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DE JUNDIAI- SP.

AUTOS N°: 5004741-58.2019.4.03.6128

LUIS GUSTAVO ZERBATO SANCHEZ, Engenheiro, Perito Judicial,
nomeado nos autos de EXECUCAO FISCAL, requerido por UNIAO FEDERAL -
FAZENDA NACIONAL em face de J.F. ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES S.A.,

dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar

suas conclusdes, expressas no seguinte:

LAUDO PERICIAL

Termos em que,
P. Deferimento
Jundiai, 10 de abril de 2023.
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Imovel situado na Rodovia Alkindar Monteiro Junqueira Km 4,5 - Ponte

Nova - Itatiba - SP.

MATRICULA 17.531 DO CRI DE ITATIBA
VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
R$ 6.580.000,00
(Seis milhées, quinhentos e oitenta mil reais)

Valido para abril de 2.024

1 99444.4227
contato@luxcon.com.br
@Bluxconengenharia
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2. RESUMO DO PROCESSO

Trata-se a presente de uma acao de EXECU(;IT\O FISCAL, requerida pelo UNIAO
FEDERAL - FAZENDA NACIONAL, em face de J.F. ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES
S.A., AUTOS N° 5004741-58.2019.4.03.6128 em curso NA 1° VARA FEDERAL DE
JUNDIAI.

Segundo consta na inicial (id. 23363013), a requerente ingressou com a

presente acao pelos motivos expostos a seguir:

A requerente ajuizou ACAO DE EXECUCAO FISCAL, no qual, detalha que o
requerido é credor da importancia liquida referente a divida inscrita em Divida Ativa
da Unido (DAU) e materializada nas Certidées de Divida Ativa (CDA), norteadas pelo
seguinte processo administrativo: 13839 402857/2011-11, totalizando o valor de R%
737.707,47 (setecentos e trinca e sete mil e setecentos e sete reais e quarenta e sete
centavos). Ainda, é solicitado, no ID. 341847984 - Pag. 1, o bloqueio de ativos
financeiros significativos em nome do devedor de forma a compensar o montante

devido.

E solicitado pela requerente, no ID. 44510047 - Pag. 1, a penhora dos seguintes
imdéveis de matriculas: 017.531 - CRI Itatiba - 100% de penhora, 25.497 - CRI Itatiba -
100% de penhora, 111.090 - CRI Atibaia — 50% de penhora e 46.924 - CRI Itatiba - 100%

de penhora. Nao obstante, solicita a avaliacdo dos imdveis pelo Sr. Oficial de Justica.

0 requerido manifesta-se no ID. 170581473 - Pag. 1, que, apds avalicdo feita
somente em um dos iméveis de matricula n®17.531, registrado no Municipio de Atibaia,
tem o valor de mercado de R$ 3.020.000,00 (trés milhées, e vinte mil reais), conforme
laudo de avaliacao contratado pelo requerido, enquanto a divida se perfazia, a época,
aimportancia de R$ 737.707,47 (setecentos e trinca e sete mil, setecentos e sete reais
e quarenta e sete centavos), correspondente a aproximadamente 25% do valor total

do imoével.
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No ID. 170581483 (fls. 1/61), é apresentado o Laudo de Avaliacdo contratado
pelo requerido afim de determinar o valor real do terreno referente a matricula 017531
- CRI Itatiba, ao qual obteve-se o valor de: R$ 737.707,47 (setecentos e trinca e sete

mil, setecentos e sete reais e quarenta e sete centavos).

No ID. 253970511 - Pag. 36, é apresentado o Auto de Constatacdo e Avaliacdo
feito pelo Oficial de Justica Wilson Luis Pereira, ao qual estimou os valores para as
glebas das matriculas 17.531 do CRI de Itatiba e 25.497 do CRI de Itatiba, sendo R$
240.000,00 (Duzentos e quarenta mil reais) e R$ 290.000,00 (Duzentos e noventa mil

reais), respectivamente.

No ID. 262893672 - Pag.1, o requerido impugna a avaliacao apresentada pelo
Sr. Oficial de Justica, por ndo apresentar os métodos que embasaram sua avaliacao,
no sentido de explicitar qual metodologia adotada para chegar no valor informado.
Ainda assim, relata que o Sr. Oficial de Justica Celio Maeda, anteriormente designado
para tal ato, deixou de cumprir a carta precatéria, nomeadamente para realizar a
avaliacdo dos mesmos imdveis, visto que nado tinha ferramentas necessarias para o

desenvolvimento da tarefa.

A requerente, ID. 272208793 - Pag.1, relata que o Oficial de Justica & um
auxiliar de justica e, incumbe-lhe se necessario, efetuar avaliacées quando for o caso,
portanto, por se tratar de integrante do quadro de pessoal dos servicos auxiliares da

Justica Federal, tal item faz parte de suas atividades.

Desta forma, no Despacho do ID. 298186700 - Pag.1, € nomeado o Perito

(engenheiro civil) para realizar a pericia dos imdveis em questao.

3. VISTORIA

Atendendo ao disposto no artigo 466, paragrafo 2, do Cédigo de Processo Civil
de marco de 2015, as partes foram comunicadas sobre o dia e horario da vistoria

realizada no local.
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A vistoria foi realizada no dia 23/02/2024 as 11:00hrs, e teve por objetivo
inspecionar as dependéncias dos iméveis envolvidos na acao, com a presenca do

signatario e de:

e 5Sro Paulo Francisco Daroz - Diretor da J.F. Administracao e Participacdes
S.A.

e Ana Lidia da Silva Lino - Assistente do Signatario.

Destarte, o signatario diligenciou no local obtendo fotografias, as quais serdo
apresentadas na sequéncia, todas acompanhadas por legendas explicativas dos
temas nelas enfocados. Lembrando que as referidas fotos retratam tdao somente a

atual situacao do local.

4. DO LOCAL
4.1. CARACTERISTICAS GERAIS

O imével objeto da presente Acao esta localizado na Rodovia Alkindar

Monteiro Junqueira, KM 4,5 — Ponte Nova, Itatiba- SP.

Areproducao do mapa e da fotografia aérea do local, retirada do Google Maps,

melhor ilustram a situacao do imével e de seu entorno:

Figura 1 - Identificacdo do local do objeto da Pericia (Fonte: Google Maps).
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Figura 2 - Identificacdo do local do objeto da Pericia (Fonte: Google Maps).

— 0

Imovel Avaliando: Rodovia
Alkindar Monteiro Junqgueira, KM
4,5 - Ponte Nova, Itatiba- SP.

4.2. ZONEAMENTO

A Lei n° 4.443/2012 de 01 de fevereiro de 2012, estabelece os objetivos e as
diretrizes para o uso e ocupacao do solo urbano no Municipio de Itatiba.
O local em causa integra a Zona de Uso Industrial | - ZUl - | e Zona de Protecao

do Rio Atibaia - ZPA, onde predomina-se o uso industrial, fabril e comercial.

A reproducao a seguir ilustra o zoneamento da regiao onde se localiza o

imdvel em estudo:
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Figura 3 - Mapa do uso do solo, indicativo da regidao do imével em vermelho.

Imoével Avaliando: Rodovia Alkindar
Monteiro Junqueira, KM 4,5 — Ponte
Nova, ltatiba- SP.

B

Consulta do zoneamento da edificagdo realizada em 04/04/2024:
https://www.itatiba.sp.gov.br/secretarias/negocios-juridicos/atos-oficiais/leis/lei-de-zoneamento

4.21. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido por todos os melhoramentos urbanos existentes, como:
rede de distribuicdo de dgua potavel, energia elétrica, iluminacao publica, coleta de

lixo, pavimentacao na via de acesso local, etc.

4.2.2. CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAQ

O local apresenta caracteristicas de uso predominantemente industrial (ZUl),
caracterizada por galpdes industriais, de padrao construtivo Econdmico a simples,
de acordo com a classificacao publicada pelo IBAPE no Estudo de Valores de

Edificacoes de Iméveis Urbanos - 2019.
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5. DO IMOVEL

Trata-se de uma Gleba de Terras, com drea de 20.117,82 m? (Vinte mil, cento
e dezessete virgula oitenta e dois metros quadrados), no bairro Ponte Nova,

perimetro urbano da cidade e comarca de Itatiba — Sao Paulo.

Conforme sua matricula de n° 17531 do CRI de Atibaia, o imoével detém as

seguintes delimitacdes:

"A gleba tem inicio em um ponto na cerca do D.E.R. (Departamento de Estradas de Rodagern),
localizada a margem esquerda da Rodovia SP 63, sentido Itatiba — Braganca Paulista, segue entdo
pela referida cerca com azimute de 92° 24’ 22" e com uma distancia de 162,66 m; deste ponto deixa a
referida cerca, deflete a esquerda e segue por um alinhamento de azimute de 6° 50’ 33" e com uma
distancia de 134,84 m, confrontando com terras pertencentes a José Casetta, atingindo, assim a
lateral esquerda do Rio Atibaia; segue entgo rio abaixo por uma djistancia de 269,81 m. Deste ponto
deixa a referida lateral e segue por um alinhamento com um azimute de 102° 41' 29" e com uma
distancia de 20,80 m, confrontando-se com as terras pertencentes a José Casetta, atingindo, assim
um ponto na cerca do D.E.R. (Departamento de Estradas de Rodagem), localizada a margem esquerda

da Rodovia SP 63, sentido Itatiba-Braganca Paulista, onde iniciou-se esta descricdo perimétrica’.

Figura 4 - Trecho da matricula do imével n° 17531 - descricao do bem avaliando.

& CONSULTORIA
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Assim como explanado no capitulo de “Zoneamentos”, observa-se que no IPTU,
o terreno em questao consta-se dividido em duas partes, sendo um, pertencente a
ZRU - I: Zona de Uso Industrial | e, a segunda parte pertencendo a ZPA - Zona de
Protecao ao Rio Atibaia, conforme pode-se verificar nos espelhos de IPTU

apresentados a seguir:

Figura 5 - Trecho do IPTU do imével indicando o ZUI - I.

MUNICIPIO DE ITATIBA i
i 2 S 4 2 2024
Secretaria Municipal de Financas - Secao da Receita
13253-205 - AVENIDA LUCIANO CONSOLINE, 600 LT JD DE LUCCA ITATIBA SP 11 3183-0630 DEMONSTRATIVO DAS PARCELAS
Parcela  Vencimento  Valor em RS
INSCRICAD Z3463-42-88-01238-0-0013-000017 IDFISICO 9554 FISICO OUTROS Nao UNICA DESC 5%
DESTINATARIO JF. E PARTICIPACOES LTDA 26i0alzze 2.2687.21
COM 1% DE DESCONTO
ZA |l 3 B 10 - R E ITA F.1.4.!
LOCAL DO IMOVEL 13252-810 - RODOVIA ALKINDAR MONTEIRO JUNQUEIRA [ITATIBA/BRAGANCAL ED¥ 5.8 . — 39,22
BAIRRO DO IMOVEL PONTE NOVA, DA 02106 2532024 38922
03106 250472024 389.22
Lotiamiznin PONTE NOVA, DA D406 2710572024 389.22
Lote . Quadra . CTM ANTIGO 0051770071302000 056 250612024 89,22
0606 2501024 38927
AREA TERREND 47518 VLW TERR COBR (RS} 4w VALDR VENAL TERRENO (RS) 20.806.79 SEM DESCONTO
AREA PREDIO (W) 264.00 VL W PREDIO COBR (RS) LF2N ) VALOR VENAL PREDICG (RS) 111 80640 o 26/02/2024 218,87
o2 25M312024 218,87
TESTADA 3960 TP OONSTR 15 ALIQUOTA 180 VALOR VENAL IMOVEL (78] 12278109 03 ZEN4/2024 218,87
- o ZTi05Iz024 18387
VUH VENAL DO IMOVEL TRIBUTAVEL 132.783,1% I FONEAMENTO Fital IPOSTO LANCADO (R24) 1270 osm 25/06/2024 218.87
DESC APOSENTADC oe 25/0112024 218,87
orn 26/08/2024 216,87
PRECO PUBLICO (RS} 0.00  CONTRSE [LUMPUBL (73} .00 TOTAL A PAGAR (RS} 240750 0811 25)00/2024 218,87
TX REM LIXO {R$) 107878 TOTAL DE TAXAS (RS} 107078 a1 26MOras 210871
1o 261M1/2024 21887
1mmnm 261212024 218,89
TOTAL SEM DESCONTOD 2,407,598

Figura 6 — Trecho do IPTU do imével indicando o ZPA.

MUNICIPIO DE ITATIBA iy
N o 3 ) 2024
Secretaria Municipal de Financas - Secao da Receita
13253206 - AVENIDA LUCIANO CONSOLINE, 600 LT JD DE LUCCA ITATIBA SP 11 3183-0630 DEMONSTRATIVO DAS PARCELAS
Parcela Vencimento Valor em R$
INSCRICAD 23463-42-88-01238-1-0013-00000 IDFISICO 9558 FISICO OUTROS Nao UNICA DESC 5%
DESTINATARIO JLF. ADMINISTRACAD E PARTICIPACOES LTDA 26022024 112582
LOCAL DO IMOVEL 13252-810 - RODOVIA ALKINDAR MONTEIRO JUNQUEIRA, KM 45 GO Dr.opoeoms.
' * 01/06 2600272024 1,314,74
BAIRRO DO IMOVEL PONTE NOVA, DA 02106 250372024 1314,74
0306 250472024 130474
Lowamanio PORTE NGVA, DA o406 21052024 131474
Lote . Quadra . CTM ANTIGO 005177001301000 05106 25/06/2024 1.314.74
06/06 2510772024 1.314,76
ARER TERSIENG 15.360.01 VLW TERR COBR () e VALOR VENAL TERSIEND (RS} wimos? | <ewpesconto
AREA PREDID (MY 854,00 VL ¥ PRETNO COBA (RY) e VALOR VENAL PREDSO (R 361.967,00 0 260212024 139,37
o211 2510372024 TIen
TESTADA 128,00 TP CONSTR 1% AUQUOTA 1,00 VALDR VENAL IMOVEL () 6195037 0311 2540412024 739,31
VLR VENAL DO BMIOVEL TRIBUTAVEL 46195817 FONEAMENTO A IMPOSTO LANCADO (R asinsa Dl RO e
s | = : 0511 2510672024 739,31
ol N o811 250112024 73931
(0] 2608/2024 73931
PRECO PUSILICO ) 000 CONTRIE UM PUSL (RS) 000 TOTAL A PAGAR (RS} RE-TT) [k ] 250972024 738
T REM. LINOD [RE) 149206 TOTAL DE TAXAS (R3] 1a8L08 o0 210024 i
111 25N1/2024 Tan
1nm 261122024 739,34
TOTAL SEM DESCONTO 813244
11994444227 L X 4
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51. REPRESENTACAO DO TERRENO

A representacdo oficial do imdével, pode ser obtida através da documentacao
elencada nos autos, em especial, no ID. 312808570 - pag. 1, onde pode ser

constatada a delimitacao do lote pela inscricao cadastral do mesmao.

Figura 7 - Planta fornecida com delimitacdes referentes a Matricula 17531.
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5.1.1. TERRENO

e Topografia: Leve declive em direcao ao Rio Atibaia, tendendo a 0, ou seja,
plano;
e Condicdes de solo e superficie: Firme e Seco;

e Formato: Irregular.

11994444227 &
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Foto 1 - Vista area indicando o local do imdvel avaliando.
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Foto 2 - Vista area indicando o local do imdvel avaliando.
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Foto 4 - Vista interna do imovel avaliando.
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Foto 5 - Vista externa do imodvel avaliando.
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Foto 6 - Vista externa do imovel avaliando.
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5.2. DAS CONSTRUCOES EXISTENTES

As construcdes existentes no imével serdo representadas e detalhadas da
seguinte forma:

Foto 7 - Indicacao das construcdes existentes.

T < | Construgdo 05
/ | e l
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\
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........ R "4
- i -0/ T
d

1 li 'r’_;/ Construgdo 01

5.2.1. DA CONSTRUCAO 01

Construcao localizada préximo a entrada do terreno, com aproximadamente
15,71m?, apresentando “Casa - Padrdo Econdémico”, assim como especificado pelo

Estudo de Valores de Edificac6es de Iméveis Urbanos - 2019.

O imével detém idade aparente de 36 anos, apresentando estado de
conservacao “(H) - Necessitando de reparos importantes a edificacoes sem

valor”, assim como especifica o mesmo estudo, onde:

“Edificacao cujo estado geral seja recuperado com

estabilizacdo e/ou recuperacao do sistema estrutural,

substituicao da regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras

11994444227 &
contato@luxcon.com.br www.luxcon.com.br
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e trincas. Substituicdo das instalacoes hidraulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.

Substituicao da impermeabilizacao o do telhado”.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos da construcao citada, sao

mais bem observadas na documentacdo fotografica que segue:

Foto 8 - Vista geral da benfeitoria.
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Foto 9 - Vista frontal do imodvel avaliando.
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Foto 11 - Vista interna da benfeitoria 1.
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Foto 13 - Vista de trincas no revestimento frontal do bloco.

5.2.2.DA CONSTRUCAO 02

Construcdo localizada préximo a entrada do terreno, com aproximadamente
28,51m?, apresentando “Casa - Padrao Econdmico”, assim como especificado pelo

Estudo de Valores de Edificac6es de Iméveis Urbanos - 2019.

O imével detém idade aparente de 36 anos, apresentando estado de
conservacao “(H) - Necessitando de reparos importantes a edificacoes sem

valor”, assim como especifica o mesmo estudo, onde:

“Edificacao cujo estado geral seja recuperado com
estabilizacdo e/ou recuperacao do sistema estrutural,
substituicao da regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras

e trincas. Substituicdo das instalacoes hidraulicas e elétricas.
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Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.

Substituicao da impermeabilizacao o do telhado”.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos da construcdo citada, sao mais
bem observadas na documentacao fotografica que segue:

Foto 14 - Vista da lateral esquerda da benfeitoria 2.
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Foto 15 - Vista frontal da benfeitoria 2.

Foto 16 - Vista lateral direita da benfeitoria 2.
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Foto 17 - Vista interna da benfeitoria 2.
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Foto 19 - Vista interna da benfeitoria 2.

11994444227 ‘ ‘

contato@luxcon.com.br www.luxcon.com.br

@luxconengenharia ' ‘

Pa’gina22



LUICON

Foto 21 - Vista em perspectiva da benfeitoria 2.

Foto 22 - Vista de parte da estrutura com corrosdo do ago e avaria que necessita de
recuperacao.
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5.2.3.DA CONSTRUCAO 03

Construcdo localizada préximo a entrada do terreno, com aproximadamente

58,47 m?, apresentando “Casa - Padrao Econdmico”, assim como especificado pelo

Estudo de Valores de Edificac6es de Iméveis Urbanos - 2019.

O imével detém idade aparente de 36 anos, apresentando estado de

conservacao “(I) - Sem valor”, assim como especifica 0 mesmo estudo, onde:
“Edificacdo em estado de ruina”.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos da construcdo citada, sao mais
bem observadas na documentacao fotografica que segue:

Foto 23 - Indicacdo da construgdo 3.

8
Doy

9
/8

www.luxcon.com.br

1 99444.4227
contato@luxcon.com.br
@luxconengenharia

>
4

Pégina24



LUXXCON
5.2.4.DA CONSTRUCAO 04

Construcdo localizada préximo a entrada do terreno, com aproximadamente
92,67 m?, apresentando “"Cobertura - Padrdo Médio", assim como especificado pelo

Estudo de Valores de Edificac6es de Iméveis Urbanos - 2019.

O imével detém idade aparente de 36 anos, apresentando estado de
conservacao “(E) - Necessitando de reparos simples”, assim como especifica o

mesmo estudo, onde:

“Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperacao dos sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico”.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos da construcdo citada, sao mais
bem observadas na documentacao fotografica que segue:

Foto 24 - Vista interna.
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Foto 25 - Vista lateral esquerda de quem olha pelo acesso do imdvel.
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5.2.5.DA CONSTRUCAO 05

Construcdo localizada préximo a entrada do terreno, com aproximadamente
37,04 m?, apresentando “Galpdo - Padrao Econdémico”, assim como especificado

pelo Estudo de Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos - 2019.

O imével detém idade aparente de 36 anos, apresentando estado de
conservacao “(F) - Necessitando de reparos simples a importantes”, assim como

especifica o mesmo estudo, onde:

“Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacao e/ou recuperacao localizada do sistema
estrutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas possam sr
restauradas mediante a revisao e com substituicao eventual de
algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituicao dos revestimentos de pisos
e paredes, de um ou de outro cdémodo. Revisao da

impermeabilizacao ou substituicao de telhas de cobertura”.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos da construcdo citada, sao mais
bem observadas na documentacao fotografica que segue:

Foto 27 - Vista geral da benfeitoria 5.

11994444227 L X 4

contato@luxcon.com.br www.luxcon.com.br
@luxconengenharia ' ‘

Pégina27



LUICON

Foto 28 - Vista em perspectiva da benfeitoria 5.

Foto 29 - Vista interna da benfeitoria.
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Foto 30 - Vista interna da benfeitoria.

5.2.6.DA CONSTRUCAO 06

Construcao localizada préximo a entrada do terreno, com aproximadamente
35,64 m?, apresentando “Casa - Padrao Econdmico”, assim como especificado pelo

Estudo de Valores de Edificac6es de Iméveis Urbanos - 2019.

O imével detém idade aparente de 36 anos, apresentando estado de

conservacao “(I) - Sem valor”, assim como especifica 0 mesmo estudo, onde:
Edificacdo inexistente que constava no projeto planialtimétrico.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos da construcdo citada, sao mais
bem observadas na documentacao fotografica que segue:
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Foto 31 - Vista geral da area.
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5.2.7.DA CONSTRUCAO 07

Construcdo localizada préximo a entrada do terreno, com aproximadamente
270,00 m?, apresentando “Casa - Padrao Econdémico”, assim como especificado pelo

Estudo de Valores de Edificac6es de Iméveis Urbanos - 2019.

O imével detém idade aparente de 36 anos, apresentando estado de
conservacao “(H) - Necessitando de reparos importantes a edificacoes sem

valor”, assim como especifica o mesmo estudo, onde:

“Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
estabilizacdo e/ou recuperacéao do sistema estrutural,
substituicao da regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras
e trincas. Substituicao das instalacdes hidraulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicao da impermeabilizacao o do telhado”.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos da construcdo citada, sao mais
bem observadas na documentacao fotografica que segue:

Foto 33 - Vista geral da benfeitoria 7.

11994444227 L X 4

contato@luxcon.com.br www.luxcon.com.br
@luxconengenharia ' ‘

Pégina3 1



LUICON

Foto 34 - Vista interna da benfeitoria.

Foto 35 - Vista interna da benfeitoria.
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Foto 36 - Vista interna da benfeitoria.
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Foto 38 - Vista interna da benfeitoria.

23

Foto 39 - Vista interna da benfeitoria.
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Foto 40 - Vista interna da benfeitoria.

Foto 41 - Vista interna da benfeitoria.
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Foto 42 - Vista interna da benfeitoria.

Foto 43 - Vista interna da benfeitoria.
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Foto 44 - Vista interna da benfeitoria.

Foto 45 - Vista interna da benfeitoria.
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Foto 46 - Vista interna da benfeitoria.

Foto 47 - Vista interna da benfeitoria.
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Foto 48 - Vista interna da benfeitoria.

Ainda assim, para melhor assimilar as condicées encontradas durante
diligéncia, deixamos os QR Code abaixo para visualizacao das benfeitorias, incluindo
perspectiva 3D dos locais retratados anteriormente e vistoriados na data de

23/02/2024.

APONTE A CAMERA PARA VERIFICACAO DO ViDEO OU CLIQUE NO LINK.'

Link: https://www.dropbox.com/scl/fo/8udjaylwgkwijebem56hn/AFJw_siHTUSI1cnO99Vwiju8?rlkey=0058ligysfOxajk8cis6z52sw&dI=0
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6. CRITERIOS DE AVALIACAO

O presente Laudo foi elaborado em conformidade com a Norma Brasileira
NBR-14.653-2 - "Avaliacdo de Iméveis Urbanos" que é de uso obrigatério em
qualquer manifestacao escrita sobre avaliacdo de imdveis urbanos e visa
complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servicos
técnicos de avaliacdo de iméveis urbanos, bem como a "Norma Basica para Pericias
de Engenharia do IBAPE/SP", e “Normas - 2019 do CAJUFA - Centro de Apoio aos

Juizes das Varas da Fazenda Publica da Capital”.
No presente caso, foi utilizada a seguinte metodologia:

Método comparativo direto de dados de mercado: “Identifica o valor de
mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra.” (NBR-14653-1:2019).

Para a coleta dos dados de mercado para a determinacao do valor unitario
basico de area que reflita a realidade mercadolégica imobilidria da regiao avalianda
(Itatiba), pesquisaram-se junto as diversas fontes os valores ofertados para venda
de lotes na mesma regido geoecondmica, bem como negoécios efetivamente

realizados.

Para o desenvolvimento do célculo do valor unitério, foram obtidos 12 (doze)
elementos comparativos e fizeram-se os cdlculos estatisticos, obtendo-se a média
aritmética e seus limites de confianca, compreendidos no intervalo de mais ou

menos 30% (trinta por cento) em torno da média.

As particularidades dos dados pesquisados que exercem influéncia na
formacdo dos precos foram ajustadas através de Tratamento por Fatores. Para a
perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas em que deve haver semelhanca,

basicamente estao relacionadas com os seguintes aspectos:

- Data da Oferta;

- Localizacao;

11 99444.4227
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- Rodovia;
- Topografia;
- Solo.

Obedecidas as condicdes acima, o valor de mercado procurado estara

ajustado a realidade dos precos vigentes na regiao estudada.

Para a aplicacdo do Método Comparativo, sera adotado o processo de
homogeneizacao dedutivo, no qual sao feitas racionalizacdes prévias e, a partir
delas, se ajustam os valores comparativos, para adequda-los as condicdes do

avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizacdo, obedecendo aos

seguintes fatores:

A) OFERTA: deducao de 10% no preco das ofertas para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de
transcricdo, nao haverd o referido desconto. Na impossibilidade da sua
determinacao, podera ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o

preco original pedido).

B) ATUALIZACAO: N3o sera feita a atualizacdo dos elementos comparativos,

uma vez que os elementos coletados sao contemporaneos a data base do laudo.

@) LOCALIZA(;AO: Tendo em vista que os iméveis que serviram de amostras
estdo localizados no Municipio de Itatiba e possuem entradas diretas com a rodovia
ou por ruas e estradas vicinais distintas, o signatario considerou o fator de
localizacdo em funcdo do valor médio unitario dos dados por seu acesso direto ou

nao pela rodovia;

D) TOPOGRAFIA: A topografia do terreno, em elevacdo ou depressdo, em
aclive ou declive, poderd ser valorizante ou desvalorizante, sendo utilizado os

fatores da Figura abaixo.
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Figura 8 - Fator Topografia (IBAPE-SP).

Topografia Depreciacdo Fator*
Situagao Paradigma: Terreno Plano 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1.05
Em aclive até 20% 10% 1
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4.00m 10% =1

ENGENHARIA
& CONSULTORIA

E) SOLO: A existéncia de agua aflorante no solo, devido a nivel elevado de

lencol freatico ou acdes da natureza, tais como inundacdes periddicas, alagamentos,

terrenos brejosos ou pantanosos rotineiramente podem ser considerados como

desvalorizante, condicao essa que deve ser verificada no mercado da vizinhanca do

elemento avaliando.

Figura 9 - Fator consisténcia do solo (IBAPE-SP).

Situacao Depreciacado Fator*
Situagao Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, gue impede ou dificulia o seu 10% 111
acesso, mas nao atinge o proprio terreno, situado em posigao mais alta !

Terreno situado em regido inundavel e que e atingido ou afetado 0% 1.43
periodicamente pela inundagéo 2 :

Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Os valores unitarios minimos, assim como os intervalos de valores relativos

aos padrées construtivos, estao vinculados ao valor do RsN do SINDUSCON/SP,

conforme tabela a seguir:
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Figura 10 - indices das unidades padronizadas - IBAPE/SP.

ENGENHARIA
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iNDICES DAS UNIDADES PADRONIZADAS - IBAPEISP
- Intervalo de indices (PC) (ldade Referencial V_alor
Classe Grupo Padr3o — Ir (anos) Residual -
Minimo Médio |Maximo R(x)
1.1 BARRACO 11- Padr%o R}]stico 0,091 0,136 | 0,177 5 0
1.2 —Padr3o Simples 0,178 0,203 | 0,234 10 0
2.1 —Padrdo Rustico 0,409 0,481 | 0,553 60 20
2.2 —Padrdo Proletario 0,624 0,734 0,844 60 20
2.3 —Padrao Econémico 0,919 1,070 1,221 70 20
2.4 —Padrdo Simples 1,251 1,497 1,743 70 20
1.2.CAsA 2.5 —Padrdo Médio 1,903 2,154 2,355 70 20
2.6 —Padrdo Superior 2,356 2,656 | 3,008 70 20
2.7 —Padrdo Fino 3,331 3,865 4,399 60 20
1. RESIDENCIAL 2.8 —Padrdo Luxo 4,843 - - 60 20
1.1.1 —Padrdo Econémico 2,473 2,748 | 3,023 60 20
e Sem elevador 3,180 3,533 | 3,837 60 20
1-1.2 — Padréo Simples Com elevador 3,562 | 3,958 | 4,354 60 20
LT e P Sem elevador 3,828 4,218 | 4,640 60 20
1.3 APARTAMENTd Com elevador 4,568 5,075 5,583 60 20
1.1.4 - Padrio Superior Sem elevador 5,377 5,974 | 6,572 60 20
Com elevador 6,144 6,827 | 7,089 60 20
1.1.5-Padrgo Fino 7,090 7,410 7,983 50 20
1.1.6 —Padrdo Luxo 7,984 8,683 9,551 50 20
2.1.1 - Padr&o Econdmico 2,081 2,313 | 2,544 70 20
. Sem elevador 3,378 3,753 | 4,013 70 20
212 —Padréo Simples Com elevador 3,742 4,158 | 4,573 70 20
) LT e P Sem elevador 4014 4,330 | 4,763 60 20
2.1 ESCRITORIO Com elevador 4,745 5,273 | 5,767 60 20
2. COMERCIAL, 2.1.4 - Padrio Superior Sem elevador 5,206 5,784 | 6,363 60 20
SERVICO, - Com elevador 5,768 6,371 | 7,072 60 20
INDUSTRIAL 2.1.5—Padr3o Fino 7,073 7,929 | 8,722 50 20
2.1.6 —Padrdo Luxo 9,935 | 10,376 - 50 20
3.1-Padrdo Econémico 0,518 0,609 | 0,700 60 20
. 3.2 —Padrdo Simples 0,982 1,125 | 1,268 60 20
22. GALPAO 3.3 —Padrdo Médio 1,368 1,659 1,871 80 20
3.4 —Padrdo Superior 1,872 - - 80 20
4.1 —Padrdo Simples 0,071 0,142 | 0,213 20 10
3. ESPECIAL 3.1. COBERTURA (4.2 —Padrdo Médio 0,229 0,293 0,357 20 10
4.3 —Padrdo Superior 0,333 0,486 | 0,639 30 10

G) DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO DA CONSTRUCAO:

Para o calculo da depreciacdo da construcao, serd empregada a adequacdo do

Método Ross-Heidecke prevista no referido estudo, que combina as consideracées

da idade da edificacao, com o tipo da construcao e com o estado de conservacao,

através da seguinte formula:

foc =R+ K(1-R), sendo:

foc = fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservacao;

R = coeficiente residual correspondente ao padrao;

K = coeficiente de Ross - Heidecke.
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Figura 11 - Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R).

: Idade Referencial — | Valor Residual —
CLASSE TIPO PADRAD o8 R (%)

1.1.1- Padrdo Rustico 5 0
st 1.1.2- Padr3o Simples 10 0

1.2.1- Padrio Rustico 60 20

1.2.2- Padrdo Proletario 60 20

1.2.3- Padrdo Econdmico 70 20

1.2.4- Padrdo Simples 70 20

e 1.2.5- Padrio Médio 70 20

1.2.6 - Padr3o Superior 70 20

RESIDENCIAL 1.2.7- Padrio Fino 60 20

1.2.8 - Padrio Luxo 60 20

1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20

1.3.2- Padrdo Simples 60 20

P 1.3.3- Padrio Médio 60 20

1.3.4- Padrio Superior &0 20

1.3.5- Padrdo Fino 50 20

1.3.6- Padrio Luxa S0 20

2.1,1- Padr3o Econdmico 70 20

2.1.2- Padrio Simples 70 20

ESCRITORIO 2.1.3- Padr30 Médio &0 20

COMERCIAL, 2.1.4- Padrio Superior 60 20

SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20

INDUSTRIAL 2.1.6- Padrio Luxo 50 20

2.2,1- Padrdo Econdmico 60 20

2.2.2- Padrio Simples 60 20

GALPAO 2.2.3- Padrao Meédio 80 20

2.2.4- Padrdo Superior 80 20

3.1,1- Padrio Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdo Médio 20 10

3.1.3- Fadrdo Superior a0 10

O estado de conservacdo da edificacao sera classificado segundo a graduacéo

gue consta do quadro a seguir:
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Figura 12 - Estado de conservacdo (Ec).
Estado da Depreciagao i
Edificagao (%)
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Eii fiaa Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
B I 0,32 menos de dois anos, gue apresents necessidade apenas de
regvlar uma demao leve de pintura para recompor a sua aparencia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
Sl memting IR apenas com reparos de eventuais fissuras supemciais
localizadas efou pintura externa e interna.
s Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
0 necessitg ey 809 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa serrecuperado
T e : com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
B p pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
: pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
E i@parn:;ﬁ;‘[:se 1810 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperagao do
sistema estruturasl. Eventualmente, revisdo do sistemia
hidraulico e elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna € externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizagdo efou recuperagao localizada do
Necessitanda de sisterna estrutural. As instalagoes hidraulicas e eletricas
F epass sinnls o 33.70 possam ser restauradas mediante a revisdo e com
" F substitiugio eventual de algumas pecas desgastadas
HEPOTLaEES naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicio dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. RevisAo da impermezbiliazacio ou
substituigao de telhas da cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos
de regularizacac da alvenaria, reparos de fissuras e
Blepeixins trincas, com estabilizacao efou recuperacao de grande
¢ |-de ros 52,60 parte do sistrema estrutural. As instalacdes hidraulicas
s I S elétricas possam ser restauradas mediante a substituicio
o das pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maloreia dos comodos, se faz
necessana. Substituicdo ou reparos imporiantes na
impermeabilizacdo ou no telhado
Mecessitando Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
deeparas estabilizacio efou recuperacdo do sistema estrutural,
i [ sartassa 75,20 substituicido da regularizacao da alvenaria, reparos de
d.ﬁ’_.l B fissuras e trincas. Substituicdo das instalagdes hidraulicas
o JI A e eletricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e
VAo paredes. Substituicio da impermeabilizacdo ou do telhado.
I | Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.
O Fator "K" é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada, onde:
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- Na linha entra-se com o niimero d relacao percentual entre a idade da
edificacdo na época de sua avaliacdo (le), e a vida referencial (Ir) relativo ao
padrao dessa construcao.

- Na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservacao

da edificacao, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

O estado de conservacao da edificacao serd fixado em funcao das
constatacdes em vistorias, observando-se o estado aparente em que se
encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico; paredes,
pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos para uma

eventual recuperacao.

6.1.1. PARA AVALIACAO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

Método Evolutivo: “Indica o valor do bem pelo somatério dos valores

dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificacao do valor de
mercado, deve ser considerado o fator de comercializacdo.” (NBR-14653-
1:2019)

Desta forma, o Método Evolutivo identifica o valor do bem pelo
somatoério dos valores dos seus componentes, assim, utilizou-se o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado para determinar o valor do terreno e

o Método de Quantificacdo de Custo para determinar o valor das benfeitorias.

Ainda assim, considerando a CUB de marco de 2024 (mais recente) e o
método de depreciacao, que é composto pela idade aparente das benfeitorias
e estado de conservacao, ja apresentado neste laudo, tem-se que o valor da

reedicao das benfeitorias.
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6.2. CALCULOS AVALIATORIOS
6.2.1. VALOR UNITARIO DO TERRENO EM m?

Para a obtencao do valor de mercado, este signatario elaborou um
minucioso levantamento de valores de ofertas de venda de iméveis. Desta
busca, foram selecionados 12 (doze) elementos comparativos, sendo

efetivamente utilizados 05 (cinco) dados, os quais encontram-se em anexo.

Aplicando-se os critérios de homogeneizacao definidos no item 7 do
presente laudo, resultou para o imével avaliando o unitario bdsico saneado

igual a:

Vu = R$% 591,87/m?

(Quinhentos e noventa e um reais e oitenta e sete centavos)

Valido para Abril/2024.

6.2.1.1. AREA EQUIVALENTE DO TERRENO

0 terreno possui formato irregular, topografia plana, com frente no nivel
da rua, além de ser seco e firme para receber edificacdes de qualquer porte

obedecidas, evidentemente, as posturas municipais.

No terreno em que esta localizado o imdével passa o curso d'agua e,
consequentemente, o terreno engloba a Zona de Preservacao do Rio Atibaia.

A identificacao do curso d'agua foi obtida por meio do sistema DataGEO
(infraestrutura de dados espaciais ambientais do Estado de S&o Paulo) e Carta
Topografica do IBGE/ IGG-SP (Instituto Geografico e Geoldgico de Sao Paulo),

sendo retratado abaixo.
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Figura 13 - Identificacdo do curso d'agua (Fonte: DataGEO).

" Fec [Beld Vieta” | |
; - o P 1. ‘-""-.. _.-"" s .-"I ! s I

p— T

Tendo em vista tal indicacao e constatacao in-loco quanto a largura do

curso d'agua ser superior a 10 (dez) metros de largura, a Lei n°© 12.651, de 25 de

1 99444.4227
contato@luxcon.com.br www.luxcon.com.br
@luxconengenharia

\ a4

Pégina48



LUXCON

maio de 2012 estabelece em seu Art. 4° a faixa de preservacao a ser adotada

desde a borda da calha do leito regular, onde:

“Art. 4° Considera-se Area de Preservacdo Permanente, em

zonas rurais ou urbanas, para os efeitos desta Lei:

| - as faixas marginais de qualquer curso d'dgua natural
perene e intermitente, excluidos os efémeros, desde a borda da

calha do leito regular, em largura minima de:

a) 30 (trinta) metros, para os cursos d'agua de menos de 10

(dez) metros de largura;

b) 50 (cinquenta) metros, para os cursos d'dgua que

tenham de 10 (dez) a 50 (cinquenta) metros de largura;

c) 100 (cem) metros, para os cursos d'agua que tenham de

50 (cinquenta) a 200 (duzentos) metros de largura;

d) 200 (duzentos) metros, para os cursos d'agua que tenham

de 200 (duzentos) a 600 (seiscentos) metros de largura;

e) 500 (quinhentos) metros, para os cursos d'agua que

tenham largura superior a 600 (seiscentos) metros; [...]"

A representacdo da Zona de Preservacao do Rio Atibaia (ZPA) em funcao
da largura de 50 (cinquenta) metros a partir das bordas da calha do leito do
curso d'agua, estao representadas na figura a seguir; de modo que a ZPA
resultante de tal consideracdo equivale a aproximadamente 12.066,65 m?

(Doze mil, sessenta e seis metros quadrados e sessenta e cinco centimetros

quadrados).
1199444.4227 L X 4
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Figura 14 - Representagao da Zona de Protecao do Rio Atibaia.

~CURSO D'AGUA +

ZONA DE PROTECAQ DO RIO ATIBAIA

ﬁ

j"‘ ,‘

Porém, sabe-se que as areas de Protecao do Rio Atibaia, por
terem sua utilizagdo restrita, nao podem ser indenizadas pelo mesmo
valor do restante da area, que poderia ser aproveitavel. Para o calculo
de depreciacdo da area de protecao, sera considerado os principios da

APP (Area de Protecdo Permanente).

Segundo estudos do Eng. Phillipe Westin (utilizados pela
Petrobras na desapropriacdo nas areas de seus gasodutos e oleodutos,
pela CEMIG, nas desapropriacbes nas areas de suas linhas de
transmissdo, entre outras aplicagdbes em nivel nacional e
internacional), a depreciacdo dos imdveis em areas de preservacao se

dao segundo os seguintes fatores:
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Quadro 1: indices de depreciacdo por restricdes ambientais.

PRINCIPAIS FATORES

INDICES DE DEPRECIAGCAO POR

DEPRECIATIVOS RESTRICﬁES AMBIENTAIS
Proibicao de Construgao 0,30
Proibicao de Culturas 0,33
Limitacdo de Culturas 0,00
Perigos Decorrentes 0,00
Indugao 0,00
Fiscalizagao 0,05
Desvalorizagdo do Remanescente 0,10
Seccionamento do imdvel (cortes) 0,00

Figura 15 - Representacdo da Area de Preservacdo Permanente.

Fatores Depreciativos

Proibi¢c&o de construcéo

Proibig&o de culturas

Limitacao de culturas

Perigos decorrentes

Inducgéo

Fiscalizagc&o e reparos
Desvalorizac&o do remanescente
Seccionamento do imovel (cortes)
Soma

Alguns desses meétodos, bastante conhecidos como a Tabela de Philippe-Westin®
contém indices de depreciac&o conforme as restricdes impostas pela serviddo, e
sugeridos para aplicag&o em instituicdo de serviddo de passagem para Linhas de
Transmiss@o de energia Elétrica, e para Gasodutos, mostrada no Quadro abaixo:

indices de Depreciacgéo
LTransmissdo Gasodutos

0,30
0,10
0,10
0.02
0,03
0,08

0,63

0,30
0,33
0,02
0,05
0,10
0,10 @ 0.20
0,90 a 1,00

Portanto, o Fator APP é de 0,22, com depreciacdo da area em 78%.

Esta depreciacdo se deve as proibic6es de construcao (30%), proibicao

de culturas (33%), somadas aos fatores relativos a fiscalizacdo (5%) e

desvalorizacdo do remanescente a longo prazo (10%), totalizando os 78%

de depreciacao considerados.
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Nao foi feita consideracao alguma sobre esta depreciacao pelo Nobre
Perito, carecendo a avaliacao de embasamento técnico no que tange a area de

preservagéo em que os remanescentes se encontram.

Com isto, e tendo em vista o fator adotado, deve-se calcular a area

equivalente do terreno.

Ar = 20.117,82 m? (&rea total do terreno)

AE = (AT - AAPP) + AAPP X 0,22 (fator APP)
Ae = (20.117,82 - 12.066,65) + 12.066,65 x 0,22
Ac = 8.051,177m? + 2.654,66 m?

Ae =10.705,83 m?

6.2.1.1.1. VALOR DO TERRENO AVALIANDO

Tendo em vista que o avaliando detém area equivalente de 10.705,83 m?

e, consoante com o valor unitario saneado por m?, temos:

V =R$ 591,87/m? x 10.705,83m? = R$ 6.336.459,60.

VA= R$% 6.336.459,60

(Seis milhdes, trezentos e trinta e seis mil, quatrocentos e cinquenta e

nove reais e sessenta centavos)

Valido para abril de 2024.
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6.2.2.VALOR DAS BENFEITORIAS

6.2.2.1. CONSTRUCAO 01

Adotando-se, para a depreciacao das edificacbes, o obsoletismo e o
estado de conservacao, conforme recomenda o Estudo - Edificac6es Valores de

Venda, temos:
VB:=AxVux(R+Kx(1-R))

Equacao T: Equacao do valor da benfeitoria

Onde:

VB, = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 15,71 m?;

Valor Unitario Adotado: 0,919 x R-1B (ANEXO | - marco/2024)
Vu =0,919 x R$ 1.919,85/m? = R$ 1.764,34/m?

Vu = valor unitario = R$ 1.764,34/m?;

R =valor residual = 0,20;

X =Idade = 36 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservacdo = (H) Necessitando de reparos importantes a

edificacao sem valor;

K = indice de obsoletismo = (0,1550+0,1500) /2 = 0,1525

1199444.4227 L X 4
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VB, =15,71 x R$1.764,34 x (0,2 + 0,1525 x (1 - 0,20))

ENGENHARIA
& CONSULTORIA

VB; (Construcao 01):

R$ 8.925,12

ABRIL/2024

(Oito mil, novecentos e vinte e cinco reais e doze centavos)

6.2.2.2. CONSTRUCAO 02

Adotando-se, para a depreciacao das edificacbes, o obsoletismo e o

estado de conservacao, conforme recomenda o Estudo - Edificac6es Valores de

Venda, temos:

VB:=AxVux(R+Kx(1-R))

Onde:

VB: = Valor da benfeitoria;

Equacao 3: Equacado do valor da benfeitoria

A = area construida = 28,51 m?;

Valor Unitario Adotado: 0,919 x R-1B (ANEXO | - marco/2024)

Vu =0,919 x R$ 1.919,85/m? = R$ 1.764,34/m?

Vu = valor unitério = R$ 1.764,34/m?;

R = valor residual = 0,20;
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X =ldade = 36 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservacdo = (H) Necessitando de reparos importantes a

edificacao sem valor;

K = indice de obsoletismo = (0,1550+0,1500) /2 = 0,1525

VB, = 28,51 x R$1.764,34 x (0,2 + 0,1525 x (1 - 0,20))

VB> (Construcao 02):
R$ 16.197,02

(Dezesseis mil, cento e noventa e sete reais e dois centavos)

ABRIL/2024
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6.2.2.3. CONSTRUCAO 03

Adotando-se, para a depreciacao das edificacbes, o obsoletismo e o

estado de conservacao, conforme recomenda o Estudo - Edificac6es Valores de

Venda, temos:

1 99444.4227

contato@luxcon.com.br www.luxcon.com.br

@luxconengenharia

VB:=AxVux(R+Kx(1-R))

Equacdol: Equacdo do valor da benfeitoria

Onde:

VB;s = Valor da benfeitoria;

A = area construida = 58,47 m?;

Valor Unitario Adotado: 0,919 x R-1B (ANEXO | - Marco/2024)
Vu = 0,919 x R$ 1.919,85/m? = R$ 1.764,34/m?

Vu = valor unitario = R$ 1.764,34/m?;

R = valor residual = 0,20;

X =Idade = 36 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservacao = () Sem valor;

K = indice de obsoletismo = 0
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VB,= 58,47 x R$1.764,34 x (0,2 + 0 x (1 - 0,20))

ENGENHARIA
& CONSULTORIA

VB3 (Construcao 03):

R$ 0,00 - Em estado de Ruina.

ABRIL/2024

6.2.2.4. CONSTRUCAO 04

Adotando-se, para a depreciacao das edificacbes, o obsoletismo e o

estado de conservacao, conforme recomenda o Estudo - Edificac6es Valores de

Venda, temos:

VB;=AxVux(R+Kx(1-R))

Onde:

VB, = Valor da benfeitoria;

Equacdo5: Equacao do valor da benfeitoria

A = area construida = 92,67 m?;

Valor Unitario Adotado: 0,229 x Gl (ANEXO | - Marco/2024)

Vu = 0,229 x R$ 1.118,74/m? = R$ 256,19/m?

Vu = valor unitario = R$ 256,19/m?;

R = valor residual = 0,10;

X =Ildade = 36 anos;

Ir = Vida Referencial = 20 anos;
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Estado de conservacao = (E) Necessitando de reparos simples;

K = indice de obsoletismo = (0,4785+0,4613) /2 = 0,47

VB4=92,67 x R$ 256,19 x (0,2 + 0,47 x (1 - 0,10))

VB4 (Construcao 04):
R$ 14.790,72

(Catorze mil, setecentos e noventa reais e setenta e dois centavos)

ABRIL/2024

6.2.2.5. CONSTRUCAO 05

Adotando-se, para a depreciacao das edificacées, o obsoletismo e o
estado de conservacao, conforme recomenda o Estudo - Edificac6es Valores de

Venda, temos:
VBs=AxVux(R+Kx(1-R))

Equacdo b: Equacado do valor da benfeitoria

Onde:

VBs = Valor da benfeitoria;

A = area construida = 37,04 m?;

Valor Unitario Adotado: 0,518 x GI (ANEXO | - Marco/2024)
Vu = 0,518 x R$ 1.118,74/m? = R$ 579,51/m?
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Vu = valor unitédrio = R$ 579,51/m?;
R = valor residual = 0,20;

X =Ildade = 36 anos;

Ir = Vida Referencial = 60 anos;

Estado de conservacdo = (F) Necessitando de reparos simples a

importantes;

K = indice de obsoletismo = 0,3474

VB, =37,04 x R$ 579,51 x (0,2 + 0,3474 x (1 - 0,20))

ENGENHARIA
& CONSULTORIA

VBs (Construcao 05):
R$ 10.258,58

ABRIL/2024

(Dez mil, duzentos e cinquenta e oito reais e cinquenta e oito centavos)

6.2.2.6. CONSTRUCAO 06

Adotando-se, para a depreciacao das edificacbes, o obsoletismo e o

estado de conservacao, conforme recomenda o Estudo - Edificac6es Valores de

Venda, temos:

VBs=AxVux(R+Kx(1-R))

Equacaol: Equacao do valor da benfeitoria

Onde:
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VBs = Valor da benfeitoria;

A = area construida = 35,64 m?;

ENGENHARIA
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Valor Unitario Adotado: 0,919 x R-1B (ANEXO | - Marco/2024)

Vu =0,919 x R$ 1.919,85/m? = R$ 1.764,34/m?

Vu = valor unitério = R$ 1.764,34/m?;

R = valor residual = 0,20;

X =Ildade = 36 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservacao = () Sem valor;

K = indice de obsoletismo = 0

VB,= 58,47 x R$1.570,21x (0,2 + 0 x (1 - 0,20))

VB¢ _(Construcao 06):

R$ 0,00 - Em estado de Ruina.

ABRIL/2024
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6.2.2.7. CONSTRUCAO 07

Adotando-se, para a depreciacao das edificacbes, o obsoletismo e o
estado de conservacao, conforme recomenda o Estudo - Edificac6es Valores de

Venda, temos:
VB;=AxVux(R+Kx(1-R))

Equacdo 8: Equacao do valor da benfeitoria

Onde:

VB; = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 270,00 m?;

Valor Unitario Adotado: 0,919 x R-1B (ANEXO | - Marco/2024)
Vu =0,919 x R$ 1.919,85/m? = R$ 1.764,34/m?

Vu = valor unitario = R$ 1.764,34/m?;

R =valor residual = 0,20;

X =Idade = 36 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservacdo = (H) Necessitando de reparos importantes a

edificacao sem valor;

K = indice de obsoletismo = (0,1550+0,1500) /2 = 0,1525

1199444.4227 L X 4
contato@luxcon.com.br www.luxcon.com.br
@luxconengenharia ' ‘

Pa’gina6 1



LUXCON

ENGENHARIA
& CONSULTORIA

VB;= 270,00 x R$ 1.764,34 x (0,2 + 0,1525 x (1 - 0,20))

VBs (Construcao 05):
R$ 153.339,72

centavos)

ABRIL/2024

(Cento e cinquenta e trés mil, trezentos e trinta e nove reais e setenta e dois

6.2.2.8. BENFEITORIA - PISO DE CONCRETO

Para a depreciacao do piso de concreto existente no imével, utilizou-se

como base de valor a tabela TCPO de fevereiro de 2024.

Cddigo TCPO 22.115.000025.SER
'Piso em concreto C15 S5- controle tipo
Descricao "C", # 12 cm, sobre lastro de brita # 5
cm, armado com tela de ago CA-60
Unidade M2
Valor unitario (MT+ M.O.) R$ 168,22
Area (m?2) 485,55

Adotando-se a depreciacao do piso de concreto com 0s mesmos

parametros relacionados a cobertura, tem-se:

VC = 485,55 x168,22 x (0,10 + 0,4779 x (1-0,20))

VC (Piso de concreto):
R$ 39.395,52

centavos)

ABRIL/2024

(Trinta e nove mil, trezentos e noventa e cinco reais e cinquenta e dois
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6.2.2.9. VALOR DE MERCADO

Serd dado através da soma das parcelas anteriormente calculadas, através da

seguinte expressao:
VI = (VT + VB+VC) x Fc

Equacdo 9: Equacdo do valor da benfeitoria

Onde:

VI = Valor do imébvel;

VT = Valor do terreno;

VB = Valor da benfeitoria (construcdes);

VC = Valor da benfeitoria (piso de concreto);

Fc = Fator de comercializacao = 1,00.

Deste modo temos que:

VI = (R$ 6.336.459,60 + R$8.925,12 + R$16.197,02 + R$14.790,72 + R$10.258,58 +
R$153.339,72 + R$39.395,52) x 1,0

VI =R% 6.579.366,28 (ABRIL / 2024)
Arredondamento em até 1%, conforme NBR 14.653-1.

Em nimeros redondos:

AVALIACAO DO VALOR DO IMOVEL - MATRICULA 17.531 DO CRI DE ITATIBA

R$ 6.580.000,00

(Seis milhdes, quinhentos e oitenta mil reais)

Valido para abril de 2.024
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MATRIZ DE DADOS

6.3.1. VARIAVEIS TEXTO

ENGENHARIA
& CONSULTORIA

Telefone do

DADOS Enderego Complemento Bairro Informante X anuncio
informante
L . . Lo . R https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-sitio-moenda-bairros-itatiba-
1 Estrada Municipal Pedro Quaglia s/n Sitio Moenda Geraldo Ribeiro de Assis (19) 98111-7600 21000m2-venda-RS11550000-id-2533883382/
. . . . Vivali Empreendimentos Imobiliarios https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-monte-verde-bairros-
2 Rodovia Luciano Consoline s/n Santo Antonio Ltda. (11) 97294-6761 itatiba-8000m2-venda-RS5300000-id-2624006437/
. . . o . K https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-sitio-moenda-bairros-itatiba-
3 Avenida Adelina Piffer Tega s/n Parque Dom Pedro | Geraldo Ribeiro de Assis (19) 98111-7600 |5 10 o venda-RS16500000-id- 2533862708/
. . . . Vivali Empreendimentos Imobiliarios https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-bairro-da-ponte-bairros-itatiba-
4 Avenida Idalina Tescarollo Sanfins s/n Bairro da Ponte Ltda. (11) 97294-6761 3840m2-venda-RS4800000-id-2668717613/
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-portal-giardino-bairros-itatiba-
. . . . 8226m2-venda-RS5758158-id-
5 Avenida Eloy Argemino Carniatto s/n Bairro do Engenho IMOVEIS BELLO LTDA (11) 93802-8205 2550803706/7itl id=10002118ill name=vivareal - recommendations-
container_realtime to vivareal pagina-produto
. . X . A A https://www.vivareal.com. br/imovel/lote-terreno-zona-rural-bairros-itatiba-
6 Avenida Idalina Tescarollo Sanfins s/n Bairro da Ponte Gama Imobiliaria Independéncia Ltda | (11) 97583-7436 55000m2-venda-RS11000000-id-2567999259/
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-nucleo-residencial-doutor-luiz-
7 Rua Tacito Almeida s/n Porto Seguro IMOVEIS BELLO LTDA (11) 93802-8205 de-mattos-pimenta-bairros-itatiba-21266m2-venda-RS10632895-id-
2623948174/
8 estrada Municipal Antonio Sesti s/n Parque S&o Francisco Falcon Transagdes Imobiliarias (11) 94706-7362 |Des://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-comerciak-a-venda-sp-itatiba-
jardim-monte-verde-145000m2-RS33000000/id-10619051/
9 Rua Manoel Rasmussem dos s/n Santo Antonio EVOLUCAO IMOVEIS - OURO CASAS (11) 4594-1700 | httos://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-industriakitatiba-braganca-
Santos 2979134423.html
Rua Manoel Rasmussem dos . Vivali Empreendimentos Imobilidrios https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-sitio-moenda-bairros-itatiba-
10 Santos s/n Santo Antonio Ltda. (11) 97294-6761 22360m2-venda-RS2500000-id-2451816559/
. . " https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-comercial-bairro-da-
11 Rodovia Dom Pedro | s/n Bairro da Ponte EVOLUGAO IMOVEIS - OURO CASAS (11) 4594-1700 onto-itatiba-sp-24200m2-id-2531751506/
Rua Manoel Rasmussem dos . % https://www.zapimoveis.com. br/imovel/venda-terreno-lote-comercial-sitio-
12 santos s/n Santo Antonio EVOLUGAO IMOVEIS - OURO CASAS (11) 4594-1700 moenda-itatiba-sp-23040m2-id-2531753290/
Rodovia Alkindar Monteiro
AVALIANDO ) km 4,5 Ponte Nova - - -
Junqueira

1 99444.4227
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6.3.2. DADOS DAS VAIAVEIS UTILIZADAS

ENGENHARIA
& CONSULTORIA

Acesso direto

Fator topografia

Consisténcia do

DADOS VALOR (R TIPO Area Topografia Solo

(R3) pela rodovia Pog (IBAPE) solo

1 RS 11.500.000,00 oferta 21.000,00 446,08 plano 1,00 seco 1,00

2 RS 5.300.000,00 oferta 8.000,00 384,97 plano 1,00 seco 1,00

3 RS 16.500.000,00 oferta 30.000,00 446,08 plano 1,00 seco 1,00

4 RS 4.800.000,00 oferta 3.840,00 446,08 plano 1,00 seco 1,00

5 RS 5.758.158,00 oferta 8.226,00 446,08 declive até 5% 1,05 seco 1,00

6 RS 11.000.000,00 oferta 55.000,00 446,08 aclive até 10% 1,05 seco 1,00

7 RS 10.632.895,00 oferta 21.265,00 446,08 declive até 5% 1,05 seco 1,00

8 RS 33.000.000,00 oferta 145.000,00 446,08 declive até 5% 1,05 seco 1,00

9 RS 5.000.000,00 oferta 20.168,00 446,08 aclive até 10% 1,05 seco 1,00
10 RS 2.500.000,00 oferta 22.360,00 446,08 plano 1,00 seco 1,00
11 RS 2.600.000,00 oferta 24.200,00 384,97 declive até 5% 1,05 seco 1,00
12 RS 2.900.000,00 oferta 23.040,00 446,08 declive até 5% 1,05 seco 1,00
AVALIANDO - - 20117,82 384,97 plano 1,00 seco 1,00

L X

1 99444.4227
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6.3.3. FATORES ADOTADOS

val Ll
DADOS Elasticidade Fator rodovia Fator Topografia Fator solo Valor unitario alor Umt_arlo e =Xi-Xb e*=efs Comparagdo Dcritico
Homogeneizado

1 0,90 0,86 1,00 1,00 R$ 547,62 R$ 413,15 31,04 0,08 ok

2 0,90 1,00 1,00 1,00 R$ 662,50 R$ 730,43 348,32 0,86 ok

3 0,90 0,86 1,00 1,00 R$ 550,00 R$ 377,41 -4,71 0,01 ok

4 0,90 0,86 1,00 1,00 R$ 1.250,00 R$ 1.444,60 1.062,48 2,64 discrepante

5 0,90 0,86 0,95 1,00 R$ 699,99 R$ 637,86 255,75 0,63 ok

6 0,90 0,86 0,95 1,00 R$ 200,00 R$ 106,64 -275,48 -0,68 discrepante

7 0,90 0,86 0,95 1,00 R$ 500,02 R$ 352,19 -29,93 0,07 ok

8 0,90 0,86 0,95 1,00 R$ 227,59 R$ 88,54 -293,57 0,73 discrepante

9 0,90 0,86 0,95 1,00 R$ 247,92 R$ 177,23 -204,88 0,51 discrepante

10 0,90 0,86 1,00 1,00 R$ 111,81 R$ 82,97 -299,14 -0,74 discrepante

11 0,90 1,00 0,95 1,00 R$ 107,44 R$ 87,68 -294,43 -0,73 discrepante

12 0,90 0,86 0,95 1,00 R$ 125,87 R$ 86,68 -295,44 0,73 discrepante
AVALIANDO - 1,00 1,00 1,00

Conforme determina a NBR 14653-2, em seu subitem B.1.3: Apds a homogeneizacao, devem ser utilizados critérios

estatisticos consagrados de eliminacao de dados discrepantes, para o saneamento da amostra.

Sendo assim, foi utilizado o critério de Chauvenet (demarcado na tabela pelo retangulo em vermelho) para determinacdo
dos pontos criticos e discrepantes. Com 12 (doze) dados pesquisados, e apenas 05 (cinco) efetivamente utilizados, o ponto critico

determinado pelo referido método é de 1,65 que foi aceito em todas as amostras, tornando-as satisfatérias para o modelo.

11994444227 ) _ Y
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O Fator de Rodovia foi obtido com relacdo a localizacdo das amostras tendo em vista caracteristicas de acesso quanto ser

direto pela rodovia ou por estrada ou rua vicinal, sendo equiparados ao avaliando e identificados abaixo.

E'PROTECA® DO RIO-ATIB
"Avaliandof

1199444.4227 ) _ ) L X
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Os 12 (doze) dados apresentados foram separados e analisados de forma que fosse possivel a criacdo de dois grupos,

conforme amostras indicadas abaixo, sendo aproveitados 5 elementos comparativos, onde:

Entrada de acesso ao terreno
Entrada direta pela rodovia R$ 662,50

Entrada por estrada / ruas R$ 574,41

A localizacdo impacta em 15% (quinze por cento) do valor unitério médio, sendo este fator extremamente relevante para a
utilizacao e saneamento das amostras. A representatividade dos fatores foi obtida através do valor médio que representa o

avaliando, ou seja, acesso direto pela rodovia, sendo assim temos que:

e Valor médio para acesso direto pela rodovia: Dados 1,3,5e 7.

Fator de localizacao =1,15.

e Valor médio para acesso por ruas e estradas vicinais: Dados 2 e avaliando.

Fator de localizacao =1,00.

Pégina68
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ENGENHARIA
& CONSULTORIA

INFLUENCIA DA AREA - A influéncia da &rea nos precos ofertados pelos

elementos comparativos obtidos foi analisada através do seguinte grafico:

R$1.400,00

R$1.200,00

R$1.000,00

R$800,00

R$600,00

Valor unitario

R$400,00
R$200,00

RS-

Significancia do fator area

()
y=-0,0035x + 546 54
R?=0,1522
........ $.°
f o el ’
e e
20.000,00  40.000,00  60.000,00  80.000,00  100.000,00 120.000,00 140.000,00 160.000,00

Area

Observou-se que, na amostra obtida, ndo existe influéncia da area nos

valores ofertados, jd que uma grande quantidade de elementos comparativos

com a mesma darea possui valores unitdrios discrepantes, dessa forma ndo

sendo utilizado no processo de homogeneizacao ou aplicacdao de quaisquer

fatores para adequacao desta variavel.

1 99444.4227
contato@luxcon.com.br
@luxconengenharia
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Grau de fundamentacao e precisao do modelo

0 valor unitario corrigido foi homogeneizado pelos fatores especificados

anteriormente, para a entdao obtencao dos parametros que definem o grau de

precisao e fundamentacao do modelo, detendo:

ENGENHARIA
& CONSULTORIA

TABELA DE FUNDAMENTAGAO
Tratamento por Fatores
ITEM Descrigdo m G';AU i Pontuagéo Obtida
Caracterizagdo do Completa quanto Com pleta‘q.uanto aos Adogso de
1 .y ; atodos os fatores fatores utilizados no I : 2
imovel avaliando . situag&o paradigma
analisados tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3 2
efetivamente
utilizados
Apresentagfa © Apresentagéo
de informagdes . ~
' ~ de informagtes
relativas a todas as Apresentagéo ’
. . ~ relativas a todas
T caracteristicas dos de informagbes .
Identificagéo dos ) : as caracteristicas
3 dados analisadas, relativas a todas as 2
dados de mercado e dos dados
com foto e caracteristicas dos
o ) correspondentes
caracteristicas dados analisadas
aos fatores
observadas pelo .
utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para 0,80a1,25 0,50a2,00 0,40a2,50 3
o conjunto de fatores
SOMA 9
GRAU
Graus i I I
Pontos minimos 10 6 4
GRAUDE I
Itens 2 e 4 no Grau lll, Itens 2 e 4 no minimo FUNDAMENTACAO
Itens Obrigatérios com os demais no minimo no Grau Il e os demais todos, no minimo no Grau |
no Grau ll no minimo no Grau |

Abaixo sera apresentado o céalculo do intervalo de confianca de 80%
conforme exigéncia da NBR 14653, para avaliacoes. Deste calculo obtém-se o
Grau de Precisao do trabalho, e podemos afirmar com 80% de certeza que o

Valor encontrado para o imével segue os padrdes estruturais do Mercado e,

portanto, pertence ao esperado no momento da sua comercializacao.

Para o calculo, utiliza-se o conceito de Intervalo, ou seja, todo valor
estimado tem uma parcela de erro, e este erro, é exatamente a parte que

acrescida e subtraida do valor pontual estabelece os limites do intervalo, ou

seja:

199444.4227
contato@luxcon.com.br
@luxconengenharia
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Intervalo: X—-F < p < X+E
X+Erro=limite superior

X-Erro=limite inferior
X =média aritmética (ou valor estiamdo pontual)

Desta forma temos que:

(intervalo critico * desvio padrao)

Erro =

Vtamanho da amostra

Sendo:

- Intervalo critico = obtido pelo grau de liberdade (amostra - 1) no eixo
x da tabela de student, e eixo y respectivo ao intervalo de confianca de 80 %,
ou seja, 0,80. Sendo assim, cruzando os dados na tabela de referéncia, o valor

obtido para o intervalo critico é de 1,415, conforme identificado abaixo:

Nivel de

confianca, ¢ 0.50 Opo 090 0,95 0.98 0.99
Monocaudal., « 0.25 040 0.05 0,025 0,01 0,005

e.l. Bicaudal, o 0.50 0.pO 0,10 0,05 0.02 0,01
1 1.000 3.078 6314 12,706 31,821 63.657
2 0.816 L.§56 2.920 4,303 6,965 0925
3 0.765 1,938 2,353 3,182 4,541 5.841
il e o 2,132 2.776 3.747 4.604
5 0.727 1.476 2,015 2,571 3.365 4032
6 0,718 1.440 1,943 2.447 3.143 3.707
7 0,711 1,415 1.895 2.365 2,998 3,459
5 0. 706 397 1,860 2.306 2.896 3,355
Q 0,703 1.383 1,833 Z2.262 2.821 3,250
10 0,700 1,372 1,812 2,228 2,764 3.169
11 0.697 1.363 1.796 2.201 2718 3.106
12 0,695 1.356 1.782 2,179 2,681 3055
13 0,694 1.350 1,771 2.160 2.650 3.012
14 0,692 1.345 1.761 2.145 2.624 2,977
15 0,691 1.341 1.753 2484 2,602 2,947
16 0,690 1,33% 1. 746 2,120 2.583 2,921
17 0,689 1.333 1,740 2.110 2.567 2.898
18 0,688 1,330 1,734 2,101 PaN 2,878
19 0,688 1,328 1.729 2093 2,539 2861
20 0,687 1. 325 1,725 2,086 2,528 2,845
21 0,686 1,323 1,721 2.080 2,518 2.831
22 0.686 1,321 1717 2,074 2.508 2.819
23 0,685 1,319 1,714 2.069 2.500 2.807
24 ().685 1.318 (B 2.064 2.492 2.797

- Desvio padrao = Calculado nas amostras contidas na matriz de dados.

Deste modo, desvio padrao = 72,28;

—

N~

- Tamanho da amostra = 05 dados. 2

&

[a
1199444.4227 ‘, ‘
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(1,533« 72,28)
V5

Erro = 49,55

Com o erro, adotamos os valores maximos e minimos da amostra,

sendo:

Valor Maximo = Média amostral saneada + erro:
Valor maximo = R% 591,87+ R$ 49,55 = R$ 641,42
Valor Minimo = Média amostral saneada + erro:

Valor minimo = R$ 591,87 - R$ 49,55 = R$ 542,32

Apbs a realizacdo dos calculos supracitados, podemos obter o grau de

precisdo do modelo amostral, sendo obtido através da seguinte expressao:

L (valor maximo — valor minimo)
Precisao = * 100

média

rocisng — (G142 —542,32) 100 = 16,74
= * =
recisao 591,87 , 0

Sendo assim, conforme Tabela 5 da NBR 14.653-2 podemos identificar a

precisao do modelo, sendo:

Tabela 5 — Grau de precisao nos casos de utilizacao de modelos
de regressao linear ou do tratamento por fatores

Grau
] ] |

Descricao

Amplitude do intervalo de confianca de 80 %

2 i 2y < % < % < %

em torno da estimativa de tendéncia central {_ 108 J‘ - B8 %
Precisao = lll, pois 16,74 % < 30%.

1199444.4227
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6.4. RESUMO DAS AMOSTRAS

DADOS DO AVALIANDO 1

DADOS DA LOCALIZAGAO:
ENDEREGO : Rodovia Alkindar Monteiro Junqueira Complemento km4,5 Coordenadas:
INFORMANTE: Nao aplicavel CONTATO: Néo aplicavel

DADOS DO IMOVEL

AREA (m2): 20.117,82
VALOR: -
VALOR UNITARIO: -
VALOR HOMOGENEIZADO: R

REGISTRO FOTOGRAFICO

ELEMENTO DE PESQUISA 1

DADOS DA LOCALIZAGAO:

ENDERECO : Estrada Municipal Pedro Quaglia Complemento S/N Coordenadas:

FONTE: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-sitio-moenda-bairros-itatiba-21000m2-venda-RS 11550000-id-
2533883382/

INFORMANTE: Geraldo Ribeiro de Assis CONTATO: (19)98111-7600

DADOS DO IMOVEL

AREA (m?): 21.000,00 ELASTICIDADE 0,90

VALOR: R$ 11.500.000,00 RODOVIA 0,86

VALOR UNITARIO: R$ 547,62 TOPOGRAFIA 1,00

VALOR HOMOGENEIZADO: R$ 413,15 soLo 1,00
REGISTRO FOTOGRAFICO

1 99444.4227
contato@luxcon.com.br www.luxcon.com.br
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ELEMENTO DE PESQUISA 2

DADOS DA LOCALIZAGAO:

ENDERECO : Rodovia Luciano Consoline Complemento S/N Coordenadas:

FONTE: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-monte-verde-bairros-itatiba-8000m2-venda-RS 5300000-
id-2624006437/

INFORMANTE: Vivali Empreendimentos Imobiliarios CONTATO: (19)98111-7600

DADOS DO IMOVEL

AREA (m?): 8.000,00 ELASTICIDADE 0,90

VALOR: R$ 5.300.000,00 RODOVIA 1,00

VALOR UNITARIO: R$ 662,50 TOPOGRAFIA 1,00

VALOR HOMOGENEIZADO: R$ 730,43 soLo 1,00
REGISTRO FOTOGRAFICO

ELEMENTO DE PESQUISA 3

DADOS DA LOCALIZAGAO:
ENDERECO : Avenida Adelina Piffer Tega Complemento S/N Coordenadas:
FONTE: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-sitio-moenda-bairros-itatiba-30000m2-venda-RS 16500000-id-
2533882708/
INFORMANTE: Geraldo Ribeiro de Assis CONTATO: (19)98111-7600
DADOS DO IMOVEL
AREA (m?): 30.000,00 ELASTICIDADE 0,90
VALOR: R$ 16.500.000,00 RODOVIA 0,86
VALOR UNITARIO: R$ 550,00 TOPOGRAFIA 1,00
VALOR HOMOGENEIZADO: R$ 377,41 soLo 1,00

REGISTRO FOTOGRAFICO

1199444.4227 L X J
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ELEMENTO DE PESQUISA 4

DADOS DA LOCALIZAGAO:

FONTE:

ENDERECGCO : Avenida Idalina Tescarollo Sanfins

Complemento S/N Coordenadas:

https://www.vivareal.com.br/imowvel/lote-terreno-bairro-da-ponte-bairros-itatiba-3840m2-venda-RS4800000-id-

INFORMANTE: Vivali Empreendimentos Imobiliarios

2668717613/

CONTATO: (19)98111-7600

DADOS DO IMOVEL

AREA (m?):

VALOR:

VALOR UNITARIO:

VALOR HOMOGENEIZADO:

REGISTRO FOTOGRAFICO

3.840,00 ELASTICIDADE 0,90
R$ 4.800.000,00 RODOVIA 0,86
R$ 1.250,00 TOPOGRAFIA 1,00
R$ 1.444,60 SOLO 1,00

ELEMENTO DE PESQUISA 5

DADOS DA LOCALIZAGAO:

FONTE:

INFORMANTE: IMOVEIS BELLO LTDA

ENDERECO : Avenida Eloy Argemino Carniatto

Complemento S/N Coordenadas:

https://www.\ivareal.com.br/imovel/lote-terreno-portal-giardino-bairros-itatiba-8226m2-venda-RS5758158-id-
2559803706/?itl_id=1000211&itl name=vivareal - recommendations-container realtime to vivareal pagina-
CONTATO: (11)93802-8205

DADOS DO IMOVEL

AREA (m?):

VALOR:

VALOR UNITARIO:

VALOR HOMOGENEIZADO:

REGISTRO FOTOGRAFICO

8.226,00 ELASTICIDADE 0,90
R$ 5.758.158,00 RODOVIA 0,86
R$ 699,99 TOPOGRAFIA 1,00
R$ 637,86 soLo 1,00

1 99444.4227
contato@luxcon.com.br
@Bluxconengenharia

www.luxcon.com.br

ENGENHARIA
& CONSULTORIA

\ a4
P

Pa’gina75



LUXCON

ENGENHARIA
& CONSULTORIA

ELEMENTO DE PESQUISA 6

DADOS DA LOCALIZAGAO:

ENDEREGO : Avenida Eloy Argemino Carmniatto

Complemento S/N Coordenadas:

https://www.vivareal.com.br/imowvel/lote-terreno-zona-rural-bairros-itatiba-55000m2-venda-RS 11000000-id-

FONTE:

INFORMANTE: Gama Imobiliaria Independéncia Lt

2567999259/

CONTATO: (11)97583-7436

DADOS DO IMOVEL

AREA (m?):

VALOR: R$

VALOR UNITARIO: R$

VALOR HOMOGENEIZADO: RS
REGISTRO FOTOGRAFICO

55.000,00 ELASTICIDADE 0,90
11.000.000,00 RODOVIA 0,86
200,00 TOPOGRAFIA 1,00
106,64 sSOLO 1,00

ELEMENTO DE PESQUISA 7

DADOS DA LOCALIZAGAO:

ENDERECO : Rua Tacito Aimeida

Complemento S/N Coordenadas:

https://www.vivareal.com.br/imowel/lote-terreno-nucleo-residencial-doutor-luiz-de-mattos-pimenta-bairros-

FONTE:

INFORMANTE: IMOVEIS BELLO LTDA

itatiba-21266m2-venda-RS 10632895-id-2623948174/
CONTATO: (1193802-8205

DADOS DO IMOVEL

AREA (m?): 21.265,00 ELASTICIDADE 0,90
VALOR: R$ 10.632.895,00 RODOVIA 0,86
VALOR UNITARIO: R$ 500,02 TOPOGRAFIA 1,00
VALOR HOMOGENEIZADO: R$ 352,19 soLo 1,00
REGISTRO FOTOGRAFICO
1199444.4227
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ELEMENTO DE PESQUISA 8

DADOS DA LOCALIZAGAO:

ENDEREGO : estrada Municipal Antonio Sesti

Complemento S/N

Coordenadas:

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-comercial-a-venda-sp-itatiba-jardim-monte-verde-145000m2-

FONTE:

INFORMANTE: Falcon Transa¢des Imobiliarie

RS33000000/id-10619051/
CONTATO:

(11)94706-7362

DADOS DO IMOVEL

AREA (m?):

VALOR:

VALOR UNITARIO:

VALOR HOMOGENEIZADO:

REGISTRO FOTOGRAFICO

145.000,00
R$ 33.000.000,00
R$ 227,59
R$ 88,54

ELASTICIDADE 0,90
RODOVIA 0,86
TOPOGRAFIA 1,00
soLo 1,00

ELEMENTO DE PESQUISA 9

DADOS DA LOCALIZAGAO:

ENDEREGCO : Rua Manoel Rasmussem dos Santos

FONTE:

Complemento S/N

Coordenadas:

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-industrial-itatiba-braganca-2979134423.html

INFORMANTE: EVOLUGCAO IMOVEIS - OURO

CONTATO:

(11)4594- 1700

DADOS DO IMOVEL

AREA (m?):

VALOR:

VALOR UNITARIO:

VALOR HOMOGENEIZADO:

REGISTRO FOTOGRAFICO

20.168,00
R$ 5.000.000,00
R$ 247,92
R$ 177,23

ELASTICIDADE 0,90
RODOVIA 0,86
TOPOGRAFIA 1,00
soLo 1,00
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ELEMENTO DE PESQUISA 10

DADOS DA LOCALIZAGAO:

ENDERECO : Rua Manoel Rasmussem dos Santos

Complemento S/N

Coordenadas:

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-sitio-moenda-bairros-itatiba-22360m2-venda-RS 2500000-id-

FONTE:

INFORMANTE: Vivali Empreendimentos Imob

2451816559/
CONTATO:

(11)97294-6761

DADOS DO IMOVEL

AREA (m?):

VALOR:

VALOR UNITARIO:

VALOR HOMOGENEIZADO:

REGISTRO FOTOGRAFICO

22.360,00 ELASTICIDADE
R$ 2.500.000,00 RODOVIA
R$ 11,81 TOPOGRAFIA
R$ 82,97 sSOLO

0,90
0,86
1,00
1,00

ELEMENTO DE PESQUISA 11

DADOS DA LOCALIZAGAO:

ENDERECO : Rodovia Dom Pedro |

Complemento S/N

Coordenadas:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-comercial-bairro-da-ponte-itatiba-s p-24200m2-id-

FONTE:

INFORMANTE: EVOLUGCAO IMOVEIS - OURO

2531751506/
CONTATO:

(11)4594- 1700

DADOS DO IMOVEL

AREA (m?):

VALOR:

VALOR UNITARIO:

VALOR HOMOGENEIZADO:

REGISTRO FOTOGRAFICO

24.200,00 ELASTICIDADE
R$ 2.600.000,00 RODOVIA
R$ 107,44 TOPOGRAFIA
R$ 87,68 soLo

0,90
1,00
1,00
1,00
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@Bluxconengenharia

www.luxcon.com.br

\ a4
P

Pégina78



LUXCON

ENGENHARIA
& CONSULTORIA

ELEMENTO DE PESQUISA 12

DADOS DA LOCALIZAGAO:

REGISTRO FOTOGRAFICO

ENDERECO : Rua Manoel Rasmussem dos Santos Complemento S/N Coordenadas:
FONTE: https://www.zapimoweis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-comercial-sitio-moenda-itatiba-s p-23040m2-id-
2531753290/
INFORMANTE: EVOLUGAO IMOVEIS - OURO CONTATO: (11)4594-1700
DADOS DO IMOVEL
AREA (m2): 23.040,00 ELASTICIDADE 0,90
VALOR: R$ 2.900.000,00 RODOVIA 0,86
VALOR UNITARIO: R$ 125,87 TOPOGRAFIA 1,00
VALOR HOMOGENEIZADO: RS 86,68 soLo 1,00

1 99444.4227

contato@luxcon.com.br
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7. CONCLUSAO

Conforme calculos efetuados no contetdo do presente laudo, o valor do imével
localizado na Rodovia Alkindar Monteiro Junqueira, KM 4,5 - Ponte Nova -
Itatiba - SP objeto de avaliacao no EXECU(;f\O FISCAL, requerida por UNIAO
FEDERAL - FAZENDA NACIONAL, em face J.F. ADMINISTRACAO E
PARTICIPACOES S.A. em curso na 12 VARA FEDERAL DE JUNDIAI - SP, AUTOS
Ne°: 5004741-58.2019.4.03.6128, é de:

MATRICULA 17.531 DO CRI DE ITATIBA

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
R$ 6.580.000,00

(Seis milhdes, quinhentos e oitenta mil reais)

Valido para abril de 2.024.

199444.4227
contato@luxcon.com.br www.luxcon.com.br
@luxconengenharia

A &g
S

Pa’gina80



LUXCON

8. ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, digitou o presente LAUDO, que se
compoe de 87 (oitenta e sete) folhas digitadas de um lado s4, vindo esta datada

e assinado pelo Perito Judicial.

Em atencao ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na
Resolucao n°® 233 do CNJ e no Provimento CSM N°e 2306/2015, informa que se
encontram a disposicdo das partes, respectivos advogados, e demais
interessados no site do TISP, Link de Acesso ao Publico Externo,

https://www.tjsp.jus.br/auxiliaresjustica/auxiliarjustica/consultapublica (ou

pela aba: processos / servicos / cadastro de auxiliares da justica/ saiba sobre
/ consulta publica), sob matricula n° 53.420, “curriculum vitae", Carteira de
Habilitacdo (CREA), Diploma de Engenharia Civil (Graduacdo - UMC), Técnico
em Edificacdes (ITB) e Laboratorista de Materiais de Construcao (PRONATEC).

Termos em que,
P. Deferimento
Jundiai, 10 de abril de 2023.

LUIS GUSTAVO ZERBATO SANCHEZ
CREA/SP: 506.976.3527

1 99444.4227
contato@luxcon.com.br www.luxcon.com.br
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LUXCON

Setor de Economia

g, SINDUSCON SP

Boletim Econdmico - Margo de 2024

Custo da construgdo residencial no Estado de S&o Paulo, padrio RE-N, indice base fev/07=100

Global MBo-ga-obra Matenal Adminisiratvo
‘Varaclo (%) '.-.'maE.h (%) ‘Vardacho (%) '.':naE:ln "]
Dain Indice  Més  Ano 12 meses Indice Més  Ano 12 meses Indice  Miés  Ano 12 meses indice: Més  Ano 12 messs
man2d 27488 008 024 802 301,88 008 013 1048 24506 055 073 482 28384 000 O00 991
a2 27548 D29 006 TAT 04,08 o7z 084 1 24483 025 089 216 28384 000 000 A
malZl 2Ta48 144 128 478 311,50 248 132 1.59 24472 02 087 1,12 Hmgas 101 111 827
iy 28124 064 214 418 314,23 o0& 422 BAS 24548 032 058 023 ZApET 058 1M 2
jul2d 281,80 005 223 253 15,34 035 458 518 24474 031 088 085 Xbs4 08 280 272
agod2d 28186 005 220 250 315,34 000 459 509 24508 013 073 DAT X054 000 280 266
=etiX3 281,81 006 24 260 31548 005 4684 504 24480 018 082 058 Xps4 000 280 0 2646
ol 281,37 008 219 25 31548 000 4484 488 24427 A4 <108 D82 X154 421 271 287
o2l 2811 o2 2 248 315,54 002 468 4,80 24483 027 078 D57 X154 om0 27t 2T
dezf23 281,77 DO0 23t 238 315,54 000 466 466 24408 DO O OTE Xi54 000 271 2T
iz 281,70 000 000 23T 315,58 o2 002 4467 244 88 003 003 DET X154 000 000 2T
w24 28198 000 000 247 315,88 000 002 464 24547 025 D22 D38 X154 000 aod 2™
man2d 2206 000 020 278 315,72 004 008 458 24591 0B 040 DAS 29154 000 oo0d 2™
Custo unitario basico no Estado de 53o0 Paulo, padrdo RE-N, margo de 2024
R&im® Particpacss (%)
Mao-ga-obra (com encargos sociaisy® 1.104 51 56 A0
Matarial Bi3.51 40,968
Despesas Adminsiralivas 53,78 2,74
Total 196178 1L00
{*] Encargios Socimis: 176 564%
Custo unitario basico no Estado de S30 Paulo®, marco de 2024 em R¥m?
Padrio Baixo Padrio Normal Padrao Alto
Custom® % més Custom® %més Cueste m? % més
| R 1a1885 g8 | Rl 235408 a7 R 2 85630
PP 1,788,140 R PP-4 219848 & 11 RE 230852 008
A& 1,708 51 a1e L] 1.981.78 10 R-16 2501 51 oy
PEE 1.022,%4 007 RAE 160545 012

{*] Conforme Lel 4 891 de 16 de der=mbmn de 1964 = deposio na N-BR 12.721 da ABNT. Ka formagio do Cusio Linftano Basico méc foram incluidos os k=ns descrilos na
=ocho 8.3.5 da NBR 12 72106

Custo da construgdo comercial, industrial e popular no Estado de S3o Paulo, margo de 2024 em RS/m*
CAL {comercial andares livres) e CSL{comercial - salas e lojas), Gl {galpao industrial) @ RP10 (residéncia popular)

Padrao Mormal Padréo Ao
Custom® % més Custo m® % miés
CAlL-& 2273 87 a,11 CAL-S 2403 31 13
CEL-A 1 668 65 a.08 CaLA 211808 10
CBL-18  2B8Z348 .08 CELAE FAFHRE .11
Custo m® % més
RO 208017 .04
| &t f1i87e o4 |
{*] Conforme Lei 4 591 de 16 de dez=mbm de TO0E & dsposio na MBIE 12721 da ABMT. 1 lormagio do Cusio Linftano Basico ndc foram incluidos os k=ns descrios na

sogho 8.3.5 do NBR 1272108

Fonte: SeconSindusCon-5P
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