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EXCELENTISSIMA SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA
1° VARA CIVEL DA COMARCA DE ATIBAIA/SP

Processo: 0000017-86.2023.8.26.0048

MARCOS E. BIGATTO, engenheiro civil e de seguranca do trabalho,
Perito Judicial, nomeado nos Autos do processo em epigrafe,
dando por terminados seus estudos, diligencias e vistorias vem,
respeitosamente, a Vossa presenca para aqapresentar suas

conclusdes, expressas No seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

Termos em que,
P. deferimento.
Afibaia, 23 de junho de 2.025.

Perito Judicial:  Marcos Eduardo Bigatto — CREA 5061053150

Memobro Titular do IBAPE/SP n°. 1507
P&s-Graduado do Curso de Pericias de Engenharia e Avaliacdes

P&s-Graduado do Curso de Eng. de Seguranca do Trabalho
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| - Consideracgoes Iniciais

Trata a presente de uma Agdo de Cumprimento Provisério de
Sentenca - Direitos / Deveres do Condomino, requerida por
Associacdo dos Proprietdrios dos Lotes do Horto Ivan, contra
Leonardo Kocinas e outros, em curso na 1¢ Vara Civel de
Atibaia/SP, Autos n° 0000017-86.2023.8.26.0048.

Il - Objetivo do Laudo

Conforme R. Decisdo de fls. 185 dos Autos, o objetivo do presente
laudo consiste na avaliagdo do valor de mercado do imoével
matriculado no CRI de Atibaia sob o n° 130.131.

lll - Metodologia

Serdo adotados os critérios determinados pela ABNT NBR 14653-1
Procedimentos Gerais / NBR 14653-2 Avaliacdo de bens — Parte 2:
Imoveis Urbanos; pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias de Engenharia); e pelo CAJUFA. Para determinacdo do
Valor de Mercado do imodvel serd aplicado o “Método
Comparativo de Dados de Mercado”, que consiste em analisar
elementos semelhantes ao imdvel avaliondo, com objetivo de
encontrar a tendéncia de formacdo de seus precos, tratada no
item 9.2 da Norma do IBAPE/SP sendo a homogeneizacdo das
caracteristicas dos dados efetuada por meio do tratamento por

fatores, descrita no item 10.
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IV - Dados do Imovel

Trata-se do Lote 04 da Quadra 01

Marcos E. Bigatto
Engenheiro Civil

CREA 506.105.315 - IBAPE 1507

do Loteamento Horto Ivan,

localizado na Estrada 1, Bairro do Rio Abaixo, Atibaia/SP.

IV.1 - Mapa de Localizagao
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IV.2 - Vista Superior
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IV.2.1 - Vista Superior Ampliada

IV.3 — Descrigdo Resumida da Matricula n° 130.131

“Lote 04 da Quadra 01 do Loteamento denominado Parque Rio
Abaixo, com 5.017,00 m?, que mede 30,00 m de frente para a
Estrada 01; 168,50 m do lado direito; 166,00 m do lado esquerdo;

50,00 m nos fundos, onde confronta com o cérrego Bento Soares.”

Obs.: A descricdo acima é a retificacdo — Av.04/130.131.
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V - Vistoria

A vistoria foi realizada no dia 18/06/2025, onde houve areadlizacdo

das exposicoes fotogrdficas e demais verificacdes necessdrias.

V.1 - Caracteristicas da Regido

O imodvel estd situado na zona urbana do Municipio de Atibaia/SP,
em loteamento residencial fechado, que conta com
melhoramentos publicos bdsicos, tais como: energia elétrica e

iluminacdo publica.

V.2 - Caracteristicas do Imovel

O imovel avaliondo é formado por 01 terreno sem benfeitorias,
coberto integralmente por darvores, confrontando nos fundos com

corpo d'dgua (coérrego), e com topografia em declive acima de

20°, tal como mostra o perfil de elevacdo abaixo.

V.3 - Registro Fotogrdfico

As fotos 01 até 06 foram extraidas na vistoria, numeradas
sequencialmente e complementadas com  comentdrios

pertinentes, conforme segue:

[*)}
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'FOTO N° 01 — VIA DE ACESSO DO IMOVEL AVALIANDO
FOTO N° 02 — VIA DE ACESSO DO IMOVEL AVALIANDO
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FOTO N° 03 — VISTA DO LOTE 04 DA QUADRA 01
FOTO N° 04 — LOTE 04 DA QUADRA 01, POR OUTRO ANGULO
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VI - Fundamentacgao

A seguir serdo apresentados fundamentos e conceitos técnicos

para compreensdo da metodologia descrita no item lIl.

VI.1 - Metodologia Adotada

De acordo com NBR 14653 AVALIACAO DE BENS PARTE I:
PROCEDIMENTOS GERAIS e a NORMA PARA AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP, para avaliar o valor de venda do
imovel serd adotado o "Método Comparativo de Dados de
Mercado", através de elementos comparativos caracterizados por
imoveis semelhantes ao avaliando, ofertados para venda ou
efetivamente fransacionados no mercado imobilidrio da regido.

Para o cdlculo do valor unitdrio serd utilizado o software AVALURB.

VI.1.1 - Tratamento por Fatores

Serdo utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possiveis
ao avaliando, cujas diferencas perante o mesmo, para mais, ou
para menos, sao levadas em conta. Os fatores serdo aplicados ao
valor original do elemento comparativo na forma de somatorio.
Efetuada a coleta dos dados, serdo selecionados 5 (ou mais)
elementos comparativos dentre os demais encontrados na
pesquisa de mercado. Na homogeneizacdo dos atributos

intfrinsecos serao adotados o fator oferta, localizagao e topogrdfia.
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VI.1.1.1 - Selecao

Na selecdo dos elementos, sera considerada importante a
semelhanc¢a, no que dizrespeito a situacdo, d destinacdo, a forma,

ao grau de aproveitamento, e & adequacdo ao meio.

VI.1.1.2 - Homogeneiza¢ao

Para a homogeneizacdo dos elementos de pesquisa serao
vtilizados os fatores de ponderagao propostos pela Norma para
Avaliacdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP e demais normas e

trabalhos pertinentes.

VI.1.1.2.1 - Fator Oferta

Conforme preceituado pelas normas de avaliagcdo, serd aplicado
um desdgio de 10 % no valor das ofertas a fim de compensar a
normal elasticidade dos valores dos imoveis a venda no livre

mercado imobilidrio.

®
lb ap e Sl INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO

Qualidade em pericias e avaliagoes O S ST NACICNO

10.1 Fator oferta

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negécios) devera ser descontada do valor total pela
aplicacéo do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinacéo, pode ser aplicado o
fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o preco onginal pedido). Todos os demais fatores devem ser
considerados apés a aplicacdo do fator oferta.

—
—
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VI.1.1.2.2 - Fator Localizagao

Para fransposicdo da parcela do valor referente ao terreno, serd
empregada a relacdo entre os valores dos lancamentos fiscais
publicadas pela Prefeitura de Atfibaia/SP, sendo o IF do imovel

avaliando igual a 75,00.

1 - PARQUE DO RIO ABAIXO (Q.01) Horto Ivan 75,00 |
092 - PARQUE DO RIO ABAIXO (Q.02) Horto Ivan 100,00
093 — PARQUE DO RIO ABAIXO (Q.03) Horto Ivan 100,00
094 — PARQUE DO RIO ABAIXO (Q.04) Horto Ivan 100,00
095 — PARQUE DO RIO ABAIXO (Q.05) Horto Ivan 100,00

VI1.1.4.3 - Fator Topografia

Serdo adotados os fatores corretivos publicados pelo IBAPE/SP,

sendo a topografia do imével avaliando declive acima de 20%.

Topografia Depreciacao Fator”
Siluagdo Paradigma: Tarreno Plano - 1.00
Daclive até 5% 5% 1.05
Daclive de 5% ate 10°%: 10% 1,11
Declive de 109 até 20% 20% 1.25
Daclive acima de 20% J0% 1.43
Em aclive alé 103 5% 1.05
Em aclive alé 207 10% 1.11
Em aclive acima de 20% 15% 1.18
Abaiwg do nivel da rua ate 1.00m - 1.00
Abad da mivel da rua da 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Aba do mvel da rua 2 50m ate 4,00m 20% 1.25
Acima do nivel da rua ate 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m ate 4,00m 10% 1,11
Falores aplicaveis 25 axpressias pravisias am 10.6

—
[\
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VIl - Pesquisa e Determinagcao dos Valores

VIl.1 - Amosiras
Amostra 1

Venda

R$ soo.ooo l Endereco Indisponivel =
o ° Condominio Horto Ivan, Atibaia/SP R Ageadanii

Mensagem
Ola. gostaria de mais informag...

Terreno em Condominio para Venda
em Atibaia, Condominio Horto Ivan

Area total
4.320m*

peserese
Enviar
Ultima atualizacGo: 24/05/2025 as 10:50h | Ref: CA2478

Ao enviar, vocé afirma que leu.
compreendeu e concordou com 0s NOSSos

Terreno em Condominio para Venda, localizado na cidade de Atibaia SP. Termos de Uso e Politica de Privacidade.

Terreno com nascente, cabeceira, olho-d#39.agua. exsurgéncia, mina de

LOCAlIZAGQO ... Horto Ivan
INdice FiSCAl ... 75,00
Area doTeITENO .........oooeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 4.320,00 m?
Topografia ..., Declive acima de 20%
Valorda Oferta ..........ccccoeviiiiiiieieee e R$ 800.000,00
Fonte .......ooovvviiieeeeee Belga Iméveis (11) 99887-4476

hitps://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-em-condominio-a-venda-sp-atibaia-condominio-horto-ivan-
4320m2-R$S800000/id-8823465/
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Amositra 2

o L
Ha L
S —un

Venda

R$ ].o40.ooc ° Endereco Indisponivel Q@ Mensagem ) Agendar visita

PTI Condominio Horto Ivan, Atibaia/SP

.
‘ Mensagem . ‘

s Ol4, gostaria de mais informag...
Terreno em Condominio para Venda g '

em Atibaia, Condominio Horto lvan

(]

Area total
4.267m?

.
Enviar mensagem
Ultima atualizagéo: 24/05/2025 as 08:38h | Ref: 1568

Ao enviar. vocé afirma que leu
; : compreendeu e concordou com 0s Nossos
Terreno em Condominio para Venda no bairro Condominio Horto lvan, Termos de Uso e Politica de Privacidade

localizado na cidade de Atibaia SP.

LOCANZAGQAO ....oeeeeee e Horto Ivan
INdice FiSCAl ..o 100,00
Area doTeImeno ............c.coouieeieeeeeeeeeeeeeeeeeea, 4.267,00 m?
TOPOGrafia ... Declive 10% até 20%
Valorda Oferta ..., RS 1.040.000,00
FONte ..o Flérido Iméveis (11) 3402-2440

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-em-condominio-a-venda-sp-atibaia-
condominio-horto-ivan-4267m2-RS1040000/id-28804954/?origin=galleryOverlay
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Amostra 3

ﬁE:

Venda

R$ ]- 060- ooo ° Rua Jése: Carlos & Agendar visita
PTU RS Avancini, 375...

Mensagem

g:a Ola. gostaria de mais informag...
Terreno em Condominio para Venda g *

em Atibaia, Condominio Horto lvan

Area total
3.920m*

oeseneee
Enviar mensagem
Ultima atualizacdo: 24/05/2025 as 08:38h | Ref: 1567

uma drea total de 3.920.00 m’, o terrenc € plano e possui uma testada de
40 x 98 metros, proporcionando amplas possibilidades para construcéo e
desenvolvimento. Além disso, ja conta com uma edicula, oferecendo

LOCAlZAGQO ... Horto Ivan
INdice FiSCAl ... 75,00
Area doTeITENO .........oovieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen 3.920,00 m?
TOPOGIafiQ ... Plana

Valor Estimado da Edicula (Cobertura) ........................... RS 30.000,00
ValordaOferta .............ccoooovvevnnnnnnn. RS 1.060.000,00 (- RS 30.000,00)
FONte ..o Flérido Iméveis (11) 3402-2440

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-em-condominio-a-venda-sp-atibaia-
condominio-horto-ivan-3920m2-RS1060000/id-28804957/?origin=galleryOverlay

2 (19) 3307-2060 D (19) 99684-9644

B marcosbigatto@terra.com.br

15

ste documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCOS EDUARDO BIGATTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2025 as 17:00 , sob o nimero WAIA25700629950

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000017-86.2023.8.26.0048 e codigo 1WKLfLRm.



fls. 222

Marcos E. Bigatto

Engenheiro Civil
CREA 506.105.315 - IBAPE 1507

Amostra 4

Venda
R$ 1.200. OOC o Endereco Indisponivel @ Mensagem & Agendar visita
PTU Condominio Horto Ivan, Atibaia/SP

~
v

Mensagem
Old, gostaria de mais informag...

Terreno em Condominio para Venda
em Atibaia. Condominio Horto Ivan

a Digite seu nome

K

Digite seu email
Area total 3

3.920m*

L (%) XXXXX-XXXX

pesereee
Enviar mensagem
Ultima atualizacdo: 24/05/2025 as 10:50h | Ref: CA2042

Ao enviar, vocé afirma que leu.

i . compreendeu e concordou com 0s NOssos
Terreno em Condominio para Venda, Condominio Horto lvan, localizado na

cidade de Atibaia SP.

Termos de Uso e Politica de Privacidade

LOCANZAGQAO ....oeeeeee e Horto Ivan
INdice FiSCAl ..o 100,00
Area doTeImeno ............c.coouieeieeeeeeeeeeeeeeeeeea, 3.920,00 m?
TOPOGrafia ... Declive 10% até 20%
Valor da Oferta ........oooveeeeeieieeeee e RS 1.200.000,00
FOnte ......oooveeiiieeeee Belga Iméveis (11) 99887-4476

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-em-condominio-a-venda-sp-atibaia-
condominio-horto-ivan-3920m2-RS1200000/id-8799057/
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Amostra 5

Venda

-
R$ 1-200. OOC o Endereco Indisponivel & Agendar visita

PTU Condominio Horto Ivan, Atibaia/SP

Mensagem
Old. gostaria de mais informag...

A
>

Terreno em Condominio para Venda
em Atibaia, Condominio Horto lvan

Area total
4.480m*

e
Enviar mensagem
Ultima atualizacdo: 24/05/2025 as 09:57h | Ref: CA2768

LOCAlZAGQAO ... Horto Ivan
INdice FiSCAl .........ooiiiii e 100,00
Area doTeITENO .........oooiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeean 4.480,00 m?
TOPOGrafia ......eeveiiiiiiieeee e Declive 10% até 20%

Valor da Oferta .......oooveeeeeeeeeeeeeeeeeee e RS 1.200.000,00
FoOnte .....cooovieeiieeeeeeee Belga Imoveis (11) 99887-4476

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-em-condominio-a-venda-sp-atibaia-
condominio-horto-ivan-4480m2-RS1200000/id-11056524/
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1) Ident: 0000017-86.2023 Tipo: Laudo completo Solicitante: 1 Vara Civel de Atibaia g X
Qo
Lograd.: Estrada 1 - Lote 4 da Quadra 1 N= Complemento: Horto [van g g
~
Bairro: Rio Abaixo Cidade: Atibaia Estado: Sdo Paulo -(85 z
S N
gs
2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES: g %
-~
Sd
Sendo: V.Hom(i) = V.Unt.(i) x F1 x {1+ [(F2 - 1) + ......... + (F(k) - 1)1}, onde: F1 = Fator de Oferta 2 =
a8
°Ne]
& o
Am  V.Ofert.(R$)  AEquiv.m2) V.Unt.(R$/m2) F1 F2 F3 V.Hom.(R$/m2) % ﬁ
1 500.000,00 4.320,00 185,19 0,90 100 100 166,67 8 §
T o
2 1.040.000,00 4.267,00 24373 0,80 075 0,87 136,00 E o
©
3 1.030.000,00 3.920,00 262,76 0,90 1,00 0,70 16554 8 £
© O
4 1.200.000,00 3.920,00 306,12 0,90 075 0,87 170,82 8 ‘c
o =
6§ 1.200.000,00 4.480,00 267,86 0,80 075 0,87 14846 S S
S 9
— C
F1: Oferta F2: Localizagdo F3:Topografia E g
23
=¥
o QO
o8
(8]
= c
]
32
@5
QQ
(e
S
o)
o2
o
3o
O
x 8
<C [}
g
S 5
o
o 3
c =
g e
=
o
g8
25
© =
- 0
c_g o
> &
S &
R
8T
&g
o2
\g ’5
g¢
Q =
gQ
= c
: I}
2 (19) 3307-2060 D (19) 99684-9644 B marcosbigatto@terra.com.br 18 3 S
Q2
% ©
o




Marcos E. Bi

Engenheiro Civil

fls. 225

gatto

CREA 506.105.315 - IBAPE 1507

Marcos Eduardo Bigatto

Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

218

3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Namero de amostras (Ud): 5
Grau de liberdade (Ud): 4
Menor valor homogeneizado (R$/m2): 136,00
Maior valor homogeneizado (R$/m2): 170,82
Somatario dos valores homogeneizados (R$/m2): 788,48
Amplitude total (R$/m2): 34 81
Ndmero de intervalos de classe (Ud): 4
Amplitude de classe (R$/m2): 8,70
Média aritmética (R$/m2): 157,70
Mediana (R$/m2): 165,54
Desvio médio (R$/m2): 11,971115
Desvio padrdo (R$/m2): 14,598571
Variancia (R$/m2) * 2: 213,118283
Onde:

a) Grau de liberdade =N - 1:
Sendo:

N = Numerao de amostras.

b) Somatério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +........... + V(n)
Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

d) Numero de intervalos de classe =1 + 3,3219 x log (N)
Sendo:

N = Numero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = Nimero de intervalos de classe.
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))IN

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de Amostras.
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g) Desvio Médio= (| V(1) -M |+ | V(2)-M |+ | V(3)-M | *.......... +|V(n)-M|)/N
Sendo:
W(n) = Valores homogeneizados;
M = Media Aritmética;

N = Numero de amostras.

Sendo:
WVhin) = Valores homogeneizadaos;

N = Numero de amostras.

i) Variancia = [ ( vmzv v(zﬁ V[S}z-r.....+ V(n) 2, -( (V1) # V(2) + V(3) *....+ V(n) )21 N] /(N-1)

Sendo:
Yhi{n) = Valores homogeneizados;

N = Namero de amostras;

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ):
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,85
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S cale. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor =1,4861

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S cale. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MAIOR valor =0,8987

4.3) CONCLUSAOQ:

* TODAS AS AMOSTRAS SAQ VALIDAS (D/S Menor <= DJS Critico e DIS Maior <= D/S Critico) *

5) DISTRIBUICAO AMOSTRAL:

Indica a dispersao relativa em torno da media do grupo de amostras.

Coeficiente de Variagao (%) = ( Desvio Padrio / Média ) x 100

CV = Coeficiente de Variacdo ( % ) =9,26

2 (19) 3307-2060 D (19) 99684-9644
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6) INTERVALO DE CONFIANCA:
Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrao )/ { N° de Amostras ) # 0,50
Limite Superior { Ls ) = Média + { TC x Desvio Padrao ) / ({ N° de Amostras ) # 0,50
Adotado a distribuigdo "t " de Student, onde:
Nivel de confianga (%)= 80
TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,533
Limite inferior unitario (Li) (R$/m2 )= 147,69
Estimativa de tendéncia central (R$/m2)= 157,70
Ls = Limite superior unitario (R$/m2)= 167,71
Amplitude do intervalo de confianca em torno da Est. de tendéncia central (%)= 6,35
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 6,35
Grau de fundamentagao (NBR 14653 / 2011) (ud) = 2

Grau de precisdo (NBR 14653 / 2011) (ud)= 3

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) = 134,04
Estimativa de tendéncia central (R$/m2)= 157,70

LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2)= 18135

8) CONCLUSAQ FINAL:

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor total do imavel, objeto deste laudo, na
data atual, é:
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado { R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando { m2 )

Sendo:

Area equivalente do imavel avaliando (m2) = 5.017,00

Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 151,39

VALOR TOTAL (R$ )= 759.523,63
Eetecentos e cinquenta e nove mil, quinhentos e vinte e trés reais e sessenta e trés centavos

9) OBSERVAGOES GERAIS:

FOI APLICADO O CAMPO DE ARBITRIO EM -4% PARA COMPENSAR A LIMPEZA DO TERRENO.
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B) Pregos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R§/m2

Ve
xl x3 =
x5
x2
-
-
g
Fs
b
-
e
P
Pl
P
P
P
P
P
i
P
0 Po

Am  Po{R$/m2) Ve{R$/m2) Var.

1- 18519 166,67 0.90

2- 24373 36,00 0,56

3- 26276 165,54 0.63

4. 306,12 170,82 0.56

5. 267,86 1409 46 0,56
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C) Dispersao dos Pregos Observados em Relagdo a Média

Po

xl

x4

o

Am

Mo = Valor Médio (R$/m2) = 253,13

Po = Pregos observados.

Do = Dispersao em relagdo a média.

Am

1.
e
3.
4.
5.

Po{R$/m2)

185,19
243,73
262,76
306,12
267,86

Do(R$/m2)

67,945
9,399
9,625

52,892
14,727

Do(%)

26,34
3mn
3,80
20,93

582
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D) Dispersio dos Valores Homogeneizados em Relagio a Média

Vh

Mh

Mh = Valor Médio (R§/m2) = 15770

Vh = Valores Homogeneizados.
Dh = Dispersédo em relagao a média.

Am Vh(R$/m2) DhiR$/m2) Dh{%)

1- 166,67 8.470 569
2- 136,00 21,695 13,78
3- 16554 7,839 497
4. 170,82 13,119 8,32
5- 140,44 8,233 5,22

Data: 23/06/2025

Marcos Eduardo Bigatto
Engenheiro Civil
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VII.3 — Valor Unitdrio

Apds a devida homogeneizacdo da amostra, validacdo
estatistica, obteve-se a classificacdo de Grau de Fundamentagao
Il e Grau de Precisao lll, para a data base da avaliacdo, resultando

o valor unitario em RS 151,39/m?2.

VIl.4 - Valor do Imovel

O valore do imovel € obtido pela multiplicacdo direta de sua drea

equivalente pelo valor unitdrio obtido na pesquisa.

VI=5.017,00m?x R$ 151,39/m?
VI=R$ 759.523,63

VIl.4.1 - Especificagcdo da Avaliagao (Fundamentagao)

Item Descrigdo Grau
LI 1l I
1 Caracterizacdo do Completa quanto a todos ?g{gﬁ;?ﬁﬁ;gg;ﬁ? Adocdo de situagdo
imovel avaliando os fatores analisados e e paradigma
Quantidade minima
2 de dados de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacdo de Apresentacdo de
informagdes relativas a informacdes
todas as caracteristicas Apresentacdo de relativas a todas as
3 Identificacdo dos dos dados analisadas, informagdes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 22,50 *a
conjunto de fatores

Graus mn Il 1
Pontos minimos 10 [§ 4
ltens 2 e 4 no grau Ill, com Itens 2 & 4 no minimo no .
. .. . grau 1'%, : Todos, no minimo
ltens obrigatorios os demais no minimo no grau Il e os demais no no grau |
grau Il minimo ne grau |

o
N

2 (19) 3307-2060 D (19) 99684-9644 X« marcoshigatto@terra.com.br
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VIl - Conclusao

Diante do todo exposto, conclui-se que o valor de
mercado do imdvel matriculado no CRI de Atibaia/SP sob
o n° 130.131, descrito nos termos dos Autos n° 0000017-
86.2023.8.26.0048, em curso na 1¢ Vara Civel da Comarca

de Atibaia/SP, €, em nUmeros redondos:

Valor do Imovel

Matricula n® 130.131 - CRI de Atibaia/SP

RS 760.000,00

(Setecentos e Sessenta Mil Reais)

Data Base: Junho/2025

te documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCOS EDUARDO BIGATTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2025 as 17:00 , sob o nimero WAIA25700629950
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IX - Quesitos da Autora

1) O imovel € plano ou apresenta declive?

Resposta: Sim.

2) Qual o grau de declive?

Resposta: Acima de 20%.

3) Qual o percentual que precisa ser descontado da avaliagcdo do
imovel, considerando esta condicdo?

Resposta: Em relacdo a um terreno plano, 30%.

4) O imovel estd murado ou cercado? Como estd condicdo
influencia em seu valor de mercado?

Resposta: NGo, entretanto nenhum dos elementos comparativos
estd murado, e quando cercado ndo hd influéncia no valor, pois

se trata de benfeitoria removivel.

5) imovel possui Arvorese Pode estimar quantas?

Resposta: Sim, em todo o terreno.

é) Serd necessdrio remové-las para a construcdo de uma casae

Resposta: Sim.

7) Qual o valor estimado para esta remocdo?
Resposta: Entre R$ 20.000,00 e R$ 30.000,00.

[\ ]
o]
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8) Como isso influencia no valor de mercado do imdvele
Resposta: Foi adotado -3% do valor unitdrio obtfido no resultado
final para compensar a limpeza do terreno, j@ que os imoveis

comparativos ndo estdo cobertos por arvores.

9) Quais amostras foram utilizadas no mesmo loteamento, para
estabelecer o preco médio de mercado?

Resposta: Todas as 5 amostras.

10) Nas amostras os terrenos estdo livres de vegetacdo?

Resposta: Sim, possuem apenas vegetacdo rasteira.

11) Nas amostras os terrenos apresentam qual tipo de topografia?

Resposta: Variom de plano a declive acima de 20%.

12) O imovel possui rede de esgoto na frente do lote?

Resposta: Negativo.

13) A posicdo solar do terreno € desfavordvel para construcdo
residencial? (ex.: pouca incidéncia solar, voltado para face sul em
climas frios) e

Resposta: Ndo hd influéncia no valor para esta varidvel.

14) Ha registro de instabilidade no solo, presenca de pedras, lencol
fredtico alto ou qualquer outro fator geoldgico que encareca a
obra?¢

Resposta: O indice fiscal (localizacdo) ja corrige esta varidvel.

(3]
Nl
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15) O terreno estd sujeito a recuos obrigatdrios (frontal, lateral ou
de fundo) previstos na legislacdo municipal, que reduzam a drea
util?

Resposta: Sim, tal como os elementos comparativos.

16) A localizacdo € desfavoravel em relacdo ao centro urbano,
servicos essenciais ou transporte publico?

Resposta: Todas as amostras se localizam no Horto Ivan, e mesmo
assim foi aplicado o fator de localizacdo, que corrige eventual

diferenca de valor neste sentido.

17) H4 sinais de erosdo, movimentacdo do solo ou drenagem
deficiente no terreno ou nas imediacoes?

Resposta: O indice fiscal (localizacdo) ja corrige esta varidvel.

W
(=]
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X - Encerramento

Consta, o presente LAUDO DE AVALIACAO, de 30 (frinta) folhas
digitadas, vindo esta Ultima datada e assinada via certificado

digital por este Perito Judicial, mais o seguinte anexo:

ANEXO | - MATRICULA DO IMOVEL

Desde jd, este signatdrio se coloca ao inteiro dispor desse M.M.
juizo para dirimir quaisquer dividas sobre o trabalho apresentado

ou efetuar complementagoes necessdrias.

Termos em que,
P. deferimento.
Atibaia, 23 de junho de 2.025.

Perito Judicial:  Marcos Eduardo Bigatto - CREA/SP 5061053150

Memobro Titular do IBAPE/SP n°. 1507
P&s-Graduado do Curso de Pericias de Engenharia e Avaliacdes

P&s-Graduado do Curso de Eng. de Seguranca do Trabalho

w
—
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LIYROMY 3 REGISTHOGERAL REGISTRO DE IM {j@@s{s}‘j

P MATRICULA -~

\

S E T CNS n.° 12.048-5 \¢
130.431) ( 01 | 4

\ 7 'y

-

IMOVEL: LOTE 16 da QUADRA 02 do loteamento PARQUE RIO ABAIX0, situado\
no Bairro do Rio Abaixo, zona urbana do municipio e comarca de Atibaia-SP, com a 4rea de
5.017,00 m’, medindo 30,00 metros de frente para a Estrada 1; 168,50 metros do lado direito.
confrontando com o lote 03; 166,00 metros do lado esquerdo, confrontando com o lote 03; ¢
30,00 metros nos fundos confrontando com o Corrego Bento Soares. .=.=,=,=.=m -« - - - - - -

ATIBAIA - Estado de S&o Paulo  \

PROPRIETARIOS: LEONARDO KOCINAS, brasileiro, industrial, RG: 3288214, CPF:

3.363.656-4 SSP/SP, CPF: 115.046.398-80, residentes e d 2 Rua Dr. Jesuino

083.745.628-20, separado desde 17/12/1987; e ADELIA ZYL%RSTAJN, brasileira, RG: |

Maciel, n° 1.674, Moema, S30 Paulo-SP . .-.-.-.~~=.=m= ==, &0, N o e oY - o e e mm

O Escrevente,
(Protocolo n®, 333.885 de 25/07/2019)
Selo digital: 1204853 1 1VR000067925AX 1

erson Luis Ladini

@, 2 o0 o
:ag\@mtw;

Atibaia, 05 de agosto de 2019. @ @ ------------------------------ |
o

STICAS - Conforme consta do
K0 AB , loteado nos termos do decreto Lei
103/1956, modificado sob n° 30, fls. 46,
guintes RESTRICOES URBANISTICAS
14" ¢ 15" a saber: As benfeitorias que os
ucessores, a qualquer titulo, venha(m) a fazer no
erdo, ripetosamente, as limitagGes impostas pelo Codigo Civil

Av.01/130.131 - Ex officié>a\RE
contrato padrdo do lotc@ |
58/37, inscrito sob 7

imével objeto

Brasileiro, pelas s municipais de Atibaia e demais legislagdes aplicdveis 4 espécie, |

devendo, ainda, a fim de serem resguardados os interesses gerais e estéticos da parte em
questdo do loteamento “Parque Rio Abaixo”, observar as normas abaixo especificadas: a)
Qualquer construgéo, reforma ou ampliagdo a ser executada no lote, deverd, previamente 4
aprovagdo da Prefeitura Municipal de Atibaia, ter o seu projeto submetido 20 exame da
“Promitente Vendedora”, que o analisara em face das restricdes ora estabelecidas. A
responsabilidade dessa analise, por parte da “Promitente Vendedora”, cessard 24 meses apis
estarem vendidos 80% dos lotes, permanecendo, no entanto, a competéncia individual de
cada proprietério no sentido de zelar pela observancia das normas em questio; b) O lote
objeto do presente instrumento € indivisivel, sob qualquer pretexto, e ndo podera conter mais
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L 130431) ( 01 )

edificada ser de uso exclusivamente residencial; d) Nao serd permitida 2 construgio,
somente, de garagem, dependéncias de empregado ou de servigo, quadras de espories,
edicula ou barracdes; €) A residéncia a ser construida devera manter um recuo minimo de
10,00 metros na frente ¢ nos fundos do imével e 5,00 metros em cada um dos lados. No caso
do lote situar-se em esquina, as faces voltadas para as ruas deverfio obedecer a0 recuo
minimo de 10,00 metros e as demais observardo o recuo minimo de 5,00 metros; ) A
construgdo principal a ser deverd ter area minima de 120,0 K eentendo, no maximo, 2
(dois) pavimentos acima do nivel da rua; g) Nenhum lote que 20% de Sua
drea coberta por vegetacdo de porte elevado; > construcdo, 6(s)
“Promissario(s) Comprador(es)” se obriga(m) & ins ca e respective pogo
de absorgdo, na conformidade da NB 41 d cjacad Brasileira de Normas
Técnicas), consoante determina o Plan efeitura de  Atibaia; i) E
terminantemente vedado, ao(s) “Promissgsio 0a que, por qualquer

’ ou placas de natureza
es ou sinais de qualquer
; -~ Manter qualquer tipo de
cial, que por sua propria natureza
. , MInas ou outros recursos minerais,
As infragdes prove d ' Q, normas estabelecidas na clausula 14" ¢
seus itens, conf Q 4", o direito de determinar a demolicio e
fratora pelas despesas, custas e

natureza nas janelas, fachada
criagdo de animais ou de

honorarios a i8j0

Selo digital: 1204 5&
o

/
Av.02/130.131 - Ex-Officio - TMTE DE ONUS - PENHORA - Q4nforme consta
no R.04 da Matricula 15.842, de 13/09/1999, a fracéio de 50% do imével aqui matriculado
foi penhorado na agdo de execugdo fiscal que 0 MUNICIPIO DE ATIBAIA move em face de
LEONARDO KOCINAS, Proc. n° 4.403/96, do Juizo de Direito do Servico Anexo Figeal de
Atibaia-SP, sendo depositaria Eliana Batista Hobson, RG 16.619.564. Valor da agfio RS
583,22. Atibaia, 05 de agosto de 2019. O Escreven
Selo digital: 12048533 {KB000067927FY 193.

% e&an Luis Ladini
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LIVRO %) FYREGISTRO GERAL REGISTRO DE IMOE%
L A CIOHA ATIBAIA - Estado de Sao Paulo . \,
s W R CNS n.° 12.048-5 NV,
| 130.131) | 02 |

(Av.03/l30.l31 - Protocolo n. 333.885 de 25/07/2019 - PENHORA - Conforme mandad)
expedido pelo Juizo do Servigo Anexo Fiscal - SAF de Atibaia-SP, em 27/03/2019. nos autos
‘da acfo de Execucdo Fiscal - proc. n° 0008875-29.2011.8.26.0048, n° de order 1.885/1 | que
o MUNICIPIO DE ATIBAIA, move em face de LEONARDO KOCINAS ¢ ADELIA
ZYLBERSTAJIN, ji qualificados, foi determinada a PENHORA do imovel aqui
matriculado, sendo nomeada depositéria Eliana Batista Hobson, RG 16.619 564. Valor da
causa: R$ 4.206,87. Atibaia, 05 de agosto de 201 Crente

30,00 metros de frente para a Estrada 01,1 o de quem daestrada

olha para o imével, onde confronta c etro 0 esquerdo, seguindo
a mesma orientagdo, onde confr % 0 e etros nos fundos, onde
confronta com o corrego Be %, 0 quando da abertura desta
matricula, o que ora se corr te Z ‘ a da L.6015/73. Atibaia; 09 de

agosto de 2024, O Escre

Selo digital: 1204853J4N§04%9H :
& 2 A§®7 Q& Em;’;‘Sz;})’/uis KLadini
T &
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