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I. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Trata-se de uma avaliagdo seguindo recomenda¢des da norma NBR
14.653-2 e norma para avaliagdo de iméveis urbanos -IBAPE/SP — 2005, para

. se determinar o valor de venda para os iméveis no Bairro Recreio Primavera,
compreendido pelos Lotes 2A/ 2B / 2C e 2E, com o endere¢os na Rua Pindorama
, e Rua Estrela D’Oeste, conforme informado nos IPTU's.

Das diligéncias em questdo, foram cientificadas as partes litigantes, em
tempo habil e ressalta-se que n&do compareceram ao local, nenhum dos
representantes do Autor e Réu no dia aprazado. O local foi diligenciado no dia
23/05/18, no periodo da manh3, pelo perito que que demarcou cada um dos
lotes fisicamente com pedestais, fita zebrada para facilitar a identificacg&o.
® Constatou-se que as areas 2A/ 2B e 2C possuem topografia quase plana, com
ligeira elevagdo para os fundos, e o lote 2E tem declive moderado para os
fundos. Posteriormente cada lote foi fotografado, demonstrando a alteragdo de
ocupacgao em relagdo fls. 1002 dos Autos que se refere ao croqui de localizagdo
base 2013, cujos detalhes passaremos a descrever a seguir:

-O lote 2A que no croqui estava desocupado, hoje tem um imével em
construgéo, ainda inacabada, com endere¢o da Rua Pindorama n°® 1717 e tem
area de 1.000 m2

-O lote 2B esta como terra nua, com delimitagdo por cerca de arame
farpado e tem area de 1.000 m2;

-O lote 2C esta delimitado por cerca de arame farpado, possui 0 enderego
da Rua Pindorama 1438, e esta ocupado por 2 casas e tem area de 1.347 m2

-O lote 2E esta delimitado por cerca de arame farpado, esta desocupado,
o possui 0 enderec¢o da Rua Estrela D'Oeste sem n°, porém em frente a uma casa
de eventos chamado “Sitio da May” que tem enderec¢o da Rua Estrela D'Oeste
n® 251 e tem area de 1.197 m2

A area total, somando-se todos os lotes é igual a 4.544 metros quadrados.

Para cumprir este trabalho, foi feito o levantamento de pre¢o dos iméveis
semelhantes ao avaliando na regido, bem como os iméveis considerados na
pesquisa imobiliaria feita no laudo anexo ao processo pelo Assistente Técnico,
Eng. André Luiz Gouvéa Romano. Esses elementos denominados amostras,
serdo elencados no corpo deste laudo.

Com as informagdes em maos, os dados foram tabulados e manejados
através de tratamento de fatores técnicos, para apurar qual a melhor situagéo
para o mercado de imbveis da regido. Posteriormente, os dados do imével
avaliando serdo aplicados com esses valores, e o resultado obtido determina
uma média que resulta em um valor de mercado mais provavel do imével,
objeto da presente avaliagéo.
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O método de avaliagdao escolhido foi o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, que é recomendado pelo IBAPE, para o caso em comento,
onde buscamos o valor real atual para o mercado de venda e compra do imével
em estudo, comparando-o com outros semelhantes e aplicando a
homogeneizagéo dos dados. E o Principio da proporcionalidade, em que dois
bens semelhantes, em mercados semelhantes e em épocas idénticas tém
precos semelhantes.

Por via de consequéncia, entendemos como plausivel escolher amostras
na mesma regido e esta condi¢cao € a ideal em uma avaliagao, pois nesse caso,
estariamos avaliando bens semelhantes da mesma regido e comparando-os
entre si.

® CRITERIOS E NORMAS A SEREM OBSERVADAS

A norma obedecida € a norma para avaliagdo de iméveis urbanos -
IBAPE/SP, que tem como referéncias as leis, decretos, restricbes e normas
relacionadas a seguir contém disposi¢coes que devem ser acatadas, quando
nao conflitarem com as desta Norma.

o ABNT NBR 14653 - Avaliacdo de bens - Parte 1:
Procedimentos gerais

o ABNT NBR 14653 — Avalia¢ao de bens — Parte 2: Iméveis
urbanos

o ABNT NBR 14653 - Avaliacdo de bens - Parte 4:
Empreendimentos

o Norma Baésica de Pericias em Engenharia do IBAPE/SP

@ o Glossario de Terminologia Aplicavel a Engenharia de
Avaliagoes e Pericias do IBAPE/SP.

o Resolugdo do CONMETRO n° 12, de 12.10.1988 — Quadro
Geral de Unidades de Medida.

o Leis Federais n® 6766/79 e 9785/99, que dispdem sobre o
parcelamento do solo urbano.
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Il. COMPOSIGAO DO LAUDO
A) IDENTIFICACAO E CARACTERIZAGCAO DO BEM AVALIANDO

A.1) CARACTERIZACAO DA REGIAO:

A localizag&o deste imével esta hachurada em vermelho na figura abaixo.

* Prefeitura do Municipio de Itapecerica da Serra
Departamento de Geoprocessamento Egeala: 1760
CROQUI DE LOCALIZACAQ  fReCetoatios 2010
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O imével situa-se em Itapecerica da Serra, que € um municipio brasileiro
do estado de Sdo Paulo localizado na Regido Metropolitana com opgbes de
acesso pelas rodovias SP-214, SP- 234, BR -116 e SP -21 (Rodoanel Mario
Covas) .

O bairro do Recreio Primavera de Itapecerica da Serra — SP, onde estdo
situados os lotes em questdo, dista 10,4 km da prefeitura do mesmo local.
Conforme mapa oficial da prefeitura (anexo abaixo), o bairro esta dentro da
divisdo chamada Cinira e esta assinalado em amarelo, tendo como referéncia
mais préxima o Rodoanel Mario Covas que passa ao lado da regido.

A.2) USOS PREDOMINANTES E POTENCIAIS NO ENTORNO:

O perito também visitou a secretaria de obras e meio ambiente da
Prefeitura de Itapecerica, afim de pesquisar restricdes de ocupacgéo, e obteve as
seguintes orientagdes: 0 uso e ocupagao do solo é regido pelo Plano Diretor
1771/06 e Leis complementares 26/2012 e 34/2015 que define as areas como
Macro zona Urbana e Predominantemente Residencial ZPR com CA -1,0 ( pode
construir uma vez a area do terreno).
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A.3) INFRA-ESTRUTURA:

O imével localiza-se no Bairro de Recreio de Primavera, que dispde de
agua, energia , iluminagao publica.

A.4) SERVICOS PUBLICOS E COMUNITARIOS:

A regiao é servida por dnibus do municipio e apesar das ruas dos lotes serem
de terra batida, ja existem ruas préximas asfaltadas.

A.5) CARACTERIZACAO FISICA

Conforme comentando anteriormente, no dia 23/05/18 os 4 lotes foram
visitados pelo perito que constatou que as areas 2A/ 2B e 2C possuem topografia
quase plana, com ligeira elevagdo para os fundos, e o lote 2E tem declive
moderado para os fundos.

Posteriormente cada lote foi fotografado conforme Anexo V.1,
demonstrando a alteragdo de ocupagao em relagédo fls. 1002 dos Autos que se
refere ao croqui de localizagao base 2013, cujos detalhes passaremos a
descrever a seguir:

-O lote 2A que no croqui estava desocupado, hoje tem um imével em
construgdo, ainda inacabada, com endere¢o da Rua Pindorama n° 1717,
conforme relatério fotografico, porém sem placa com o nome do responsavel
técnico. No local ndo havia nenhum responsavel pela obra, e ndo obtivemos
informag&o com os vizinhos para o contato, uma vez que queriamos a explicagao
se houve uma venda legal do lote 2A pelo atual proprietario ou se ele mesmo
estaria construindo. Pelas estimativas dos vizinhos, Sr. Ailton da casa 1431 e
também do outro vizinho Sr. Pedro, a construgao existe em torno de 1 a 1,5 anos;

- -O lote 2B estd como terra nua, com delimitagdo por cerca de arame
farpado;

-O lote 2C esta delimitado por cerca de arame farpado, possui 0 enderego
da Rua Pindorama 1438, e esta ocupado por 2 casas, uma do Sr. Manoel
Messias que afirma morar ha 12 (doze) anos no lote 2A e informou que sua
advogada Dra Taina (Cel. 98076-7675) ingressou com ag¢do pedindo “uso
capido”. No mesmo sentido, mora em outra casa no mesmo lote 2C, D? Jaqueline
Bonfim que também reivindica “uso capedo” através de seu advogado Dr.
Ramon;

-O lote 2E esta delimitado por cerca de arame farpado, esta desocupado,
possui o endere¢o da Rua Estrela D"Oeste sem n°, porém em frente a uma casa
de eventos chamado “Sitio da May” que tem endere¢o da Rua Estrela D'Oeste
n°® 251.
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Em todos os lotes ha presenga de arvores que nao impedem a construgéo,
portanto, consideramos que os terrenos estéo “limpos”.

B) INDICACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

p Utilizamos o método de avaliagdo Comparativo Direto de Dados de
Mercado, conforme preconiza a norma para avaliagdo de imoéveis
urbanos — IBAPE - SP. Os demais métodos existentes, que s&o:
evolutivo, involutivo, capitalizagdo de renda e quantificagdo do custo,
em nosso entendimento, ndo sdo aplicaveis ao imével em questao.

C) PESQUISAS DE VALORES

Obtivemos através de pesquisas na regi&do, uma série de amostras
itemizadas na tabela abaixo, bem como no Anexo IV.2, que apds
cuidadosa e criteriosa analise de todos os valores neles expendidos,
selecionamos os mais representativos de nosso paradigma.

T ' ' - Rua Eétrela b'Oeété Re'c':r'ei'o ﬁﬁrﬁéﬁera -
! 300 115.000,00 Itapecerica da Serra - SP
Rua da Cachoeira, 119, Bairro Recreio
2 1.300 200.000.00 | primavera — Itapecerica da Serra - SP
Rua Fernandépolis, n® 200, Bairro Recreio
3 1.344 180.000,00 Primavera — ltapecerica da Serra - SP
Rua Estrela D’ Qeste, Bairro Recreio
4 300 95.000.,00 Primavera — ltapecerica da Serra - SP
Rua Pindorama, Bairro Recreio Primavera —
5 1.200 200.000,00 ltapecerica da Serra - SP
Rua Fernandopolis, Bairro Recreio Primavera
6 150 45.000,00 — Itapecerica da Serra - SP
125 40.000,00 gglrro Jardim Branca — ltapecerica da Serra -
Rua Femanddpolis, Bairro Recreio Primavera
8 1131 320.000 - ltapecerica da Serra - SP
D) COLETA DE DADOS

Trata-se da obtencdo de dados e informagdes confidveis de ofertas e
preferencialmente de negociagbes realizadas, contemporaneos a data
de referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas, econémicas e
de localizagéo e investigagio do mercado.

Buscamos a maior quantidade possivel de dados de mercado, e com
atributos comparaveis aos do bem avaliando.
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Foram considerados semelhantes, os elementos que sejam similares e
situados na regiao préxima.

E) VALOR DE MERCADO

O valor ¢ intrinseco ao bem e depende das variaveis de mercado, de
ambiente e das técnicas adotadas para sua determinagao. Pressupée
uma situagao de negécio entre duas partes envolvidas e que nao haja
pressao externa sobre elas.

“»

O prego depende da situagcdo do negécio, dos interesses pessoais e
comerciais das pessoas e instituicées envolvidas no processo e sofre

® pressbes externas, sendo negociado caso a caso, entre os
interessados.

O valor ndo é caracteristica do bem avaliado, pode variar, mas
considerado um determinado momento, ele é unico. O prego, ao
contrario, € multiplo, variando em uma faixa, de acordo com os agentes
de negociagdo, que também esta sujeito a flutuagées de curto prazo,
tais como decorrentes de situagbes econdmicas, campanhas
publicitarias, novos empreendimentos ou perspectiva de alteragcdo na
legislagéo.

Os numeros obtidos nas pesquisas consistem, na verdade, de uma faixa
de pregos, cuja média ou “valor mais provavel’ é o que chamamos de
“valor do mercado”.

F) VISTORIA
® )

O Engenheiro André Luiz Gouvea Romano CREA-SP n° 0601021874~
62 Regido esteve coletando dados, informagbes, aferindo medidas,
efetuando vistoria externa no imével avaliando, no dia 23/05/18 pela
manha. Ap6s a vistoria foram feitas pesquisas com o intuito de
identificar amostras compativeis com o paradigma.

G) DESENVOLVIMENTO DA AVALIACAO

Para o caso em comento, utilizamo-nos das amostras selecionadas que
se encontram nos Anexos e que serviram de referéncia muito bem
adequada para chegarmos ao valor de venda.

) Nesta avaliagédo foram elaboradas analises em separado de cada parte
do imével, com o objetivo de se atingir um melhor resultado.
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TRATAMENTO DE FATORES

Para a utilizagado do Método de Tratamento por Fatores é necessario

identificar as caracteristicas que os bens amostrais tenham em
. comum as do bem avaliando. No entanto & improvavel que as
caracteristicas sejam idénticas, devendo essas, passar por um
“tratamento” de forma a corrigir as diferengas existentes, ou seja,
torna-las homogéneas. O objetivo da homogeneizagcdo das
caracteristicas € torna-la representativa em relagéo as caracteristicas
do bem avaliando.

A figura a seguir permite visualizar a homogeneizacdo de valores

® unitarios por meio da aplicagdo de fatores.
: ¥
Valor/m’ (Y)
O ©

» Frente (x1)

A caracterizagdo fidedigna de um imével, por mais perfeita que seja a
busca, sempre envolve uma analise de iméveis heterogéneos, distintos
daquele que esta sendo avaliado, tendo em vista as particularidades de
@ cada amostra. Ha diferen¢cas na area construida; no acabamento; no
estado de conservagédo; no tempo decorrido com a oferta disponivel
(mercado vendedor ou comprador); das possiveis ofertas e vendas
efetivas; da variagdo nos pregos com o tempo e das conjunturas
econdmicas. Em fungdo disto, para ndo comparar elementos
heterogéneos, o avaliador necessita transformar de forma ponderada
(homogeneizar) os valores, para que a comparagdo seja saneada e
atenda ao objetivo de poder comparar elementos diferentes,
convertidos em iguais apés a devida retificagdo, utilizando-se
coeficientes em fung&o de seus atributos (GONZALEZ, 2002).

Tratar os dados significa operar uma média ponderada e
suficientemente capaz de nao distorcer resultados por subjetividades
introduzidas pelo avaliador. Ndao havendo dados suficientes, outras
amostras deverdo ser introduzidas.

Homogeneizagdo e tratamentos das amostras estdo incluidos nas
normas, como € caso da Norma IBAPE, que em seu item 9.2 - Método
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Comparativo Direto de Dados de Mercado, destaca que devem ser
considerados iméveis semelhantes ao avaliando, com objetivo de
encontrar a tendéncia de formac¢édo de pre¢os (IBAPE). Esta norma,
segundo as diretrizes da NBR, relaciona alguns fatores que devem ser
utilizados nas avaliagtes, considerando-os como obrigatérios: oferta e
localizagédo. Cabe ainda destacar sobre os fatores, a saber;

o Fator Oferta: Pelo qual foi determinado o intervalo para margem
de negociagao.

o Fator Localizagédo: Neste fator determina-se o coeficiente de
localizagéo, comparando-se aspectos diversos: além do fato de
® ser zona comercial ou nao, tipo de frequentadores, classe
social € demais aspectos relacionados, e caracterizagdo da

regiao

¢ Fator Infraestrutura: Neste fator determina-se o coeficiente de
homogeneizagdo considerando a estrutura que o imével
pertence.

¢ Fator Area: Determina-se o coeficiente para homogeneizagao
dos valores/m2 dos diversos iméveis, observando todos os
aspectos inerentes.

Encontra-se demonstrado a seguir a memoria de calculo da
Avaliagdo de imével por comparagdo direta com tratamento por
fatores. O Software utilizado é o Avalurb, que esta de acordo com a
® norma 14.653. A seguir, segue tabela resumo com valores obtidos
pelos calculos.

VALOR/M2 AREA VALOR
Lote 2A RS 232,09 1.000 RS 232.090,00
Lote 2B RS 232,09 1.000 R$ 232.090,00
Lote 2C RS 232,09 1.347 R$ 316.625,23
Lote 2 RS 232,09 1.197 RS 277.811,73
RS 1.054.616,96

Processo 583.00.2003, 131433-0000000-000
32" VC Foro Centrad Civil



ﬂs.'leﬁ
M. EDUARDO B. GRECO E ASSOCIADOS - PERICIAS E AVALIAGOES JUDICIAIS 0{-—
EQUIPE MULTIDISCIPLINAR DE PERITOS JUDICIAIS - CNPJ n° 11.288.193/0001-44 - greco.meb@gmail.com

1]
Eng. Mirclo Roberto Knoaller

Avalurb 3.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

1) Identificagio:Lotes Tipo:1L.audo sinpkicado Solicitante:)2 Vara Gl

Lograd.:Recreio da Primavera N* Complemento:1 2A728/2C2E

Bairro.Retreio Primavera CidadeMapecerica da Sema Estado:S30 Paulo
® ~ 2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES;

Sendo: V.Hom.{i) ® V.Unt.{i} x F1 x F2 x ...x F{k}

Am V.OferLRS) AEquivim2) VUnLRYm2) F1 F2 F3  F4  V.Hom{R$m2)
1 11500000 300,00 3,3 095 100 100 095 5%
2 20000000  1.300,00 153,65 095 100 100 100 146,15
3 180.00000 134400 133,93 095 100 095 1,00 12087
4 9500000 300,00 316,67 095 100 095 095 27150
5 20000000  1.200,00 166,67 095 100 100 100 15833
¢ 4500000 15000 200,00 095 100 100 095 27075
7 4000000 12500 320,00 095 100 095 095 2M43%
. § 32000000 113100 82 095 100 100 100 260,79
F1: OFERTA F2:LO0CALIZACAO F3:NFRAESTRUTURA Fa:AREA
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3] TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

- NOmern oe AMosYaE. {ar @
G Ot Hoersade {usy 7
Menor vaor. RSOy 1087
MBOE VIR, (RS2 33596
SOMIONO 008 VAONes NOMOGENEZIONS. RS2 185672
- NETED Oe WE2NGI0S O CAGEe R 3
ATQRUae O Classe. (Rymey 750
o Argtinuce il (RST2y 2509
My x2medca Ty 2203
Medtana [FSMeY 26877
Desvio médio RSMQY  6L.ILTH
Desvio pairio, (R3O 79590200
Vartanda RIMC)*2Z 6334612729
4} SANEAMENTO DAS AMOSTRAS { "CRITERIO DE CHAUVENET™)
OrS Critico { Tabela de "CHAUVENET™ ) = 186
4.7) TESTANDO A AMOITRA DE VALOR MANS REDUZIDOC
OIS calc, = [ Wbl - Menor Valor ) 7 Desvio Pacrso
V'S cic. para 0 MENOR valkr. - 1397
4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
' _ DS cate. = { Malor Valor - Mécia ) 7 Desvio Paxio
OVS caic. para © MAIOR vakr, - 14307
4.3) CONCLUSAO:

*TOOAS AS AMOATRAS 840 VALIDAS {OFS Mencr <= DS Cribioo ¢ IS Malor <= DVS Criico) *

$) DISTRIBUICAQ AMOSTRAL:
Cosicienie Ao Variagio (%) = { Deevio Padrso / Midia ) X 100

Coeaciente de Vanago (CV ) (%)~ 29

Processo 563.00.2003.121433-0:000000-000
A2*VC Foro Cantral Civil
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) NTERVALO DE CONFIANGA:
Lirats Intenios {L1) = MocEs - { TC x Deavio Pack30 ) 7 { N* do Amostias ) » 4,50
Limts Supentor { Ls ) = MOdEa « ( TC X Deevio Pacso ) 7{ N* de Amostras ) » 0.50

ASCa00 3 GEITUCI0 " 1° e SIXRML, ONOT:

Nivel ce corflanga X)- 98

TC ( Tabela 0e Suxsant ) L) 2953
Limste nsarior unitanto { L) {REN2)=  ULTS
ESImathGg de 1enalncta corral M- 23209
Lamyte supertor untisro { Le ) RYm2)=  3164S

ArpRiie 00 intervaio Oe CONGING em 1m0 42 E5t. O tenadects central... %)~ X625
AgiiL intery. de cont. de 20% em MO 42 eSUMENG de enoénets ceryal . (%)= 17,16

Grau 00 AMGImentac3o (NBR 14653 1 2011}, Qo= 2

G 09 precisdo {NBR 14653 1 2011) —fufy= 3
7) CAMPO DE ARBITRIO:

Lirvete 0o ardatrio iferior uretanio ( LA ) {R¥m2)= 19729

EsOMatva de $ndancta cenral, [f3m)= 23209

Lirnite 00 arbitrio supedior unttario | LAS § MRUmp= 26630
8) CONCLUSAO FINAL:

COnEoeran 38 CRes oitas, concs-4e gt O valor ot do fmovel, obleta decie udo, na

Gl ol &

Valor Tolss { R$ § = Vilor Arditrado { RE2 ) x Arsa Equiv. 60 tmowsl AvaZando { m2 )

Sendoc

A eqavalente 00 IMOVel VN0, oT2)= 454400

Valor unitinio T, om- 2200

VALOR TOTAL (R$) = 1.0546189%¢

pG

9) OBSERVACOES GERAIS:

Processe 553.00.2000,131433-0/000000-000
32* VC Foro Central Civil
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9) GRAFICOS:
A AYHISTOGRAMA - (N° DE CLASSES { C ) x FREQUENCIA(F MTERVALD
F [« ] D — A g
1 12087 19550 3
2 155,90 27053 2
3 7.8 3595 3
13
® "
[
0 [
B) PRECOS OBSERVADOS { Po ) x VALORES ESTIMADOS { Ve ): An  Po(R$m2) VeR$m2) Var
{R$/m2)
Ve ) ] iy 32596 0.9
2 15388 HEIS 095
-] 11393 12057 099
4 4 NEST 27150 0.88
5 15587 pLi %t o5
[ 200,60 Z07s 050
347 7 Xoo s 0.6
3 282584 264.7% k-1
Pz
£
0 Po
Ouxta; 020872018

Processo 583.00.2003. 131433-0/000000-000
324 VC Foro Central Ciwil
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fls. 16? 1
e

Il - CONCLUSAO DO LAUDO

Tendo-se presente todos os informes e dados idoneos coligidos, e levando-se
em conta nossa experiéncia profissional em laudos similares — que logicamente
sdo fundamentados em numerosas amostras representativas - bem como
considerada a realidade imobiliaria da regido, nos dias de hoje em ltapecerica
da Serra - SP, AVALIAMOS o imdvel em questéo, englobando os 4 lotes, em R$
1.054.616,96 (um milhdo, cinquenta e quatro mil, seiscentos e dezesseis reais e
noventa e seis centavos. A divisdo por lotes encontra-se apresentada na tabela

abaixo.

© LOTE  VALOR/M2| AREA . VALOR
Lote 2A RS 232,09 1.000 R$ 232.090,00
Lote 2B R$ 232,09 1.000 R$ 232.090,00
Lote 2C R$ 232,09 1.347 RS 316.625,23
Lote 2€ RS 232,09 1.197 RS 277.811,73

RS 1.054.616,96

A imperativa Lei de Oferta e Procura, vigente em ltapecerica da Serra - S&o
Paulo, nos dias de hoje, assim o determina.

Nestes termos

Pedimos e Esperamos Deferimento.
Sao Paulo, 11 de junho de 2018

M. Eduardo B. Greco
Perito Judicial

.-4-'-""-.---_

Eng. André Luis Gouvea Romano
CREA 0601021874 6* Regiao

Processc 553.00.2003. 131433-0/000000-000
32* VC Foro Central Civill
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IV - ANEXOS

Frocesso 582.00.2000.131433-0/000000-000
32*VC Foro Cenral Civil
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IV.1 - DOCUMENTAGAO
FOTOGRAFICA

Processo 583.00.2003.131433-0/000000-000
32* VC Foro Central Civil
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Relatoério Fotografico

Foto 01 - Lote 2A da rua Pindorama n2 1770, conforme indicacdo hachurado em amarelo.

Foto 02 — Lote 2A da rua Pindorama n® 1770

Processo 583.00.2003.131433-0/000000-000
32*VC Foro Central Civil
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Foto 03 — Lote 2A da rua Pindorama n2 1770, com construgdo inacabada.

Foto 04 — Lote 2B da rua Pindorama , mostra-se como terra nua cercada com arame esfarpado, e indicacdo da
frente do terreno hachurada em amarelo

Processo 583 00.2003.131433-0/000000-000
32* VC Foro Central Civil
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Foto 06 - Lote 2C da rua Pindorama, N2 1438 Foto 07 — N2 1438 hachurado em amarelo

Processo 583.00.2003, 131433-0/000000-000
32%VC Foro Central Givil




K58

M. EDUARDO B. GRECO E ASSOCIADOS - PERICIAS E AVALIACOES JUDICIAIS
EQUIPE MULTIDISCIPLINAR DE PERITOS JUDICIAIS - CNPJ n°® 11.288.193/0001-44 - greoo.meb@gmaii.{-

Foto 08 - Lote 2E da rua Estrela D'Oeste, com indicacdo da frente hachurada em amarelo.

Foto 09 — Vista interna do Lote 2E, mostrando moderado declive para os fundos. A seta hachurada mostra a
divisa com Lote 2D

Processo 583.00.2003. 131433-0/000000-000
32* VC Foro Central Civil
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IV.2) PESQUISAS DE AMOSTRAS

Processo $83.00,2003, 131433-0:000000-000
32* VC Foro Cedttral Civil
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FICHA DE PESQUISA 01
Tipo : | Terreno
Enderec¢o :| Rua Estrela D'Oeste - Recreio Primavera —
Itapecerica da Serra - SP
Bairro
Setor Zona
Quadra I.F.
DADOS ECONOMICOS
Modalidade 1| Venda Valor
Natureza : .| Oferta
DADOS DA CONSTRUCAO
Padréo : Area Total 300m2
FONTE DE INFORMACAQ
Imobiliaria Plena Vida Iméveis — | Fone: 5872-7050 $ 115.000,00
Corretor Jose
Roberto
OBSERVAGOES

Terreno 300 metros quadrados, com escritura, aceita financiamento bancario

Caracteristicas do Imével: tem casa dos dois lados do terreno, a topografia tem
moderada queda para os fundos, 4gua encanada, energia elétrica, rua de terra batida

Este imével estda no mesmo local do avaliando

Processo 583.00.2003.131433-0/000000-000
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FOTO DA AMOSTRA

Lote/Terreno a Venda, 300 m? por R$ 115.000

s [streda D'oeste - Recreio Primavera_ lLagecerics da Sevra - 5P COD,. TEO7

$ Rs115.000

o Lote/Terrenc

300m? =3 383

Vocé também pode gostar () 1de)

< : >
R$ 110.000 RS 120.000
Condorneres. nle informado Condorsinee: RS 178
296 mé ~ Quario — Danbwrs —Vagas 100 =* 2 Quarion 2 Danhwwon 1 Vaga 1996 red — Quarte — Danheiry - Vagas
VIR TODOS OS DITALMIS VIR TOOOS OF DITALMES VER TODOS OS DETALMES

Terreno residenclal 3 venda, Recreio Primavera, llapecerica da Serra.

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-recreio-primavera-bairros-itapecerica-da-serra-300m2-
venda-RS115000-id-71532276/? vt=asl:b

Processo 583.00.2003.131433-0/000000-000
32* VC Forum Central
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FICHA DE PESQUISA 02

Tipo ;| Terreno

Enderego : | Rua da Cachoeira, 119 , Bairro Recreio
Primavera - ltapecerica da Serra - SP

Bairro

Setor : Zona

Quadra : I.F.

DADOS ECONOMICOS

Modalidade ;| Venda Valor

Natureza : ;| Oferta

DADOS DA CONSTRUGCAO

Padrao : Area Total : | 1300m2

FONTE DE INFORMAGAO

Imobiliaria Marcelo de Castro Fone: 94769-7715 / $ 200.000,00
Imbveis 4102-1236

OBSERVACOES

Otimo terreno ao lado do rodoanel , 10 minutos da Estrada de ltapecerica , bairro do
Valo Velho, perto de comércio, escola e creche, com escritura, [PTU em dia. Rua com
asfalto, agua e iluminag&o publica.Terreno mede17.5 m de frente, do lado direito 91 m,
nos fundos 15 m e lado esquerdo 82,50 m com um leve decline para a rua.
Caracteristicas do Imével: Agua Encanada, cerca, energia elétrica, murado, rua
asfaltada

Este im6vel esta a 400m do avaliando

Processo 5583.00.2003.131433-0/000000-000
32* VC Forumn Central
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FOTO DA AMOSTRA

» Tine Maned © Vemhe ¢ BP0 Lake T ar sesimn 8 vemcebe s S ot w s s Serre o Bmccww o 0 Pas s o -

Lote/Terrenthenda,nnﬂporRszoowo

s e Cabimmpeta, 119 vy 7 e o, B i e b v W L

% Rrs 200,000

- Lo/ Terrera

WL LAMDOT GO gt o -4 m“w " - ;

P X
“ 130.000 % 115,000 RS 150.000 > |
srharems by evhor rasde Lomadorririas sing wolur-mpde Larwbar v u b mibarsnede ‘
ae R - e Puntrtis = Barire vane PP TTRNEE [ YOS S p——
VIR TULEUN UL L TALR L VIR TOOUS O B 1AL VIR 1LISUL O DR ladsey

Torreme Barro Aoorors Frmawera  BIAPOCoics 2a Sorra

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-recreio-primavera-bairros-itapecerica-da-serra-1300m2-
venda-RS200000-id-92573135/? vt=asl:b

Processo 583.00.2003.131433-0/000000-000
32* VC Forum Central
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FICHA DE PESQUISA 03
Tipo ;| Terreno
Enderego : | Rua Fernanddpolis, n® 200, Bairro Recreio
Primavera ~ Itapecerica da Serra - SP
Bairro
Setor Zona
Quadra LLF.
DADOS ECONOMICOS
Modalidade 1| Venda Valor
Natureza : .| Oferta
DADOS DA CONSTRUGAO
Padréo : Area Total 1344m2
FONTE DE INFORMAGCAQO
Imobiliaria Plena Vida Imbveis - | Fone: 5872-7050 $ 180.000,00
Corretor Jose
Roberto
OBSERVAGOES

Terreno 6timo para investimento tem 12m frente por 112m de frente aos fundos, como
tem uma rua lateral ao terreno no cumprimento pode construir utilizando a profundidade
dos 12m formando lotes fracionados exemplo 25 x 12. escriturado.

Caracteristicas do Imével; Agua encanada, energia elétrica, rua asfaltada, topografia
plana com ligeira queda para a rua,

Este imovel esta na Rua Fernandépolis, n® 200 a 450m do avaliando

Procasso 583.60.2003.131433-0/000000-000

322 VC Forum Caentral
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FOTO DA AMOSTRA

Wrus Bt ¢+ Gwwmde ¢ W - Lot Tt s & vwale wos Mageriad fs da berca s Samtera Frovaresr e s Buas P rusdagesos

-
T

Loteﬂerrem&\lenda. 1344mlporks1w000
D e e I P o ™ o

e B St v i e '-P'i
-ru-z—n \‘.rl-n s BRlES

“ Ll . ..'.-. K
< ms210.000 RS 550.000 »
R R e L abarani i wiler cmedy
VAR TOENON O D TAL S VW OO UL D T ad e VIR TUDILL O DN Y Ausgs
Terrena resadoncial 3 vonda, Roorols PYrimaver d. Hapecoria as Sorra  THooo
. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-recreio-primavera-bairros-itapecerica-da-serra-1344m2-

venda-RS$180000-id-73944849/? vt=rpch:a

Processo 583.00.2003.131433-0/000000-000
32* VC Forum Central
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FICHA DE PESQUISA 04

Tipo :| Terreno

Endereco ;| Rua Estrela D’ Oeste, Bairro Recreio
Primavera — ltapecerica da Serra - SP

Bairro

Setor Zona

Quadra ILF.

DADOS ECONOMICOS

Modalidade :{ Venda Valor

Natureza : .| Oferta

DADOS DA CONSTRUCAO

Padrao : Area Total 300m?2

FONTE DE INFORMAGCAQO

Imobilidria OLC Iméveis — Fone: 4861-0736 $ 95.000,00
Corretora Dorabela

OBSERVACOES

Excelente terreno com 300m? em Itapecerica da sermra.

Caracteristicas do Imével: Agua encanada, energia elétrica, rua terra batida, topografia
com ligeira queda para os fundos.

Este imével esta na Rua Estrela D'oeste no mesmo local do avaliando

Processo 583.00.2003.131433-0/000000-000

32* VC Forum Caentral
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FOTO DA AMOSTRA

Viva Real » Verda > (P> Lossa/Terrense & vends s Rapeceris 44 Serva » Recreda Primaver s » R strels U oeste

Lote/Terreno a Venda, 300 m? por R$ 95.000

Buss Eetrwls D st - Recreio Primaverd, iLapecerios de Serra - 3P (00 2

$ Rs$95.000

i Lote/Terreno

B 300m ms 3w

1 Termos de Lo - Pedves de
Prmciate

>
R$ 130.000 R$ 130.000
Coraler—== nbo wrlormade Cordormrsy nbo inlormeds
- = Quen - Bedwwy - Vage Bor - Quew - Bedwwo - Vags 480 v - Quanis - Dardwws - Vags
VIR TODOS OF DITALMIT VIR TOOOS OF DETALHES VIR TOOO0S Of DCTALMEL
. ITAPECERICA DA SERRA - Terreno Padrdo - Recren Primavera

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-recreio-primavera-bairros-itapecerica-da-serra-300mz2-
venda-RS95000-id-90234718/? vt=rpch:a

Processo 583.00.2003.131433-0/000000-000
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FICHA DE PESQUISA 05
Tipo | Terreno
Enderego : | Rua Pindorama, Bairro Recreio Primavera —
. ltapecerica da Serra - SP
Bairro
Setor Zona
Quadra I.F.
DADOS ECONOMICOS
Modalidade ;| Venda Valor
Natureza : .| Oferta
DADOS DA CONSTRUGAO
Padrao - Area Total 1200m2
FONTE DE INFORMAGAOQ
Imobiliaria Jose Geilson Fone: 94745-0207 / $ 200.000,00
98166-1625
OBSERVAGOES

Terreno no Recreio Primavera em Itapecerica da Serra, 22 metros de frente para o
asfalto, com galpao de 140m?, piscina 10 X 4. Murado, topografia plana, localizagéo 2
km do Valo Velho, linha de 6nibus a 200 mts.

Valor R$ 200. 000, 00 entrada de R$ 60. 000, 00 saldo financiado direto com
proprietario, escritura registrada no registro de iméveis de ltapecerica da Serra

elétrica.

Caracteristicas do Imével: Rua asfaltada, topografia plana, agua encanada, energia

Este imdvel estd na Rua Pindorama, no mesmo local do avaliando

Processo 583.00.2003.131433-0/000000-000
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FOTO DA AMOSTRA
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-1200m-a-venda-no-recreio-primavera-

2928368550.html
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FICHA DE PESQUISA 06
Tipo :| Terreno
Enderego : | Rua Fernandopolis, Bairro Recreio Primavera
— ltapecerica da Serra - SP
Bairro
Setor Zona
Quadra I.F.
DADOS ECONOMICOS
Modalidade .| Venda Valor
Natureza : .| Oferta
DADOS DA CONSTRUGCAO
Padrao : Area Total 150m2
FONTE DE INFORMAGAO
imobiliaria Luiz Fone: 94759-7439 $ 45.000,00
OBSERVACOES

prépria rua.

Otima oportunidade, préximo ao terreno tem padaria, acougue, escola.
rua asfaltada, passa lotagdo na frente, final do dnibus do metro Cap&o Redondo na

Caracteristicas do Imével: Rua asfaltada, agua encanada, energia elétrica.

Este imével esta na Rua Femandépolis, a 450m do avaliando

Processo 583.00.2003.131433-0/000000-000
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FOTO DA AMOSTRA
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FICHA DE PESQUISA 07
Tipo ;| Terreno
Enderego : | Bairro Jardim Branca - ltapecerica da Sefra -
SP
Bairro
Setor Zona
Quadra I.F.
DADOS ECONOMICOS
Modalidade *| Venda Valor
Natureza : ;| Oferta
DADOS DA CONSTRUGAO
Padréo : Area Total 125m2
FONTE DE INFORMACAO
Imobiliaria Eduardo Fone: 95435-1157 $ 40.000,00
OBSERVAGOES
Loteamento novo, topografia com ligeira queda para os fundos.
Caracteristicas do Imével: agua encanada, energia elétrica.
Este imdvel no Jardim Branca fior esta na 5,4 km do avaliando

Processo 583.00.2003.131433-0/000000-000

32* VC Forum Central



fls
M. EDUARDO B. GRECO E ASSOCIADOS ~ PERICIAS E AVALIACOES JUDICIAIS Ab &/__
EQUIPE MULTIDISCIPLINAR DE PERITOS JUDICIAIS - CNPJ n® 11.288.193/0001-44 - greco.meb@grnail.com

FOTO DA AMOSTRA

o “‘%&%@&\\\ﬁw&@ \QMW%?WN
' i

- - Tk Pouls o - ai— - . - trtmn + Weprerras B Servs -
" S, e

Tarranos
L P R R R ]

.‘.'. .

vy I o P, ews bonelissdim ves die e saner snfolobe. e am reepital el s

tgiat st i b bt Wtatr e
Ehenilitves ahte il

Tom. “Carrraramm.
“Yearitritatge. AT E
et L iniulat

Lo Y T A ity Tty b
TR b vl T

L ol

http://sp.olx.com.br/sag-paulg-¢-regiao/terrengs/terrenos-483204597 Ixtme=terreno&xtnp=18xtcr=27

Processo 583.00.2003.131433-0/000000-000
32* VG Forum Central



M. EDUARDO B. GRECO E ASSOCIADOS — PERICIAS E AVALIACOES JUDICIAIS

fls.

(=5

52

EQUIPE MULTIDISCIPLINAR DE PERITOS JUDICIAIS - CNPJ n® 11.286.193/0001-44 - greco.meb@gmail.com /‘

FICHA DE PESQUISA 08

Tipo : | Terreno

Enderego : | Rua Fernandopolis, Bairro Recreio

: Primavera — ltapecerica da Serra - SP

Bairro

Setor Zona

Quadra I.F.

DADOS ECONOMICOS

Modalidade .| Venda Valor

Natureza : : | Oferta

DADOS DA CONSTRUCAO

Padrio : Area Total 1131m2
FONTE DE INFORMAGCAOQO

Imobiliaria Fatima Fone: 94900-1095 $ 320.000,00
OBSERVAGOES

O Lote 01B da quadra 06 do bairro Recreio Primavera tem escritura, a rua € asfaltada,
passa onibus na porta e faz divisa com construcdes vizinhas.

Caracteristicas do Imével: agua encanada, energia elétrica, topografia de ligeiro
declive para os fundos, tem arvores

Este imével esta na Rua Fernanddpolis, a 450m do avaliando
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