225,16
Média - - - - 199,64

Desvio
Padrao ) . ) ) 40,53
Coet. de - - ; . 20,30%
Variacao
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.4.1.7 — CALCULO DO VALOR UNITARIO COM FATOR AREA PELO ESTUDO DO
ENGENHEIRO SERGIO ABUNAMAN, CONFORME LIVRO HOMOGENEIZAGAO DE
AREAS PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS

Avaliacies ¢ Penicias de Engenharia

A tabela abaixo apresenta o calculo do valor unitario dos
dados amostrais com aplicagdo do Fator Area (Fa) do imével paradigma (adota-se o
mesmo indice do imdvel avaliando) e também dos elementos comparativos, além das
diferencas (“variagao”) em relagao ao valor unitario basico, através do Estudo do

Engenheiro Sérgio Abunaman, conforme Livro Homogeneizagdo de areas para

avaliacdo de imdveis urbanos.

Vu6
A - Valor Unitario com
Area do Terreno Fato'r A'rea Variagao Fator Area pelo
Elemento o (Sérgio V6 o Rt
(m?) Ab R$/m? Método Sérgio
L) (R$/m?) Abunaman
(R$/m?)
Paradigma 4.609,17 - - -

1 3.661,52 0,9441 -10,31 174,04

2 2.582,35 0,9301 -9,74 129,67

3 4.004,21 0,9654 -6,06 169,26

4 3.940,62 0,9616 -6,23 155,93

5 2.592,78 0,9306 -18,06 242,27

6 2.537,61 0,9281 -16,19 209,02

7 2.962,00 0,9462 -12,11 213,04

8 2.941,92 0,9454 -12,29 212,87
Média - - - 188,26

Desvio

Padrio ) . ) 37,05

Coef. de - - - 19,68%
Variacao
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11.4.1.8 — CALCULO DO VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO DO IMOVEL
PARADIGMA (COM APLICACAO CONJUNTA DOS FATORES)

O calculo do valor unitario homogeneizado do imével
paradigma, com aplicagdo conjunta dos favores, serd feito conforme a seguinte

expressao matematica genérica para calculo:

Vu="x Fr x{1+[(F, - D+ (6 -1) + (¢~ 1)+ (F — D + (F, - D) + (Fa - D]}, onde:

e Vu = Valor Unitario do Terreno Homogeneizado na situacéo paradigma (R$/m2)

e Vi = Valor do Terreno do elemento comparativo (R$)
e A= Area do Terreno do elemento comparativo (m?)
e Fi = Fator de Fonte ou Oferta

e FL = Fator de Localizagdo ou Transposicao

e Cp = Coeficiente de Profundidade

e Ci = Coeficiente de Frente Projetada (ou Testada)

e Fi = Fator de Topografia

e Fc = Fator de Consisténcia do Terreno

e Fa = Fator Area (Método Sérgio Abunaman)

Desta forma, a tabela seguinte apresenta o calculo do valor
unitario dos dados amostrais com aplicacdo conjunta dos fatores, para ajustar os
dados da pesquisa a situacdo paradigma.

Esta mesma tabela apresenta a média, o desvio padrao
dos valores unitarios recalculados dos elementos comparativos e o respectivo
coeficiente de variagéo.
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Valor Basico Fat Coefici- | Coefici- '::a::;.: e I;a:'tec;r Valor Unitari
Unitario L alor | ente de | entede | Fator de onsis: 2 Aplicagao alor ~nitario
. ocali- : téncia (Método Homoge-
Elemento| deduzido 23630 Profun- | Frente |Topografia do Sérgio dos neizado
Fator Oferta (IS ) didade | Projetada (Ft) Terreno Ab?]- Fatores (R$/m?)
(R$/m?) L (Ce) (C1) (F) | naman)
1 135,19 1,0000 | 1,0006 | 0,9013 1,1111 1,00 0,9441 0,9570 176,42
2 139,41 1,0000 | 1,0061 | 0,9013 1,2500 1,00 0,9301 1,0875 151,61
3 175,32 1,0000 | 1,0026 | 0,9013 1,2500 1,00 0,9654 1,1193 196,22
4 162,16 1,0000 | 1,1443 | 0,9013 1,2500 1,00 0,9616 1,2571 203,85
5 180,50 1,0000 | 1,0452 | 0,9013 1,2500 1,00 0,9306 1,1271 293,42
6 225,21 1,0000 | 1,0000 | 0,9013 1,1111 1,00 0,9281 0,9405 211,81
7 225,15 1,0000 | 1,0904 | 0,9013 1,2500 1,00 0,9462 1,1879 267,45
8 225,16 1,0000 | 1,0035 | 0,9013 1,1111 1,00 0,9454 0,9612 216,43
Média 183,51 - - - - - - - 214,65
Desvio
Padrio | °83 - - - - - - . 46,13
Coef. de( ,4 699, - - ; - - - - 21,49%
Variacao
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111.4.1.9 — VALIDAGAO DO CONJUNTO DE FATORES

Antes da realizacgdo do saneamento dos dados
homogeneizados, faz-se necesséria a validagcdo do conjunto dos fatores utilizados
nesta avaliagao.

Para tanto, serdo obedecidos basicamente aos seguintes
critérios, conforme preconiza o item 10.6 da Norma para Avaliacao de Iméveis
Urbanos — IBAPE/SP - 2011:

e Nao houve erros de especificacdo no tratamento por fatores, isto é, todas as
caracteristicas importantes que denotem heterogeneidade entre os dados
analisados foram incorporadas e nenhuma caracteristica irrelevante pode estar

presente no tratamento;

e Os fatores obrigatérios apresentados (localizagdo, area, testada,
profundidade, frentes multiplas, padrao construtivo e depreciacdao) devem ser
testados, nas tipologias pertinentes, e verificadas suas condicbes de serem
homogeneizantes, comprovadas através da redugdo de coeficiente de
variacdo. Nao é objetivo obter o menor coeficiente de variacdo, mas sim o
modelo que melhor represente o comportamento de mercado. O fator que, de
“per si”, indicar a heterogeneizagdo da amostra, s6 deve ser eliminado na

aplicagéo conjunta de todos os fatores;

e (s fatores complementares, citados nesta norma, podem ser investigados e
podem ser utilizados, desde que seja devidamente validada sua condigéo
isolada de fator homogeneizante, que deve ser mantida na verificacdo
simultanea com os demais.

Assim, inicialmente sera confeccionada a seguir uma
tabela de “Exclusdo dos Fatores”, com a finalidade de apurar o coeficiente de variagao
de cada um deles, isoladamente, bem como de apurar este coeficiente na condi¢ao
de auséncia de cada um dos fatores.
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Exclusao dos Fatores
1 2 3
Valor Unitario o Coeficiente de Coeficiente de Frente
Elemento |Homogeneizado Fator L::_ a;llzagao Profundidade Projetada
(R$/m?) (Cr) (C)
Var\lzgao Vu(-1) Var\llazgao Vu(-2) Var\lla?’gao Vu(-3)
(R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?2)
1 176,42 0,00 176,42 0,10 176,32 -18,20 194,63
2 151,61 0,00 151,61 0,85 150,75 -13,77 165,37
3 196,22 0,00 196,22 0,45 195,77 | -17,31 213,54
4 203,85 0,00 203,85 23,40 180,45 -16,01 219,87
5 293,42 0,00 293,42 11,77 281,65 -25,71 319,13
6 211,81 0,00 211,81 0,00 211,81 -22,24 234,05
7 267,45 0,00 267,45 20,35 247,10 -22,23 289,68
8 216,43 0,00 216,43 0,78 215,65 -22,23 | 238,67
Média 214,65 214,65 207,44 234,37
Desvio
Padrio 46,13 46,13 41,77 49,64
Coet. 9o | 21,49% 21,49% 20,14% 21,18%
ariacao
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Exclusao dos Fatores
4 5 6
Valor Unitario | Eator de Topografia Fator de Consisténcia do| Fator Area Fator Area
Elemento |Homogeneizado (Fy) Terreno (Sérgio Abunaman)
(R$/ha) (Fo) (Fa)
Variagao Variagao Variagao
v | [ [ e | T
(R$/m?) (R$/m?) (R$/m2) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?)
1 176,42 20,48 155,94 0,00 176,42 -10,31 186,73
2 151,61 34,85 116,76 0,00 151,61 -9,74 161,35
3 196,22 43,83 152,39 0,00 196,22 -6,06 202,28
4 203,85 40,54 163,32 0,00 203,85 -6,23 210,08
5 293,42 65,08 228,33 0,00 293,42 -18,06 311,48
6 211,81 25,02 186,78 0,00 211,81 -16,19 228,00
7 267,45 56,29 211,16 0,00 267,45 -12,11 279,56
8 216,43 25,02 191,42 0,00 216,43 -12,29 228,72
Média 214,65 175,76 214,65 226,03
Desvio
Padrio 46,13 35,78 46,13 48,88
Coef. de
Variagao 21,49% 20,35% 21,49% 21,63%

A partir das tabelas acima e dos critérios elencados
anteriormente, sera elaborada uma nova tabela, de “Validagao dos Fatores”, com o
resultado de cada um deles.
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Validagao dos Fatores
Utilizacao
Fator Tipo Resultado
Isolado | Ausente
Nenhum Fator 20,30%
Fator Localizagéo (F.) Obrigatério 20,30% 21,49% Usar
Profundidade (Cp) Obrigatorio 20,68% 20,14% Nao Usar
Frente Projetada (Cy) Obrigat6rio 20,30% 21,18% Nao Usar
Topografia (F:) Complementar | 20,41% 20,35% Nao Usar
Consisténcia do Terreno (Fc) | Complementar | 20,30% 21,49% Usar
Area (Sérgio Abunaman) Obrigatorio 19,68% 21,63% Usar
Todos os Fatores 21,49%
Desta forma, é possivel constatar que o Fator

Profundidade (Cp), Frente Projetada (Cf) e Topografia (Ft) heterogeneizaram a

amostra, conforme cenario apurado em suas condi¢des isoladas e ausentes.

Por essa razdo, o Perito descartara os fatores supracitados

da avaliacdo, mantendo-se os demais.
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11.4.1.10 — CALCULO DO VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO DO IMOVEL
PARADIGMA (COM APLICACAO CONJUNTA DOS FATORES, EXCLUINDO-SE O
FATOR PROFUNDIDADE, FATOR TESTADA E FATOR TOPOGRAFIA)

O caélculo do valor unitario homogeneizado do imoével
paradigma, com aplicagdo conjunta dos favores e supressao do Fator Profundidade,

Fator Testada e Fator Topografia, sera feito conforme a seguinte expressao

matematica genérica para calculo:

Vu = Z—z X Fe{1+ [(F, — 1) + (F. — 1) + (Fa — 1)]}, onde:

e Vu = Valor Unitario do Terreno Homogeneizado na situacéo paradigma (R$/m?)

e Vi=Valor do Terreno do elemento comparativo (R$)
e A: = Area do Terreno do elemento comparativo (m2)
e Fi = Fator de Fonte ou Oferta

e FL = Fator de Localizagdo ou Transposicao

e Fc = Fator de Consisténcia do Terreno

e Fa = Fator Area (Método Sérgio Abunaman)

Desta forma, a tabela seguinte apresenta o calculo do valor
unitario dos dados amostrais com aplicacdo conjunta dos fatores, para ajustar os
dados da pesquisa a situacéo paradigma.

Esta mesma tabela apresenta a média, o desvio padrao
dos valores unitarios recalculados dos elementos comparativos e o respectivo

coeficiente de variacgao.
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- Fator de Fator
Va:f r_B’a.smo Fator Consis- Area . __ .| Valor Unitario
LTI Locali- téncia (Método Aplicagéo Homoge-
Elemento| deduzido = o dos mog
Fator Ofertal Z2$3° do Sérgio Fatores neizado
R$/m? (FL) Terreno Abu- (R$/m?)
(R$/m?) (Fc) naman )
1 135,19 1,0000 1,0000 0,9441 0,9441 174,04
2 139,41 1,0000 1,0000 0,9301 0,9301 129,67
3 175,32 1,0000 1,0000 0,9654 0,9654 169,26
4 162,16 1,0000 1,0000 0,9616 0,9616 155,93
5 180,50 1,0000 1,0000 0,9306 0,9306 242 27
6 225,21 1,0000 1,0000 0,9281 0,9281 209,02
7 225,15 1,0000 1,0000 0,9462 0,9462 213,04
8 225,16 1,0000 1,0000 0,9454 0,9454 212,87
Média 183,51 - - - - 188,26
Desvio
Padrio 37,83 - - - - 37,05
Coef.de| ,, 6aa, - - - . 19,68%
Variacao
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I1l.4.1.11 — VALIDAGAO DO CONJUNTO DE FATORES (EXCLUINDO-SE O FATOR
PROFUNDIDADE, FATOR TESTADA E FATOR TOPOGRAFIA)

Antes da realizaggo do saneamento dos dados
homogeneizados, faz-se necesséria a validagdo do conjunto dos fatores utilizados

nesta avaliagéo.

Para tanto, serdo obedecidos basicamente aos seguintes
critérios, conforme preconiza o item 10.6 da Norma para Avaliacao de Iméveis
Urbanos — IBAPE/SP - 2011:

e Na&o houve erros de especificacdo no tratamento por fatores, isto é, todas as
caracteristicas importantes que denotem heterogeneidade entre os dados
analisados foram incorporadas e nenhuma caracteristica irrelevante pode estar

presente no tratamento;

e Os fatores obrigatérios apresentados (localizagdo, 4area, testada,
profundidade, frentes multiplas, padrdao construtivo e depreciacdao) devem ser
testados, nas tipologias pertinentes, e verificadas suas condi¢cdes de serem
homogeneizantes, comprovadas através da redugdo de coeficiente de
variacdo. Nao é objetivo obter o menor coeficiente de variacdo, mas sim o
modelo que melhor represente o comportamento de mercado. O fator que, de
“‘per si”, indicar a heterogeneizacdo da amostra, sé deve ser eliminado na

aplicagé@o conjunta de todos os fatores;

e (s fatores complementares, citados nesta norma, podem ser investigados e
podem ser utilizados, desde que seja devidamente validada sua condigédo
isolada de fator homogeneizante, que deve ser mantida na verificacdo
simultanea com os demais.

Assim, inicialmente sera confeccionada a seguir uma
tabela de “Exclusdo dos Fatores”, com a finalidade de apurar o coeficiente de variagao
de cada um deles, isoladamente, bem como de apurar este coeficiente na condigao
de auséncia de cada um dos fatores.
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Excluséo dos Fatores
1 5 6

Valor Unitario Fator Localizacio | F2tor de Consisténciado| Fator Area Fator Area

Elemento |Homogeneizado (FL) E Terreno (Sérgio Abunaman)

(R$/m?) (Fe) (Fa)
Variagao Variagao Variagao

V1 ;;5‘1 ) V5 ;;5’52 V6 ;;5‘62

Remy) | RIM™) 1 (Rgimy | RIM) | Remzy | (RSIMI

1 174,04 0,00 174,04 0,00 174,04 -10,31 184,35

2 129,67 0,00 129,67 0,00 129,67 -9,74 139,41

3 169,26 0,00 169,26 0,00 169,26 -6,06 175,32

4 155,93 0,00 155,93 0,00 155,93 -6,23 162,16

5 242,27 0,00 242,27 0,00 242,27 -18,06 260,34

6 209,02 0,00 209,02 0,00 209,02 -16,19 225,21

7 213,04 0,00 213,04 0,00 213,04 -12,11 225,15

8 212,87 0,00 212,87 0,00 212,87 -12,29 225,16
Média 188,26 188,26 188,26 199,64

Desvio
Padrio 37,05 37,05 37,05 40,53
Coef. de

Variagao 19,68% 19,68% 19,68% 20,30%

A partir das tabelas acima e dos critérios elencados
anteriormente, sera elaborada uma nova tabela, de “Validagado dos Fatores”, com o
resultado de cada um deles.
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Validacao dos Fatores
Utilizacao
Fator Tipo Resultado
Isolado | Ausente
Nenhum Fator 20,30%
Fator Localizacao (F.) Obrigatorio 20,30% 19,68% Usar
Consisténcia do Terreno (Fc) | Complementar | 20,30% 19,68% Usar
Area (Sérgio Abunaman) Obrigatorio 19,68% 20,30% Usar
Todos os Fatores 19,68%

Portanto, serao utilizados

avaliacao:

e FL = Fator Localizacao

e F¢. = Fator de Consisténcia do Terreno

0S sequintes fatores nesta

e Fa = Fator Area (Método Sérgio Abunaman)
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l11.4.1.11 — SANEAMENTO DA AMOSTRA

Uma vez validado o conjunto dos fatores utilizados nesta
avaliacao, sera realizado o saneamento dos dados homogeneizados, por meio dos
seguintes procedimentos:

a) Calcula-se a média dos valores unitarios homogeneizados;

b)  Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre

os limites de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio;

c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-

se essa média como representativa do valor unitario de mercado;

d) Caso contrario, procura-se o elemento que, em méddulo, esteja mais
afastado da média, que é excluido da amostra. Apéds a exclusao, procede-

se como em a) e b), definindo-se novos limites;

e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos

limites devem ser reincluidos;

fy  Se houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na etapa

d), deve-se excluir apenas um, devidamente justificado.

Destarte, sera apresentado a seguir o saneamento da
amostra, verificando-se se os valores unitarios homogeneizados se encontram no
intervalor admissivel de 30% em relagcdo a média, conforme preconizam as normas

técnicas:
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VALOR UNITARIO

Elemento Comparativo Valor Unitario Homogeneizado (R$/m?)
1 174,04
2 129,67
3 169,26
4 155,93
5 242,27
6 209,02
7 213,04
8 212,87
Média 188,26
Desvio Padrao 24474
Coeficiente de Variacao 19,68%
Média + 30% 244,74
Média - 30% 131,78

Inexistindo elementos discrepantes ao intervalo maximo

admissivel, o valor unitario médio saneado correspondera a R$ 188,26 / m2.

Portanto, o valor unitario homogeneizado do terreno na
situacao paradigma corresponde a:

Vu = R$ 188,26/m?
(Cento e oitenta e oito reais e vinte e seis centavos por metro

quadrado)

Valido para Julho de 2021
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I11.4.1.12 - CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO AVALIANDO

A determinagdo do valor unitdrio homogeneizado do
terreno avaliando, a partir da situagdo paradigma, é feita a partir da seguinte
equacao:

_ Vu
{1+ (P +(F~1DY

VuT onde:

e Vur = Valor Unitario do Terreno Avaliando (deduzido apds a incidéncia de

seus respectivos fatores em relagdo a situagéo paradigma)

e V, = Valor Basico Unitario (estimado na situagdo paradigma, apds ajuste por
fatores)

e FL = Fator Localizagao do imével avaliando

e F¢ = Fator de Consisténcia do Terreno do imoével avaliando

Para o imovel avaliando:

e V= Valor Basico Unitario (estimado na situagao paradigma) = R$ 188,26/m?

e FL = Fator Localizagdo do imovel avaliando = 1,00

e F¢ = Fator de Consisténcia do Terreno do imovel avaliando (seco) = 1,00

B 188,26
{1+ -D+A-1)

Vur

Vur = R$ 188,26/m?

Portanto, o valor unitario homogeneizado do terreno
avaliando corresponde a:
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V. = R$ 188,26/m?
(Cento e oitenta e oito reais e vinte e seis centavos por metro
quadrado)

Valido para Julho de 2021
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11.4.2 — MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA — MATRIZ DE UNITARIOS E
GRAFICO DE DISPERSAO

Uma vez validado o conjunto dos fatores utilizados nesta
avaliacao e realizado o saneamento, sera apresentada a seguir a Matriz de Unitarios
e o Grafico de Dispersao:

e Homogeneizacdo | Variagao
Elemento Enderego Unitario (Ig$lm2) ¢ e ':}‘z)
(R$/m?)
2 Lote 02, da Quadra 72, Ecoville 184,35 174,04 10,31
3 Lote 06, da Quadra 72, Ecoville 139,41 129,67 9,74
4 Lote 05, da Quadra 82, Ecoville 175,32 169,26 6,06
5 Lote 02, da Quadra 91, Ecoville 162,16 155,93 6,23
6 Lote 05, da Quadra 74, Ecoville 260,34 242,27 18,07
7 Lote 02, da Quadra 89, Ecoville 225,21 209,02 16,19
8 Lote 05, da Quadra 90, Ecoville 225,15 213,04 12,11
Poder de Predi¢cdo do Modelo - Valores Unitarios dos Terrenos
300,00
250,00
o 200,00 * s $ *
[=]
E Vu de Terreno
3 * Avaliado (R8/m)
L]
3 19000 = Riggatriz
o
S
2]
= 10000
50,00
50.00 100,00 150,00 200,00 250,00 300,00
Valores Observados
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I11.4.3 - GRAU DE FUNDAMENTACAO — TRATAMENTO POR FATORES

Para determinacdo do Grau de Fundagcao da Avaliacao
utilizando-se tratamento por fatores, serdo considerados os critérios e parametros
estabelecidos no Estudo “Valores de Edificacbes de Imoveis Urbanos — SP’, publicado
pelo Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo —
IBAPE-SP, conforme tabelas abaixo:

Grau
Item Descrigao
i Il |
Completa quanto Completa quanto Adocéao de
Caracterizagao do movel pieta q aos fatores 06a0
1 > a todos os fatores o situagao
avaliando analisados utilizados no aradiama
tratamento paradig
Quantidade minima de dados
2 de mercado, efetivamente 12 5 3
utilizados
Apresentacao de
informacgdes Apresentacao de
relativas a todas ~ informacdes
o Apresentacéo de .
as caracteristicas informacées relativas a todas
3 Identificacdo dos dados de dos dados relativas a t% das as | 28 caracteristicas
mercado analisadas, com caracteristicas dos dos dados
foto e dados analisadas correspondentes
caracteristicas aos fatores
observadas pelo utilizados
autor do laudo
4 Intervalo admlsswel de ajuste 0.80a 125 050 a 2,00 0,40 a 2,50 *a
para o conjunto de fatores
*a No caso de utilizagédo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste
€ de 0,80 a 1,25, pois € desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra
seja menos heterogénea

Para atingir o Grau lll séo obrigatérias:

a) Apresentacao do laudo na modalidade completa;
b) Identificacdo completa dos enderecos dos dados de mercado, bem como das
fontes de informacao;

c) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central.
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Avaliacies ¢ Penicias de Engenharia

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagéo, devem ser
considerados os seguintes critérios:

a) Na acima, identificam-se trés campos (graus Ill, Il e 1) e itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau Il, 2 pontos; e
do Grau lll, 3 pontos

c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos
para o conjunto de itens, atendendo a seguir:

Graus ] | |

Pontos minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no minimo
no grau Il e os demais

Itens 2 € 4 no grau I,

) Todos, no minimo no
com os demais no

Itens Obrigatdrios

- Py grau |
minimo no grau Il no minimo no grau |
Para a avaliagdo em questao, temos que:
Grau
Item Descrigao Pontos
] | | Adquiri-
dos
Completa
Caracterizag&o do Completa quanto quanto aos Ad_ogao~de
1 . ; a todos os fatores fatores situacao 3
mével avaliando . . .
analisados utilizados no paradigma
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3 2
efetivamente utilizados
Apresentacao de ~
. - ~ Apresentacao
mf_ormagoes Apresentacao de informacses
relativas a todas de relativas a todas
as caracteristicas informacgdes as
Identificacédo dos dos dados relativas a .
3 dados de mercado analisadas, com todas as caracteristicas 8
L dos dados
foto e caracteristicas
L correspondente
caracteristicas dos dados
. s aos fatores
observadas pelo analisadas i
utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 | ajuste para o conjunto 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a 3
de fatores
TOTAL - - R 11
Desta forma, a avaliacdo global apresenta Grau de
Fundamentacao II.
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V.4.4 - GRAU DE PRECISAO

Para determinacdo do Grau de Precisdo da Avaliacao
utilizando-se tratamento por fatores, serdo considerados os critérios e parametros
estabelecidos no Estudo “Valores de Edificacbes de Imoveis Urbanos — SP’, publicado
pelo Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo —
IBAPE-SP, conforme tabela abaixo:

Grau
Descrigao
11 1l |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% o o o
em torno da estimativa de tendéncia central < 30% < 40% < 50%

Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar
50%, nao ha classificacao do resultado quanto a precisdo e é necessaria
justificativa com base no diagnéstico do mercado.

Nesta avaliacdo, temos:

e Valor Unitario Homogeneizado: R$ 188,26 / m?
e Desvio Padrdao da Amostra: R$ 37,05/ m2

e Elementos Usados: 08

e Graus de Liberdade: 07

e Amplitude Total: 37,07

e Amplitude: 19,69%

A amplitude do intervalo de confian¢a de 80% em torno da
estimativa de tendéncia central foi de 19,69% (inferior a 30%) e, portanto, a avaliagao
apresenta Grau de Precisao Il
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1.5 — CALCULO DO VALOR ATUAL DO IMOVEL AVALIANDO

l1l.5.1 — CALCULO DO VALOR TOTAL ATUAL DO TERRENO AVALIANDO

O Valor Total do Terreno (V1) € dado pela seguinte

equagao:

V1 = Vur X A1, onde:

e Vré o Valor Total do Terreno;
e Vur é o Valor Unitario do Terreno Avaliando = R$ 188,26/ m2
e At é aAreado Terreno Avaliando = 4.609,17 m?2
Destarte, calculando:
V1 =Vur x At

VT =188,26 x 4.609,17

V1 = R$ 867.722,34
(Oitocentos e sessenta e sete mil, setecentos e vinte e dois reais e
trinta e quatro centavos)

Valido para Julho de 2021
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l11.5.2 — CALCULO DAS BENFEITORIAS

Conforme constatado na vistoria técnica in loco, o Lote de
Terreno n2 03, da Quadra 87, do Loteamento denominado “VOTURUNA ECO
PARK” ou “VOTURUNA ECO PARQUE”, com acesso pelo km. 46,2 da Rodovia
Presidente Castelo Branco (SP-280) — Aracariguama - SP, objeto da Matricula n2

30.915, do Cartério de Registro de Imoveis de Sao Roque — SP, ndo possui
qualquer benfeitoria erigida no local.
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l11.5.3 — VALOR TOTAL ATUAL DO IMOVEL

O Valor Total de mercado atual do Imével (VI) é obtido
através da composicao do Valor do Terreno (VT) com o Valor das Benfeitorias (VB),

conforme equacao abaixo:
VI = VT + Ve onde:

e VI =Valor Total de Mercado do Imoével
e VT = Valor do Terreno = R$ 867.722,34;

e Vg = Valor da Benfeitoria = R$ 0,00.

Substituindo e calculando:
VI =VT + Vg, onde:
VI =867.722,34 + 0,00

VI = R$ 867.722,34

ou, em numeros redondos, com ajuste inferior a 1%:

VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO
R$ 865.000.00
(Oitocentos e sessenta e cinco mil reais)

Valido para Julho de 2021
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Il - CONCLUSOES

Diante do que foi anteriormente exposto, o signatario
RETIFICA as conclusdes apresentadas no Laudo Pericial, passando a valer o

quanto segue:

1. Conforme Laudo Pericial de fls. 201/320, o valor de mercado para

DEZEMBRO/2020 do imovel objeto da presente acao, ora penhorado,

correspondente ao Lote de Terreno n2 03, da Quadra 87, do Loteamento
denominado “VOTURUNA ECO PARK” ou “VOTURUNA ECO PARQUE", com
acesso pelo km. 46,2 da Rodovia Presidente Castelo Branco (SP-280) —

Aracariguama - SP, objeto da Matricula n2 30.915, do Cartério de Registro de

Imoveis de Sao Roque — SP, era de:

VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 692.000.00

(Seiscentos e noventa e dois mil reais)

Valido para Dezembro de 2020

2. Considerando os impactos motivados pela pandemia do COVID-19, que
ensejou em maior procura de imoéveis na regiao em curto intervalo, o valor
de mercado ATUALIZADO PARA JULHO/2021 do imdvel objeto da presente
acao, ora penhorado, correspondente ao Lote de Terreno n2 03, da Quadra 87,
do Loteamento denominado “VOTURUNA ECO PARK” ou “VOTURUNA ECO
PARQUE”, com acesso pelo km. 46,2 da Rodovia Presidente Castelo Branco
(SP-280) — Aracariguama - SP, objeto da Matricula n2 30.915, do Cartério de
Registro de Iméveis de Sao Roque — SP, passou a ser de:

VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 865.000,00

(Oitocentos e sessenta e cinco mil reais)

Valido para Julho de 2021
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IV - ENCERRAMENTO

Consta o presente Esclarecimento de 53 (cinquenta e
trés) folhas digitadas de um lado s0, todas rubricadas, sendo a Ultima datada e
assinada pelo Perito Judicial.

O signatario agradece a honrosa nomeagao concedida e
coloca-se a disposi¢céao deste R. Juizo para o que se julgar necessario.

Nestes termos
P. Deferimento.
Barueri, 03 de agosto de 2021.
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VINICIUS BERTELLI MURCA

Engenheiro Civil / Seg. do Trabalho

CREA n25.062.095.304/D
Membro Titular do IBAPE/SP n2 1748
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