SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 42. VARA CIVEL DO
FORO DE ATIBAIA — SAO PAULO - SP

Autos n2 0002289-58.2020.8.26.0048
Cumprimento de Sentenc¢a — Aliena¢ao Judicial

SERGIO MOREIRA CAMAROTA,
Engenheiro Civil, inscrito no CREA-SP sob n2 0601412955, perito
nomeado nos autos da agao de Cumprimento de Sentenga — Alienacao
Judicial que CLAUDIO BOCOZZI move contra JOAO BOCOZZI JUNIOR,
tendo procedido aos estudos e pesquisas que se fizeram necessarios,
vem apresentar a V. Exa. as conclusdes a que chegou, consubstanciados

no presente

LAUDO TECNICO
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

| - OBJETIVO

Visa o presente laudo a determinag¢ao do valor de mercado
do imodvel residencial situado a Avenida Sao Carlos n? 97, Jardim
Paulista, Municipio e Comarca de Atibaia, objeto da acdo de
Cumprimento de Sentenga — Alienag¢ao Judicial que Claudio Bocozzi

move contra Joao Bocozzi Junior.

Deferida a prova pericial, as fls. 417 dos autos, foi o signatario
honrado com sua nomeacdao para proceder a avaliacdo do bem
correspondente a matricula n? 10.920 do Cartério de Registro de

Imdveis de Atibaia — SP.
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

Il - VISTORIA

O imoével avaliando localiza-se a Avenida Sao Carlos
n2 97, Jardim Paulista, Municipio e Comarca de Atibaia, conforme

mapa de localiza¢ao a seguir:
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De acordo com as Plantas Genéricas de Valores da Estancia de
Atibaia o imodvel encontra-se cadastrado sob n2 03.100.005.00-

0004169.

A Avenida S3ao Carlos, no trecho em questdo, é dotada dos

principais melhoramentos publicos urbanos.
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

Registro de Imdveis de Atibaia — SP, possui as seguintes dimensdes e

area:

O terreno, segundo a matricula n2 10.920 do Cartério de

CARTORIO _DE REGISTRO DE IMOVEIS - COMARCA DE ATIBAIA - SP

Livep n.o° 2 ) Regisiro Geral

fis. 17

Matricula n° 10,920

natureza residencial unifamiliar térrea, contendo sala de estar / jantar,

escritorio, cozinha, banheiro social, dois dormitdérios, uma suite e um

IMOVEL: Us lotes de terrenos, sem benfeitoriés, sob mes., 25 e-
26 da quddra 20 do plano de lotesmento e arruamento denominado

"Jardim Paulista", sito no bairro do Ita*etinga perimetro urbg
belo) dEgtE cidade e comareca de Atlbail is, formamdo unm sb todo, com-
a frea total de 1.360 m2. nedindo linesrmente no seu todo 30,

50 m. de frente p/a Aveniéa 880 Carlos; 28,50 m. nos fundos, --
cnde confronta c/os lotes 6 e T3 4B m. de um 1°do da frente --
208 fundon, onde confronta com o lote n@ 27 e Ll n. de outfo 13
do, tambem da frente aos fundos, onde confronta c/o lote no 2K,

PROPRTETARIOS: JOKO BOCOZZI, e Sua mulher ODILA LENAR DUSSI B0
COZZI brasileiros, ele assessor téenico, ela do lar, residerL-
tes e dOZlicilladOS em S80 Peulo, Capital, & "ua 880 José Barrel
To n 3123 apte, A1to da Mobea, CIC nQ’\OS 607.408/59, Titu--
Tos Aqiiel tivos 1aket oalas o .5.870/5. 2707k tabatay 11/8/1976,
0 Ran. Anto..

Sobre o terreno acima descrito ergue-se uma edificacao de

depdsito.
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

Il - AVALIACAO

1.1 - TERRENO

111.1.1 — VALOR BASICO UNITARIO

Para a determinag¢ao do valor basico unitario do terreno procedeu o
signatario a uma pesquisa de mercado, tendo sido coletados sete elementos
comparativos localizados na mesma regidao geoecondmica, os quais foram
devidamente homogeneizados conforme recomendam as Normas para
Avaliacdes de Imdveis Urbanos, usualmente adotadas nos casos dessa

natureza, através dos seguintes parametros:

ATUALIZACAO: indices de custo de vida publicados pela FIPE/USP

(base 100,00 em julho de 1.994).

OFERTAS: Serao deduzidos 10% nas ofertas, para compensar a

elasticidade dos negdcios.

PROFUNDIDADES:

P = 25,00 metros

Pma =40,00 metros
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

TESTADA DE REFERENCIA:

F, =10,00 metros

TERRENOS COM CONSTRUCOES: As ofertas de terrenos com

construcOes terao os valores das mesmas descontados através da
avaliacdo com base no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS”, versao 2.017, elaborado pelo Instituto Brasileiro de

AvaliacOes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP.

Observacdao: Todos os elementos comparativos estdo inseridos no

mesmo zoneamento do elemento avaliando e pertencentes ao mesmo

loteamento.

Topografia: com leve aclive e consisténcia seca.
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 01

LOCAL: Avenida S3o Carlos s/n —Jd. Paulista

OFERTA: no local em 03/2022

OFERTANTE: Kaesa Imodveis - Fone 11-97368-3539 — Debora Sicala
TERRENO: 11,00 x 39,95 = 406,48 m’

PRECO: RS 475.000,00

Sem Construcdo — Topografia — Aclive ( fator 1,050)

Zoneamento ZR2 - Zona Predominantemente Residencial

VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUCAO DA OFERTA:

V= R$ 475.000,00 x 0,90 = RS 427.500,00

HOMOGENEIZACADO

Fator transposicdo : 1,000/1,000 = 1,000
Fator profundidade: 1,000

Fator testada : (10,00/11,00)**° = 0,981
Fator topografia  :1,000/1,050 = 0,952

RS 427.500,00
Vo1 = x (1,000 + 1,000 + 0,981 + 0,952 - 4,000 + 1) =
406,48 m’

V01 = RS 981,00/m’

s P 5
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 02

LOCAL: Avenida Sao Carlos esquina Rua Bauru — Jd. Paulista
OFERTA: no local em 03/2022

OFERTANTE: Ingrid Andreata Imdveis - Fone 11-4411-5000 — Gisela
TERRENO: 13,00 x 37,50 = 490,00 m’

PRECO: RS 340.000,00

Sem Construcdo — Topografia Aclive(Fator=1,050)

Zoneamento ZR2 - Zona Predominantemente Residencial

VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUCAO DA OFERTA:

V; = R$ 340.000,00 x 0,90 = RS 306.000,00

HOMOGENEIZACADO

Fator transposicdo : 1,000/1,000 = 1,000
Fator profundidade: 1,000

Fator testada : (10,00/13,00)** = 1,090
Fator topografia  :1,000/1,050 = 0,952

R$ 306.000,00
Vyos = x (1,000 + 1,000 + 0,949 + 0,952 - 4,000 + 1) =
490,00 m’

V02 = RS 563,00/m’

RPN

T
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 03

LOCAL: Rua Piracicaba com Alameda Santos — Jd. Paulista
OFERTA: no local em 03/2022
OFERTANTE: Felipe Maeda Imodveis - Fone 11-2427-2399

TERRENO: 15,00 ms. de frente, 430,00 m? profundidade média de 28,66 ms

PRECO: RS 330.000,00

Sem Construcao — Topografia declive — Fator 1,050
Zoneamento ZR2 - Zona Predominantemente Residencial
VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUCAO DA OFERTA:
V, = R$ 330.000,00 x 0,90 = RS 297.000,00

HOMOGENEIZACADO

Fator transposicdo : 1,000/1,000 = 1,000
Fator profundidade: (25,00/20,00)>*° = 1,118
Fator testada : (10,00/15,00)**° = 0,922
Fator topografia  :1,000/1,050 = 0,952

RS 297.000,00

Vs = x(1,000+ 1,118 + 0,922 + 0,952 - 4,000 + 1) =

430,00 m*

V,03 = RS 685,00/m’
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 04

LOCAL: Jd. Paulista

OFERTA: no local em 03/2022

OFERTANTE: Helas Imdveis - Fone 11-94002.8008
TERRENO: 15,00 x 34,50 = 520,00 m’

PRECO: RS 520.000,00

Sem Construgao — Topografia Aclive — Fator 1,050
Zoneamento ZR2 - Zona Predominantemente Residencial
VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUCAO DA OFERTA:
V, = R$ 520.000,00 x 0,90 = RS 468.000,00

HOMOGENEIZACADO

Fator transposicdo : 1,000/1,000 = 1,000
Fator profundidade: 1,000

Fator testada : (10,00/15,00)**° = 0,922
Fator topografia  :1,000/1,050 = 0,952

RS 468.000,00

Viyos = x (1,000 + 1,000 + 0,922 + 0,952 -4,000+ 1) =

520,00 m?

V04 = RS 787,00/m’
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 05

LOCAL: Jd. Paulista

OFERTA: no local em 03/2022

OFERTANTE: Teto e Afeto Const. Imob. - Fone 11-4411.5101
TERRENO: 15,00 x 43,00 = 640,00 m’

PRECO: RS 512.000,00

Sem Construcao — Topografia plana

Zoneamento ZR2 - Zona Predominantemente Residencial
VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUCAO DA OFERTA:
V,=R$ 512.000,00 x 0,90 = RS 460.800,00

HOMOGENEIZACADO

Fator transposicdo : 1,000/1,000 = 1,000

Fator profundidade: 1/[(600,00 x 1,000) + (43,00 x 0,707)/640,00] = 1,015
Fator testada : (10,00/15,00)**° = 0,922

Fator topografia : 1,000

RS 460.800,00
Vyos = x (1,000 + 1,015 + 0,922 + 1,000 - 4,000 + 1) =
640,00 m>

V.05 = RS 675,00/m’

‘ - o
-N i B T

-
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 06

LOCAL: Jd. Paulista

OFERTA: no local em 03/2022

OFERTANTE: Kaesa Imodveis - Fone 11-99825-8154 — Aline Ando
TERRENO: 12,00 x 50,00 = 600,00 m”

PRECO: RS 480.000,00

Sem Construcao — Topografia declive — Fator 1,050
Zoneamento ZR2 - Zona Predominantemente Residencial
VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUCAO DA OFERTA:

V, = R$ 480.000,00 x 0,90 = RS 432.000,00

HOMOGENEIZACADO

Fator transposicdo : 1,000/1,000 = 1,000

Fator profundidade: 1/[(480,00 x 1,000) + (120,00 x 0,707)/600,00] = 1,062
Fator testada : (10,00/12,00)**° = 0,964

Fator topografia  :1,000/1,050 = 0,952

RS 432.000,00
Vyoe = x (1,000 + 1,062 + 0,964 + 0,952 - 4,000 + 1) =
600,00 m?

V,0s = RS 704,00/m’
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 07

LOCAL: Jd. Paulista

OFERTA: no local em 03/2022

OFERTANTE: Kaesa Imodveis - Fone 11-99825-8154 — Aline Ando
TERRENO: 15,00 x 36,60 = 550,00 m”

PRECO: RS 480.000,00

Sem Construcao — Topografia aclive — Fator = 1,050
Zoneamento ZR2 — Zona Predominantemente Residencial
VALOR LIQUIDO DO TERRENO COM DEDUCAO DA OFERTA:

V, = R$ 480.000,00 x 0,90 = RS 432.000,00

HOMOGENEIZACADO

Fator transposicdo : 1,000/1,000 = 1,000
Fator profundidade: 1,000

Fator testada : (10,00/15,00)**° = 0,922
Fator topografia  :1,000/1,050 = 0,952

R$ 432.000,00
Vo7 = x (1,000 + 1,000 + 0,922 + 0,952 - 4,000 + 1) =
550,00 m?

V,07 = RS 686,00/m’
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R E

S U M O

ELEMENTO N2 01

RS 981,00/m?

ELEMENTO N° 02

RS 563,00/m?

ELEMENTO N2 03

RS 685,00/m?

ELEMENTO N2 04

RS 787,00/m?

ELEMENTO N2 05

RS 675,00/m?

ELEMENTO N2 06

RS 704,00/m?

ELEMENTO N2 07

RS 686,00/m?

M E D I A

RS 726,00/m?

VERIFICACAO DOS ELEMENTOS DISCREPANTES

INFERIOR — 30%

R$ 726,00 x 0,70 = R$ 508,20/m?

SUPERIOR + 30%

R$ 726,00 x 1,30 = R$ 943,80/m?

fls. 462

Eliminando o elemento de n? 01 por ser discrepante o valor basico

unitario do terreno corresponde, em marco de 2.022, a:

V, = RS 683,00/m? - MARCO/2022
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11.L1.1 - VALOR DO TERRENO

Possuindo o terreno a area de 1.360,00 m? seu valor
corresponde a:
# Coeficiente de frente: (20,00/10,00)** = 1,149

# Coeficiente de profundidade:
[1220,00 x 1,000) + (140,00 x 0,707)/1360,00] = 0,970

# Coeficiente de topografia: 1,00/1,050 = 0,952
V;=1.360,00 m*> x RS 683,00/m?x (1,149 + 0,970 + 0,952 — 3,000 + 1) =
V: =R$ 994.830,48

(novecentos e noventa e quatro mil, oitocentos e trinta reais e

quarenta e oito centavos)

1.2 — BENFEITORIAS

As benfeitorias serdao avaliadas de acordo com o estudo
“VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, Versdo 2.017,
elaborado pelo Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de

Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP.

Classificam-se em “Casa Padrao Médio”, valor minimo da faixa,

com unitario resultante da expressao 1,903 x RgN.

O custo unitario aplicado sera obtido na tabela divulgada pelo

Sindicato da Industria da Construcao Civil de Grandes Estruturas no
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Estado de Sao Paulo, cujo valor estimado para o simbolo padrao RgN

referente ao més de margo de 2.022 é de RS 1.765,00/m2.

A depreciacdo em funcdo do obsoletismo e estado de
conservacao (Foc) serd calculada com base nas recomendacgdes

constantes do item V do referido estudo.

Portanto o valor da construcao, levando em consideragao o fator
(Foc) igual a “0,519” relativo a idade de 44 anos, necessitando de

reparos simples, resulta em:

Vp= 138,53 m” x 1,903 x R$ 1.765,00/m” x 0,519 =
V, = R$ 241.488,00

111.3 — VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor total do imdvel resulta da soma dos valores do terreno e

das benfeitorias, qual seja:

TEITENO oot eeeeeeeeaaans RS 994.830,48
Benfeitorias oo RS 241.488.00

TOTAL ...cevririirneenisissneessssssnsessessnsnses RS 1.236.318,48

(um milhdo, duzentos e trinta e seis mil, trezentos e dezoito reais e
quarenta e oito centavos)
valido para o més de margo de 2.022.
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IV — CONCLUSAO

O valor do imodvel localizado na Avenida Sao Carlos n? 97,

Jardim Paulista, Municipio e Comarca de Atibaia, objeto da acao de

Cumprimento de Senten¢a — Alienagao Judicial que Claudio Bocozzi

move contra Jodo Bocozzi Junior, é de RS 1.236.318,48 (um milh3o,

duzentos e trinta e seis mil, trezentos e dezoito reais e quarenta e

oito centavos), conforme calculos apresentados no corpo do laudo,

valido para o més de margo de 2.022.

V — ENCERRAMENTO

Consta o presente laudo de 17 (dezessete) folhas sendo a ultima

devidamente datada e assinada, com anexos.

Sao Paulo, 31 de marco de 2.022.

/

II |I
! il I
oo {{_ A ="

Eng? Sérgio Moreira Camarota
CREA -SP 141.295/D
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FACHADA PRINCIPAL
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA

ASPECTOS EXTERNOS
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ASPECTOS INTERNOS DO IMOVEL
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CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA
ESTADO DE SAO PAULO

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS E VALOR VENAL DO IMOVEL

SITUAGAO CADASTRAL

Inscrigéo:
Proprietario:
Compromissario:
Endereco:
Complemento:
Lote: 2626

Bairro:

Loteamento:

03.100.005.00-0004169

JOAO BOCOZZI JUNIOR

AVN SAO CARLOS, 97

JARDIM PAULISTA

JARDIM PAULISTA

VALORES VENAIS / AREAS - Exercicio: 2022

Area do Terreno:

Area Parte Ideal Terr.:
Area Construida:

Area Parte Ideal Const.:
Terreno Excedente:

Area Global:

1.360,00
0,00
138,53
0,00
0,00

1.360,00

N°: 213446/2022

Testada Principal:  30.5

Cidade: ATIBAIA

Matricula: 10920 R9
Quadra: 20
CEP:
Terreno

Parte Ideal Terreno:
Construgéo:

Parte Ideal Construgéo:
Valor Venal Excedente:

Valor Venal Total:

12947300 UF: SP

R$ 794.068,23
R$ 0,00

R$ 94.601,47
R$ 0,00

R$ 0,00

R$ 888.669,70

A Prefeitura da Estancia de Atibaia, através da Secretaria de Planejamento e Finangas, CERTIFICA que o(s) valor(es)
venal(is) acima, foi(ram) atribuido(s) para langamento do exercicio de 2022.

Certiddo Emitida as 12:03:15 horas do dia 16/03/2022 (hora e data de Brasilia).
Cadidgo de controle da certiddo: CVV7403E547973EB1B30F7C60EFDOGETEA4
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