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V garantir a drenagem da Area

VI conter a expansao urbana visando & cidade mais compacta evitando desta
forma o tipo de ocupacdo do territério que gere uma demanda desnecessaria para
implantacao de infraestrutura urbana extensa e dispendiosa

VIl promover o adequado parcelamento do solo urbano.

Art. 59
As Zonas de Ocupacdo Condicionada ZOC sdo assim classificadas:

Il Zona de Ocupagao Condicionada 2 ZOC 2 corresponde ZOP 2 tendo como
diferenca o fato de a ocupacao estar condicionada capacidade e ou implantacdo de
infraestrutura urbana.

LEI'N 7200 16 FLS 20 Se¢ao V Da Zona de Transi¢cdao Urbano Rural ZTUR Art. 63 A Zona
de Transicdo Urbano Rural ZTUR @ uma zona constituida por Areas de baixissima
intensidade de ocupacdo urbana adjacentes as Areas rurais que se caracterizam

principalmente como uma faixa de transicdo entre as Areas urbanas rurais e de
preservacao ambiental Art64 Sao objetivos da Zona de Transicao Urbano Rural ZTUR:

> l incentivar Areas para lotes com grandes dimensdes chacaras e sitios de recreio
> Il incentivar as atividades de apoio ao turismo ecolégico e agro turismo ou
turismo rural

> Il ordenar o parcelamento do solo urbano

> IV ordenar o uso residencial de baixa densidade

> V apoiar as atividades urbanas que exijam pouco suporte de infraestrutura

> VI promover as atividades urbano rurais de baixo impacto urbano ou ainda as
agroindustrias controladas os impactos ambientais

> VIl promover a continuidade de atividades extrativas desde que respeitando o
Plano Diretor do Municipio.

LEIN 7200 16 FLS 24 Subsecao | Da Classificacao da APA da VRT Art. 76 As zonas
inseridas na APA da VRT sdo as seguintes:

Il Zona de Uso Controlado 2 ZUC 2 caracteriza se como uma gradacado da ZUC
1 com critérios de ocupacao mais restritivos e usos diferenciados.
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5.7 - eixo de dinamizag¢ao urbana
TITULO IV DOS EIXOS DE DINAMIZACAO URBANA EDUs

CAPITULO | DOS EIXOS DE DINAMIZACAO URBANA EM GERAL

Art. 101 No intuito de promover maior dinamizag¢ao do uso do solo para determinadas
vias do Municipio serdo utilizados os Eixos de Dinamiza¢ao Urbana EDUs Art. 102 O
tracado dos EDUs estd especializado conforme Anexo 2 Mapa 3 Eixo de Dinamizacao
Urbana e Anexo 3 Relagdo dos Eixos de Dinamizagao Urbana integrantes da presente
lei Art. 103 Considera se Eixo de Dinamizacdo Urbana para fins desta lei aquele que
orienta a implantagao dos usos nao residenciais observando as diretrizes da
mobilidade urbana considerando a funcionalidade definida pela hierarquia vidria
existente em Mogi das Cruzes Art. 104 S3o objetivos dos EDUs: | controlar a dinamica
de concentracao das atividades econd6micas PREFEITURA DE MOGI DAS CRUZES LEIN
7200 16 FLS31; Il orientar a localizagao de usos nao residenciais considerando a
mobilidade urbana Ill reduzir os impactos nas Areas residenciais pela possibilidade de
direcionar a implantagao de usos nao residenciais nos eixos de maior dinamica
urbana.

Da Classificacao dos Eixos de Dinamiza¢cao Urbana Art. 105 Os Eixos de Dinamizagao
Urbana classificam se em:

| Eixo de dinamizacao Urbana 1 EDU 1que constitui as vias com capacidade de
absorver usos e atividades de maior grau de incomodidade onde ja estao
consolidadas industrias e atividade de maior impacto, Il Eixo de dinamiza¢ao Urbana
2 EDU 2que constitui as vias com capacidade de absorver usos e atividades de médio
grau de incomodidade onde as atividades econdmicas estdo em processo de
consolidacao

Il Eixo de dinamizacao Urbana 3 EDU 3, que constitui as vias com capacidade de
absorver novos usos e atividades diversificadas de menor grau de incomodidade
com restricbes aos usos industriais sendo permitidos apenas os usos industriais
enquadrados como El Bl atividades de microempreendedores individuais de baixa
incomodidade onde as atividades econémicas estdo em processo de consolidagdo

IV Eixo de dinamizagao Urbana 4 EDU 4 que constitui as vias inseridas nas Zonas de
Protecdao Ambiental com excecao da ‘area de Protecao Ambiental da Varzea do Rio
Tieté APA da VRT que tenham capacidade de absorver novos usos e atividades

diversificadas de menor grau de incomodidade em especial as atividades ligadas~
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producao rural gastronomia turismo rural e ecoturismo onde as atividades
econdmicas estdao em processo de consolidacdo ou onde se pretende induzir a
instalacao dessas atividades.

EDU-1.3 — Av.Valentina Mello Freire Borenstein,

Av. Joaquim Pereira de Carvalho — “Zito”,

Av.Dr.Edison Consolmagno,

Av.Lothar Waldemar Hoehne .

Av. Pedro Romero (Trechos: inicio no limite Oeste da Area de Protecdo
Ambiental (APA) da Varzea do Rio Tiete — APA da VRT e termino no limite Leste da
APA da VRT.; inicio no limite Oeste da APA da VRT e termino na Av. Francisco
Rodrigues Filho.

5.8 - Analise fisica:

Os aspectos fisicos do imdvel em questdao envolvem sua localizacao, caracteristicas
constitutivas a serem adotadas, interferéncias urbanisticas — conjunto de leis e atos
publicos que podem interferir no uso, ocupacao e status de mercado. Sua posi¢ao no
mercado imobilidrio atual e futuro (se o imdvel contard com versatilidade para
atender novas exigéncias mercadoldgicas); detectar problemas e/ou vantagens
quanto a sua localizacdo; bem como apontar medidas para o incremento de
atratividade.

Para esta fase, utilizamos os seguintes procedimentos:

a) visitas a regido onde esta o imdvel, para levantamento de dados sobre sua
localizacdo, facilidade de acesso, ocupacgao circunvizinha, melhoramentos publicos
existentes e previstos, transporte urbano e comunicagoes;

b) analise de documentos e plantas;

d) consultas a leis e publicacdes sobre zoneamento, desapropria¢des, tombamentos
e, caso necessario, consulta informal aos érgaos competentes.

6 — BREVE RELATO SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO.

Histérico Temporal

Em 2015, houve um agravamento na situacao do mercado imobiliario brasileiro, puxado
pelo enfraquecimento na economia nacional, além das incertezas politicas. "Se no
primeiro momento, em um ciclo econdmico crescente havia crédito imobiliario mais
barato e uma demanda em alta, agora houve uma inversao desses fatores, ja que os juros
est3o altos e o crédito mais escasso”, revela Eduardo Zylberstajn, coordenador do Indice
FipeZap.
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Soma-se a isso a instabilidade da economia brasileira e do cenario politico. "O
desemprego e a inflacdo estava em alta e é preciso lembrar que o crédito imobiliario é de
longo prazo e, com qualquer instabilidade, as pessoas tendem a adiar o projeto da casa
propria”, diz Zylberstajn.

Mas como no Brasil esse mercado e bastante influencidvel pelas politicas internas, taxas
de desemprego, juros, etc, nos dias atuais a economia nesse final de 2019, esta tendo um
aquecimento devido a uma certa estabilidade politica.

Figura 14 — Variagao dos financiamentos de imdveis no Brasil entre 2008 a 2016.
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Neste cronograma acima, vemos como o mercado imobiliario segue os altos e baixos
em funcdo de pacotes de credito imobiliario disponivel, politicas etc. E nos de 2015 e
216 fora anos muito ruins para esse mercado, por isso 2019, esta seguindo uma
tendencia de crescimento da economia.

Pesquisa aponta aumento nos precos dos imdveis em Mogi - 11 de maio de 2018.
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Figura 15 — Mercado Imobiliario Temporal - Grafico
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Neste grafico acima, demonstra a tendéncia de recuperacao do mercado imobiliario.
Acredito que 2020-21 serdao anos de muito crescimento para o pais o que fara esse
grafico acompanhar o momento de auge do setor em 2013.

Como coadjuvante para o aguecimento ao mercado imobiliario os juros da casa
propria estdo em queda na esteira da redugao da Selic, que esta em 6% ao ano e pode
terminar 2019 a 5%, segundo proje¢des de economistas.

Numero de langamentos subiu 11,8% e atingiu 30.607 no mercado imobilidrio
nacional apresentou aumento dos lancamentos e das vendas no segundo trimestre
de 2019 em comparagao com o mesmo periodo de 2018, com reducao do estoque de
imoveis residenciais novos, de acordo com pesquisa divulgada nesta segunda-feira,
26, pela Camara Brasileira da Industria da Construcao (CBIC).

De acordo com o panorama atual e futura, podemos dizer que os imdéveis avaliando,
podem se beneficiar, com um mercado aquecido, sendo um fator importante a se
destacar com relacdo aos imdveis objetos dessa avaliacao e que se situam em regiao
privilegiada, préximo ao centro( 4 km ) e préximo de toda infraestrutura comercial, e
de servicos, escolas, hospitais etc. Uma outra observacdao, quantos aos lotes
avaliandos, seria quanto ao perfil do consumidor, porque pelas caracteristicas dos

imdveis, quanto a sua area e ocupacdo atual, e localizagdo, seria o perfil de .
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investidores no mercado imobilidrio como CONSTRUTORAS e também industrias. O
que pode vir a beneficiar os imdveis quanto ao seu valor unitario.

Portanto, atualmente a demanda por procura de imdveis para compra estd
superando as ofertas. Observa-se também que o pre¢o dos imdveis, na média,
apresentou uma alta real em torno de 8% acima da inflagao desde o inicio de 2017,
guando a pesquisa comegou a ser feita.

Na contramdo, Mogi das Cruzes teve, segundo a pesquisa, aumento nos precos, sendo
que os valores dos imdveis usados na média nacional diminuiram.

A Avenida Lothar Waldemar Hoehne é predominantemente comercial com 35,45%
de estabelecimentos comerciais e esta localizada no bairro de Jardim Rodeio na
cidade de Mogi das Cruzes SP.

Com mais de 459 domicilios, a Avenida Lothar Waldemar Hoehne caracteriza-se por
62,75% de domicilios constituido de casas, sobrados ou similares e 37,25% de edificios
de apartamentos ou conjuntos residenciais com varios domicilios de familias
distintas.

Foto 61 — Entroncamento da Av. Lothar Waldemar Hoehne com Estrada Antonio

-

:: Igreja Crista #—s -

I:
i e

Estrada Antonio
Urbano

Avenida 8
Lothar

OBS: A_A'.rea ocupada pela Igreja Injili faz divisa com_a. Gleba de matricula 44.441 do
seu lado esquerdo.
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Foto 62 — Entroncamento estrada Antonio Urbano com Av. Lothar e Visualizagao
da Gleba de matricula 44.441. a dire

Gleba da Matricula 44.441,
com frente para a av.Lotrhar

7 — TERMOS DA CONTRATAGCAO.

Essas Avaliagdes Imobilidaria foram conduzidas em concordancia com o ATO
ORDINARIO com MANDATO DE AVALIACAO dos bens PENHORADOS, (fl.825), ficando
o PERITO JUDICIAL intimado a comparecer no dia 30 de setembro de 2019 as 10:00
horas, para tratarem do inicio das vistorias aos imdveis de matriculas 44.440 e 44.441,
ambos localizados na Av. Lothar Waldemar Hoehne, para que se produza um laudo
de Avaliacdao de acordo com as norma vigentes NBR 14653, partes 1 e 2, visto que, a
mesma exige conhecimentos técnicos, de acordo com as Normas IBAPE-NBR.

Para fundamentacdo e suporte desse estudo, o Perito valeu-se da analise da
documentacdo recebida, vistoria in loco realizada na regido onde o mesmo se
encontra inserido, pesquisa de mercado, consulta informal a 6rgdos publicos,
conversas com outros agentes do mercado imobiliario, e informagdes obtidas em
consultas realizadas junto a vizinhanga.
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Este relatério foi elaborado com base em praticas, conceitos e premissas que sao
amplamente utilizadas por participantes do mercado de Avaliagdes imobiliarias.
Nesse trabalho foram seguidas as preconizacdes estabelecidas na Norma Brasileira
de Avaliacdes NBR 14.653, partes 1 e 2 da ABNT — Associacao Brasileira e Normas
Técnicas, , além dos padrdes de conduta e ética mencionados no Red Book (edicao
2014) do RICS — Royal Institute of Chartered Surveyors e nas normas do IVSC —
International Valuation Standards Council.

E importante salientar que o relatério ora apresentado se destina de maneira
exclusiva aos fins contratados, conforme escopo definido na proposta
supramencionada. O laudo, definicdes e recomendacdes nele contidas nao podem ser
utilizados para finalidades diversas das que foram pré-definidas e,
consequentemente, contratadas junto ao Perito. O cliente esta ciente de que
gualquer omissao ou desvio de informacdao pode impactar de maneira direta ou
indireta os resultados apresentados.

8 — AVALIACAO
8.1 - metodologia

Para se definir a metodologia a ser utilizada, consideram-se alguns aspectos
intrinsicamente ligados ao valor final que serd apropriado ao imdvel, como a
finalidade para qual o trabalho foi contratado, a natureza do imdvel em estudo, a
disponibilidade, quantidade e qualidade das referéncias levantadas junto ao
mercado.

De posse dessas informacdes, a metodologia sera definida com o objetivo de retratar
de maneira fidedigna o comportamento de mercado através de meios que suportem
os valores calculados.

Neste trabalho, para definicdo do Valor de Mercado para Venda, optou-se pela
utilizacdo do Método Comparativo de Dados de Mercado.

Dessa forma, foram levantados em campo elementos compardveis ao avaliando,
sobre os quais foram aplicados alguns fatores de equivaléncia
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OBS. Com relacao as dimensdes dos lotes. Utilizou-se as areas de cada elemento como
fator de homogeneizacao, estabilizando o valor do imével sem as benfeitorias
inseridas em cada uma.

Contemporaneamente ao tratamento estatistico, foram elaboradas andlises de
mercado levando em consideracao as caracteristicas do imdével em estudo, sua
situacado e a conjuntura de mercado.

OBS: A caracterizacao e delimitacao da amostra seguiu os preceitos delineados pela
metodologia apropriada, definida de acordo com a NBR 14.653 da ABNT. O método
indicado para a avaliacdo do imével foi o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, item 8.2.1 da NBR 14653 partes 2, complementado pela parte 6, referente
a avaliacdao dos Recursos Naturais e Ambientais.

8.1.1 métodos comparativo direto.

Para cada um dos imdveis em oferta aproveitados como comparaveis nesse trabalho
foi utilizado fatores de homogeneizacdo de modo a equalizar as diferengas
observadas. Para a homogeneizacdao dos valores unitarios utilizamos os fatores
descritos a seguir.

e Fator Oferta:

Esse fator é utilizado para dirimir a eventual elasticidade existente nos valores
pedidos dos imdveis utilizados como elementos comparativos. Para esse trabalho,
considerando-se a atual situacao de mercado e todos os aspectos detalhados no
capitulo de mercado desse trabalho, utilizou-se um desagio de 10%.

e Fator Localizacao:

Com o intuito de dirimir o impacto existente entre as diferencas verificadas na
localizacdo dos compardveis em relacdo ao imdvel em estudo, faz-se necessario
utilizar o fator localizacao, de acordo com a proporcionalidade de cada endereco, bem
como sua situacao especifica no bairro.

e Fator Topografia:

Como a caracteristicas dos terrenos sao, em sua maioria, em acxlives e declives se faz
necessario a utilizacao desse fator

Av. Brigadeiro Luiz Anténio — n° 388 Rua: Prof.2 LcialP. Rodrigues — 49
Conjunto 81 — Bela Vista — Sao Paulo — SP Esplanada do Sol — Sdo José dos Campos — SP
Tel.: 12 — 9 8156-6466 .

e-mail: miltonbarbosaengenharia@ig.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MILTON FERNANDO BARBOSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/12/2019 as15:31 , sob o niimero WMCZ19702533716

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013816-60.2016.8.26.0361 e cddigo 6KCDkxRj.



ENG° CIVIL MILTON FERNANDO BARBOSA
Engenharia de Avaliacoes e Pericias

fls. 887

e Fator Ocupacado: Esta relacionado com o nivel de uso, bem cuidada no geral, lazer

etc.

e Fator Area.: Esse fator e importante, porque e uma regido de muitas chacaras e

loteamentos, devido ao grau de urbanizacao crescente. OBS: Terrenos com mais de
10.000 m? s3o denominados — GLEBAS

8.1.2 Critério de elaboragao.

Esta avaliacdao foi elaborada segundo a Norma Brasileira Registrada - N.B.R. 14.653
(Avaliacao de Bens — Parte 01: Procedimentos Gerais e Parte 02: Imdveis Urbanos) da
A.B.N.T. - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e os preceitos do I.B.A.P.E. -
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia. Observamos também o
codigo de Etica da American Society of Appraisers.

O critério geral empregado foi o de avaliar os imdveis, com base nas caracteristicas
atuais das glebas, que, conforme a sua localizacdo, poderao sofrer,
desmembramentos ou para fins industriais, comerciais ou lazer, portanto ndo serao
consideradas como sendo empregados para o mesmo fim e no mesmo estado de
conservacao em que se encontram atualmente.

Todas as analises sdao baseadas em informacdes atuais com relacdao a oferta e
demanda, as quais sao devidamente tratadas em bases estatisticas e em engenharia
financeira especifica para o mercado imobilidrio. Os estudos desenvolvidos tém como
base os valores de avaliacao sob a 6tica imobiliaria, onde foram considerados, entre
outros, aspectos de:

e Potencial de valorizacao futura;

e Tendéncias do mercado imobiliario local;

e Consolidacao urbana;

e Caracteristicas constitutivas;

e Perspectivas das necessidades de reinvestimento para reposicionamento da
propriedade;

¢ Projetos e obras em planejamento (publicos e privados);

e Grau de especificidade do imodvel; e

e Qutros aspectos relevantes na consolidacao do valor dos ativos.
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8.1.3 valores de venda

Seguindo-se as praticas para exercicio da funcao, no planejamento da pesquisa, o que
se pretende é a composicao de uma amostra representativa de dados de mercado e
de propriedades com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as
observadas no imdvel em estudo.

As principais diferencas, devidamente tratadas e explanadas adiante desse laudo,
ficaram por conta da localizacado, topografia, Vegetacao e APP dos imoveis.

Para a depreciacao construtiva dos iméveis utilizou-se a Tabela CUB.

A demonstracao dos resultados foi baseada em amostragem de propriedades
semelhantes e comparaveis, transacionadas ou ofertadas no mercado imobilidrio da
regido, efetuando-se as homogeneizacdes dos atributos dessas amostras com os da
propriedade avaliada, corrigindo as distor¢des existentes entre eles por meio do
emprego de fatores de homogeneizacao.

8.1.4 formulas estatisticas utilizadas

Depois de homogeneizado o conjunto amostral, se calcula a média (X) e o desvio
padrdo (s) do conjunto amostral.

_ _Zi1=1xi
X=X—
n

Equacdo 1: Média aritmética (x)

Zin=1(xi —X)?

n—1

Equacdo 2: Desvio padréo (s)

Onde:

Xi = valor de um dado amostral;

n = numero de elementos do conjunto amostral;
X = média aritmética simples;

s = desvio-padrao.

Desta forma, os dados se encontram prontos para o saneamento (tratamento
estatistico), que serd realizado pelo critério do Desvio-padrao.
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Critério do Desvio-padrao:
Liminf_ =X-S5
Lim.gy, =X +s

Equacdo3: Saneamento pelo critério do desvio-padrdo

Onde:

Limint. = limite inferior do intervalo;
Limsyp. = limite superior do intervalo;
X = média aritmética simples;

s = desvio-padrao.

Para finalizar, calcula-se o Intervalo de Confianca (I.C.), o Campo de Arbitrio (C.A.),
além do Grau de Precisdo (GP), sempre sobre os dados do conjunto amostral saneado.

(=

Equacdo 4: Intervalo de confianca (IC).

Onde:
I. C. [u] = intervalo de confianga para a média populacional ou verdadeira;
X = média saneada;

IC[p]: {)‘(S +

t = percentil da distribuicao de Student, com grau de liberdade (V =n — 1) com 80%
de confianca;

Sg = desvio padrdo saneado;

ng = numero de elementos do conjunto saneado.

CA = [(%¢ X 0,90); (X, X 1,10)]

Equacdo 5: Campo de arbitrio (CA)
Onde:

CA = campo de arbitrio;

X = média saneada.

GP = (Icsup.__ ICinf.)
Xs
1|
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Equacdo 6: Grau de precisédo (GP)
Onde:

GP = grau de precisao;

ICsup. = intervalo de confianga superior;
ICint. = intervalo de confianga inferior;
X = média saneada.

Cumpridas todas estas etapas deve-se calcular o valor do Lote(VTN), sem a
benfeitoria, para a propriedade avalianda, que nada mais é do que o resultado do
valor médio (RS) da unidade de area (m?2) encontrado ao término do saneamento
versus a area da propriedade, conforme equacao 7.

VTNavalianda = ()_(saneada X At)

Equacdo 7: Valor do Lote da propriedade avalianda

Onde:

VTNavalianda = Valor do lote sem benfeitoria da propriedade avalianda;
Xsaneada= Meédia aritmética saneada do conjunto amostral;

At = area total da propriedade avalianda.

9 — DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DOS IMOVEIS AVALIANDOS.

QUADRO 3 - Tabela de Elementos coletados no mercado.
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Quadro 4 - Benfeitorias e suas depreciagoes- Matricula 44.440.
TABELA DE DEPRECIACAO DAS BENFEITORIAS - MATRIC. 44.440
AREA |FATOR PRECO /
BENFEITORIA MEDIDA ~ TOTAL
0 S| (M?) | DEPRECIACAO |M?2 0
1 - BAIA GALINHEIRO 13X12 156 |0,2 RS 331,59 |RS 10.345,61
2 - DEPOSITO DE 4
RACAO 86X41 |35 0.2 RS 334,87 |RS 2.344,09
3 - PAVILHAO ANTIGO -
PARA SELECAO DE UVA >4X12,3 166 0.1 RS 407,46 |RS 2.689,24
4 - CASA 13,5X10 |135 |0,35 RS 767,63 |RS 36.270,52
5 - CASA EDISON 42X7,3 |31 0,4 RS 767,63 | RS 9.518,61
6 - GALPAO ANTIGO
SELECCAO OVOS 7,5X6 45 0,2 RS 407,46 | RS 3.667,14
7 - RESIDENCIA
DESABITADA 4,4X5,8 |26 0,2 RS 407,46 | RS 2.118,79
TOTAL 494 RS 66.954,00

Quadro 5 - Resultado da Homogeneizagao e Saneamento Gleba Matricula 44.440
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Quadro 6 - Resultado da Homogeneizacao e Saneamento. Gleba Matricula 44.441.
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VALOR FINAL HOMOGENEIZADO ENCONTRADO (R$/m?) = R$ 295,00
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Quadro 7 - Resultado da homogeneizagdo dos elementos Matricula

VALIDACAO DAS AMOSTRAS

Limite inferior

RS

56,50

Limite Superior

RS

1.124,38

DADOS ORIGINAIS - 8 Elementos

Eliminados

07

Validos

01/02/03/04/05/06/08

N2 de Dados Suficientes

Na homogeneizag¢ao dos dados semelhantes, foram eliminados 1 elemento.
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Quadro - 8 — Apresentagao do Valor final da Gleba de Matricula 44.440

INTERVALO DE CONFIANCA MATRICULA 44.440

I.C. INFERIOR RS 355,49
I.C. SUPERIOR RS 452,36
CAMPO DE ARBITRIO 5
C.A. INFERIOR RS 363,53
C.A. SUPERIOR RS 444,32
RESULTADO FINAL

RS / m? AVALIANDA RS 444,32
RS / m? BENFEITORIA RS 135,53
AREA DA GLEBA(m?) 11.503,63
AREA DA BENFEITORIA ( m?) 494
VALOR DA GLEBA R$ 5.111.293,00
VALOR DA BENFEITORIA R$ 66.952,00
TOTA DA PROPRIEDADE R$ 5.178.245,00

Quadro - 9 - Resultado da homogeneizagao dos elementos
Matricula 44.441

VALIDAGCAO DAS AMOSTRAS
Limite inferior RS 9.12
Limite Superior RS 891 40

DADOS ORIGINAIS - 8 Elementos
Eliminados 1

07
Validos /
01/02/03/04/05/06/08
N2 de Dados Suficientes
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Quadro - 10 — Apresentagao do Valor final da Gleba de Matricula 44.441

INTERVALO DE CONFIANCA MATRICULA 44.441

I.C. INFERIOR R$ 270,30
I.C. SUPERIOR R$ 319,70 :
CAMPO DE ARBITRIO

C.A. INFERIOR RS 265,50
C.A. SUPERIOR R$ 324,50
RESULTADO FINAL

RS / m? AVALIANDA RS 310,00
RS / m? BENFEITORIA RS 00,00
AREA DA GLEBA(m?) 14.237,63
AREA DA BENFEITORIA (m?) 0
VALOR DA GLEBA R$ 4.413.665,00
VALOR DA BENFEITORIA R$ 00,00
TOTA DA PROPRIEDADE RS 4.413.665,00

QUADRO -11 - Distribuicao dos valores adotados.

QUADRO DE DISTRIBUICAO DOS VALORES ADOTADOS
GLEBA A-M-44.440 GLEBA B-M-44.441

Valor Saneado RS/m? 403,92 295,00
Campo Arbitrio Sup. RS/m? 444,32 324,5
Campo Arbitrio Inf. RS/m? 363,53 265,5
Media C.A.sup. E Media saneada 309,75
VALORES ADOTADOS
RS/m? 444,32 310

Discriminacao dos Valores _ . Media C.A.sup. E

adotados Campo de Arbitrio Superior Media saneada
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TABELA 1 - GRAUS DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DO
Tratamento por fatores — NBR 14.653- 2

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO POR
FATORES - NBR 14.653 1 e 2 (Tab.4)

Ite Descrigao Grau
m ]| | |
Completa
Caracterizacao |Completa quanto a|quanto aos |Adocao de
1 do Imdvel |[todos os fatores |fatores situacao
Avaliando analisados utilizados no | paradigma
tratamento
Quantidade
minima de
5 dados de 12 5 3
mercado,
efetivamente
utilizados.

Apresentacdao de
informacodes Apresentacado de
relativas a todas as|informacgdes
Identificacao caracteristicas dos |relativas a todas
3 dos dados de|dados analisadas,|as

Apresentacdao de
informacgdes

relativas a todas
as caracteristicas

, . dos dados
mercado com foto e | caracteristicas
o correspondentes
caracteristicas dos dados
. aos fatores
observadas  pelo|analisados s
utilizados.
autor do laudo
Intervalo
admissivel de
4 ajuste para 0|0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,52
conjunto de
fatores

28 No caso de utilizacado de menos de cinco dados de mercado, o intervalo
admissivel de ajuste e de 0,8 a 1,25, pois e desejavel que, com um nimero menor
de dados de mercado, a amostra seja menos heterogenia.
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O atendimento a cada exigéncia do Grau | vale um ponto, do Grau |l dois pontos, do
Grau lll trés pontos. O enquadramento global do Laudo deve considerar a soma de
pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a tabela 1 e 2.

Neste trabalho foram contabilizados 10 pontos, correspondentes a soma de pontos
dos itens atingidos e acima destacados, no entanto para enquadrarmos no Grau lll,
os itens 2 e 4 tem que estar enquadrado obrigatoriamente no grau lll. Portanto, este
laudo esta enquadrado no GRAU II.

TABELA 2 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE
FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO DO TRATAMENTO POR FATORES -
Item 9.2.3.2 — ABNT NBR 14653-2

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE
FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO DE TRATAMENTO POR
FATORES - NBR 14.653 1 e 2 (Tab.4)

Graus 1] ] [
Pontos
. . 10 6 4
Minimos
Intens 2 e 4 no
Itens 2 e 4 no Grau| ., .
. |minimo no Grau . .
Itens Il com os demais ) Todos nho minimo
. . . . Il e os demais no
Obrigatorios |no minimono Grau| , . no grau |
I minimo no Grau
|

9.1 - Grau de fundamentacgao e precisao

Neste trabalho foram contabilizados 10 pontos, correspondentes a soma de pontos
dos itens atingidos e acima destacados, no entanto para enquadrarmos no Grau lll,
os itens 2 e 4 tem que estar enquadrado obrigatoriamente no grau lll. Portanto, este
laudo esta enquadrado no GRAU ILI.

9.1.1 Fundamentagao para a utilizacao do valor adotado para obteng¢ao do valor
final da gleba de matricula 44.440.

Para essa gleba utilizou-se o valor do campo de arbitrio superior, devido as
caracteristicas do proprio imoével, como localizacdao, area, topografia e parte
ambiental, caracterizada pela APP do rio Tiete. Como ja explicitado no item sobre o
mercado imobilidrio e caracterizacao da regido, este imovel oferece boas perspectivas
de investimento.
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O fato de existir parte da area recoberta, muitas vezes, gera valorizacdo, em fungdo

da melhoria da qualidade de vida,

De acordo com Milaré (2005), o direito ambiental visa a qualidade de vida, a protecao
dos recursos ambientais, porém com uma dimensao econdmica que se harmoniza
com o conceito de desenvolvimento sustentado.

O Direito Ambiental, portanto, tem uma dimensao humana, uma dimensao ecoldgica
e uma dimensdao econdmica que se devem harmonizar sob o conceito de
desenvolvimento sustentado. ”

Dessa forma, Mogi prova que é possivel buscar um desenvolvimento sustentavel, com
gualidade de vida a populacdo e respeito ao meio ambiente, e é justamente pautado
nessa premissa que a vegetacao existente nos imodveis urbanos, estdao agregando
valor, ao contrario de anos atras.

Neste item apds analise apurada da NBR 14.653-2 e NBR 14.653-6 verifica-se uma
deficiéncia em casos tais como os estudados nesse artigo. A parte 6 trata da avaliacao
ambiental, porém com enfoque totalmente diferenciado, com a valoracao dos
recursos naturais e ambientais, nao entrando em analise valores de imdveis urbanos
gue estejam também inseridos em questdes ambientais.

Existem trés campos basicos de aplicacdo da metodologia de valoragao:

e Identificacao do valor dos recursos ambientais;

e |dentificacdao dos custos de oportunidade da protecao ambiental;

e Determinacao de prioridades e acdes para subsidio da gestao ambiental

TABELA 3 — GRAUS DE PRECISAO NOS CASOS DE MODELO DE REGRESSAO LINEAR
OU DO TRATAMENTO POR FATORES — Item 9.2.3 — ABNT NBR 14653-2:

GRAU
I Il I

DESCRICAO

Amplitude do intervalo de
confianca de 80% em|<30% <40% <50%
torno da estimativa de
tendéncia central
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Quadro - 11 — Grau de Precisao Matricula 44.440

GRAU DE PRECISAO Gleba Matricula 44.440

Item Dados
I.C. inferior RS 355,49
I.C. superior RS 452,36
Média i.c. RS 403,92
Amplitude |c. 23,98%
Grau de Precisao 1

Quadro — 12 - Grau de Precisao Gleba Matricula 44.441

Item Dados
I.Clinferior RS 270,30
I.C.superior RS 319,70
Média.c. RS 295,00
Amplitudec. 16,75%
Grau de Precisao i

GRAU DE PRECISAO

Considerando os parametros especificados no Quadro 12 da ABNT NBR 14653-2,
referente ao grau de precisao, o presente trabalho esta enquadrado no Graul lll.

Quadro 13 — Resumo da propriedade Avalianda MATRICULA 44.440

Data-base: agosto/2019

Propriedades (HSIc:eebhan:’v.zLZLoztgar UElCETED Matriculas 44.440
Imével | Municipio Mogi das Cruzes Estado SP
Bairro Rodeio
Proprietario |lwao Oya
) Valor de Valor de Valor de Valor
Avalia¢do Grupo de |Area (m?) Mercado liquidagdo(70 liquidagao unitario
Bens %) forgada(50%)
(R$) (R$) (R$) (R$/ha)
Valor do lote 11.503,63 |5.111.293,00 [3.577.905,00 |2.555.647,00 (444,32
Benfeitorias 494 66.952,00 46.866,00 33.476,00 135,53
0,00 0,00 0,00
Total da matricula
44.440 com descontos 5.178.245,00 |3.624.771,00 |2.589.123,00
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Quadro 14 — Resumo da propriedade Avalianda MATRICULA 44.441

Data-base: agosto/2019
Proprie | Gleba Av.Lothar Waldemar | yayfeuias | ad.4a1
, IV.Iun|C| Mogi das Cruzes Estado SP
Imovel |pio
Bairro |Rodeio
Proprie
tério Iwao Oya
Valor de .Val.or df
. E Valor de c liquidagao Valor
Avaliagdo Grupo | Area (m?) liquidagao e
de Bens Mercado (70%) forcada unitario
(50%)
(RS) (RS) (RS) (R$/ha)
Valor do lote 14.237,63 |4.413.665,00 |3.089.566,00 |2.206.833,00 {310,00
Benfeitorias 0 00,00 00,00 00,00 0,00
0,00 0,00 0,00
Total da matricula
44.440 com 4.413.665,00 |3.089.566,00 |2.206.833,00
descontos

Quadros 15 e 16 — Apresentacao do Resultado dos trabalhos de Avaliagao.

Matricula 44.440 — 11.503,63 m?
Valor total do Imével = RS 4.413.665,00

(Quatro milhdes, quatrocentos e treze mil e seiscentos e sessenta e cinco reais).

Data-base = agosto de 2019.

Matricula 44.441 — 14.237,63 m?
Valor total do Imével = RS 5.178.245,00

(Cinco milhGes, cento e setenta e oito mil e duzentos e quarenta e cinco reais).

Data-base = agosto de 2019.
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10 -IMAGENS DOS ELEMENTOS COLETADOS

Elemento 1
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Elemento 4

Elemento 5

Areas 7.200m?

jardim Fodeio | WogsOas Crusss

Elemento 6 _
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Elemento 7
EXCLUIDO NA HOMOGENEIZACAO

Elemento 8

11 - QUESITOS APRESENTADOS NO PROCESSO FOLHAS 440 A 444 E SUAS
RESPECTIVAS RESPOSTAS.

Quesitos relativos aos imoveis descritos nas matriculas 44440 e 44441, ambas do 19
CRI de Mogi das Cruzes

QUESITOS: 1. Em atendimento ao Art 474 do CPC/2015 — Cddigo de Processo Civil, o
Sr. Perito Judicial agendou com antecedéncia o dia e a hora para proceder as
diligéncias ao local, comunicando as partes e seus assistentes técnicos da data para
comparecimento e acompanhamento das diligéncias?

RESPOSTA: sim, fizemos uma visita previa em 18 de setembro para iniciar as coletas
de dados dos imdveis em questdo, e no dia 30 de setembro cumprimos o
agendamento constante no processo na hora e local marcados. Conforme Item 2 —
pagina 6 do laudo de avaliacdo. Na foto 1 — apresentamos todos os profissionais que
foram intimados a comparecer ao local para as diligencias.

Local: Av.Lothar Waldemar Hoehne, 2.420.

QUESITO: 2. Com base no Plano Diretor Municipal, queira o Sr. Perito informar em
gual zoneamento municipal os imdveis em estudo estao localizados, indicando os
usos permitidos.

RESPOSTA: Matricula 44.440 — A gleba pertence, de acordo com a Lei N2.7426/2018,
ao zoneamento denominado ZOP-1, ou seja, zona de ocupagdo preferencial 1, cujas~
| | 2
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caracteristicas de ocupacdo, sao o incentivo ao uso residencial podendo atender
também a usos diversificados como: Comercio, Industria, Lazer e Recreacgao.
Portanto, e uma gleba onde a Unica restricao seria a necessidade, por Lei, da
conservacao da area de Preservacao Permanente-APP, (Beira do rio Tiete), onde nao
se pode suprimir nem com licenciamento, por isso o nome APP, ou seja, e uma
preservacao permanente, tendo o proprietario do imdvel a responsabilidade de
conserva-la.

Esta area hoje corresponde a 1.686 m?, ou apenas 14,65 % do total da area da gleba,
e que, perante as Leis Ambientais atuais, pode-se tornar um beneficio a propriedade,
como isengao de IPTU,

Matricula 44.441 — Esta gleba pertence ao zoneamento -denominado ZOC-2 — Zona
de Ocupacgao Condicionada. Os incentivos das ZOC’s sao:

> Garantir a predominancia de uso residencial de baixa intensidade;

> Regularizar usos e atividades existentes com garantia da protecao dos recursos
naturais

> Incentivar a instalagao de atividades complementares ao uso residencial

> Promover a implantacao de infraestrutura basica e de equipamentos urbanos.
> Garantir a drenagem da area;

> Conter a expansao urbana visando a cidade mais compacta, evitando, desta
forma, o tipo de ocupacao do territério que gere uma demanda desnecessaria para
implantagao de infraestrutura urbana extensa e dispendiosa

> Promover o adequado parcelamento do solo urbano.

Zona de Ocupacdo Condicionada 2 - ZOC 2 - corresponde a ZOP 2, tendo como
diferenca o fato de a ocupacgdo estar condicionada a capacidade e/ou a implantacdo
de infraestrutura urbana;

Il - Zona de Uso Controlado 2 - ZUC-2 - caracteriza-se como uma grada¢ao da ZUC-1
com critérios de ocupacao mais restritivos e usos diferenciados.

QUESITO: 3. Com base na Lei de Uso e Ocupacao do Solo, queira o Sr. Perito quais os
pardmetros construtivos na regido onde os imdveis estdo localizados (taxa de
ocupacao, coeficiente de aproveitamento, taxa de permeabilidade, gabarito maximo
etc.).

RESPOSTA: Os parametros técnicos e de permissao de uso para as categorias e
subcategorias de zona que integram o zoneamento municipal estao estabelecidos no
Anexo 6 — Parametros Técnicos e Permissao de Uso, parte integrante desta lei.
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Tabela Il - ZOP (ZONAS DE OCUPAGAO PREFERENCIAL

SENDO: TO% = Percentual da taxa de Ocupacgao

CAb = Coeficiente de aproveitamento Basico.

CAm = Coeficiente de aproveitamento Maximo.

L = Via Local.

C = Via Coletora

A = Via Arterial.

Rap = Recuo de Alinhamento do Predial. Trata-se do afastamento entre
as proje¢does horizontais dos alinhamentos externos das edificagdes, inclusive
subsolos e a divisa limitrofe ao logradouro publico, medindo perpendicularmente a
este limite.

Rdl = Recuo da Divisa Lateral: trata-se do afastamento entre as projecoes
horizontais dos alinhamentos externos das edificacdes e a divisa lateral do lote ou
gleba, medido perpendicularmente a este limite.

Sera obrigatorio o Recuo da Divisa Lateral - Rdl, em ambos os lados para os lotes
localizados nas Zonas: ZDU-3, ZUPI-1, ZUPI-2, ZTUR, ZUC-1, ZUC-2, SOD, SBD e
SCA;

Rdf = Recuo da Divisa de Fundo: trata-se do afastamento entre as
projecoes horizontais dos alinhamentos externos das edificagdes e a divisa de fundo
do lote ou gleba, medido perpendicularmente a este limite.
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Onde: UP = Uso permitido sem restricao - Trata-se dos usos residenciais e nao
residenciais que apresentam clara compatibilidade com as finalidades urbanisticas da

zona onde se localiza.
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“X“ = Ndo Permitido - Trata-se dos usos residenciais e/ou ndo residenciais que,
por sua categoria, finalidade, tipo e incomodidade sdao incompativeis com as
finalidades urbanisticas da zona ou via correspondente onde se localiza.

MM = uso permitido condicionado ao atendimento das medidas mitigadoras -
Trata-se dos usos residenciais e nao residenciais que possam produzir ruidos,
trepidacOes, gases, poeiras, exalacdes ou conturbacdes no trafego e indugbes a
implantagao de atividades urbanisticamente indesejaveis, que venham incomodar a
vizinhanga, portanto a permissao de uso esta condicionada ao atendimento das
medidas mitigadores pertinentes.

El = uso permitido p/ atividades de microempreendedores individuais,
condicionado ao atendimento das medidas mitigadoras pertinentes. Trata-se das
atividades de transformacao desenvolvidas por Microempreendedores Individuais,
de acordo com a legislacao federal.

Tabela Ill - ZOC (ZONAS DE OCUPAGAO CONDICIONADA

& ZOC 7
CLASSIFICAL Fila L [ A
TOL{aLi 1] 5 Al
INCHCES URBANISTICOS o i i 1
Cim 1.5 1.8 1.5
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: ¥ | Rl (mp -y o
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QUESITO: 4. Queira o Sr. Perito apresentar as caracteristicas fisicas dos terrenos dos
imoéveis em estudo, indicando se existe cobertura vegetal sobre os terrenos.

RESPOSTA:
GLEBA A-M-44.440 GLEBA B-M-44.441
AREA(m?) 11.503,63 14.237,63
APP — PREVISTO-
faixa de 30 m ciliar 'a|1.686 - 0

margem do rio (m?)

sim - arbustiva , fora da

SIM - APROX. DE 60 A 80 % DA

VEGETACAO

Mata Nativa APP AREA.

Ligeiro declive da Frente X 0
TOPOGRAFIA 5 APP. COM INCLINACAO ACIMA DE 20 %
Construgdes - m? 494 NAO
Solo Firme e seco Firme e seco

Capoeira:  “Vegetacao

secundaria que sucede a
derrubada das florestas,
constituida  sobretudo
por individuos lenhosos
de segundo crescimento,
na maioria, da floresta
anterior, e por espécies

espontaneas que
invadem as areas
devastadas,
apresentando porte
desde arbustivo até
arboreo, porém com
arvores finas e
compactamente
dispostas. ” (SERRA F2. et
al., 1975). Na APP, a
vegetacao e

caracteristica de varzea.

Na area mais préxima a divisa com
a Av. Lothar e de capoeira, quanto
mais subimos dentro do lote
torna-se, a vegetagdo se
caracteriza por arvores de porte
superior a 5 metros, cujas copas
se toquem (no tipo mais denso).
No caso de formacoes
secundarias, ndo completamente
evoluidas, o porte das arvores
pode ser inferior a 5 metros.
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QUESITO: 5. Caso exista cobertura vegetal sobre os terrenos, queira o Sr. Perito
classificar qual o tipo de cobertura e qual o percentual do terreno coberto por
vegetacdo. Ainda sobre esta questao, queira o Sr. Perito informar se sobre os imdveis
em estudo existe mata nativa e qual o percentual do terreno coberto por esta.
RESPOSTA: Vide Quadro da Resposta — 4.

QUESITO: 6. Queira o Sr. Perito informar, com base na legislacao que trata do assunto,
gual o percentual minimo da vegetacao existente sobre os imdveis que deve ser
preservado.

RESPOSTA: As areas de APP, o proprietdrio e obrigado a manté-la intacta e
preservada. Fora drea de preservacdo permanente o restante pode ser suprimido
através de solicitacdo de licenciamento ambiental, junto a CETESB, que apds o laudo
de caracterizacdo da vegetacdo terd como resultado as necessidades em
compensacao, que poderd ser no mesmo imoével ou em outro lugar que necessite
arborizacao.

QUESITO: 7. Queira o Sr. Perito informar se no interior dos imdveis em estudo existem
nascentes, corpos d’agua ou outras areas de preservagao permanente. Ainda sobre
esta questao, queira o Sr. Perito informar se na vizinhanga dos imdveis existe algum
corpo d’agua ou nascente cujo recuo obrigatdrio pode interferir no pleno
aproveitamento dos imdveis em estudo.

RESPOSTA: Tirando as areas de APP. Na borda do rio Tiete, ndo constatamos nenhum
outro tipo de aguadas, como nascentes.

QUESITO: 8. Queira o Sr. Perito informar se os imdveis est3o localizados em Area de
Protecdao aos Mananciais. Em caso positivo, queira o Sr. Perito informar as restricoes
construtivas que, porventura, possam existir.

RESPOSTA: Primeiramente vamos resumir o que seja um manancial: sao todas as
fontes de agua, superficiais ou subterraneas, que podem ser usadas para o
abastecimento publico. Isso inclui, por exemplo, rios, lagos, represas e lengdis
freaticos. Para cumprir sua funcdao, um manancial precisa de cuidados especiais,
garantidos nas chamadas leis estaduais de prote¢cao a mananciais. Nessas regras, o
ponto principal é evitar a poluicdo das dguas, coisa muito dificil de se conseguir em
um pais como o Brasil. O exemplo mais conhecido — e triste — é o do rio Tieté, que
corta a capital de S3o Paulo e boa parte do interior, vide fotos contidas nesse laudo.

Portanto, tirando o prdprio rio Tiete, e lencol fredtico, ndo existe outro compromisso
do proprietario ndo ser a protecao da varzea do rio e o proprio rio.

As areas de preservacao permanente sao espacos territoriais protegidos de acordo
com o disposto no inciso Ill, § 12, do art. 225 da Constituicao Federal
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QUESITO: 9. Queira o Sr. Perito informar se, sobre os imdveis em estudo, existem
benfeitorias. Caso exista, favor identifica-las e classifica-las de acordo com o estudo
“Valores de Edificagcdes de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP.

RESPOSTA: Vide Quadro 4, pagina 50 deste laudo

QUESITO: 10. Queira o Sr. Perito informar o valor de mercado dos terrenos que
compdem os imdveis em estudo, determinado utilizando-se do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado e atendendo integralmente as recomendag¢des da ABNT
NBR 14.653-2 - Avaliacao de Imdveis Urbanos.

RESPOSTA: Vide o resultado final deste laudo na pagina 58.

QUESITO: 11. Queira o Sr. Perito indicar a localizacao dos elementos comparativos
por meio de mapa (vista aérea da area — Google Earth).
RESPOSTA: Vide figuras dos elementos nas paginas 59 a 62.

QUESITO: 12. Queira o Sr. Perito comparar as caracteristicas dos elementos
comparativos com as caracteristicas dos iméveis em estudo, principalmente, no que
se refere a existéncia de cobertura vegetal.

RESPOSTA: Os elementos foram escolhidos tendo o cuidado de incluir as
caracteristicas importantes da avalianda, como: Area, Topografia e Vegetacdo, e
utilizados como fatores de homogeneizacdo. Em funcao da analise e estudo de
inumeros casos de imdveis urbanos com recobrimento de Mata Atlantica pode-se
observar que nas Normas de avaliacdao vigentes ha uma deficiéncia de analises e
estudos dessas areas. Verificou-se ainda que nao ha estudos realizados para casos
corrigueiros de lotes urbanos com caracteristicas ambientais, ndao sendo
contemplado tal caso, nem na parte 2, nem na parte 6. As Normas Brasileiras sao
omissas em estabelecer parametros e analises de casos de imdveis de particulares,
guer sejam glebas, quer sejam lotes que possuam areas de preservacao ambiental.
Portanto, segue o que algumas literaturas e estudos sugerem, a aplicacdo de Fator de
homogeneizacdo “VEGETACAO”, com uma variacdo de 0,8 a 1,20.

QUESITO:13. Queira o Sr. Perito informar qual foi o tratamento matematico
empregado (inferéncia estatistica ou tratamento por fatores).

RESPOSTA: Tratamento de Fatores com homogeneizacdo através de formulas
estatisticas constantes desse laudo nas paginas, Item 8.1.4 paginas 48 a 50. Como se
trata de Glebas muito diferenciadas foram encontrados apensas 8 elementos
amostrais, ndo possibilitando o método da comparacao pela inferéncia estatistica,
apenas por tratamento de fatores
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QUESITO:14. Queira o Sr. Perito informar qual o valor das benfeitorias existentes
sobre os imdveis em estudo (caso existam).
RESPOSTA: Conforme Quesito 9, Vide Quadro 4, pagina 50 deste laudo

QUESITO:15. Caso tenha utilizado o método evolutivo na determinacao dos valores
totais dos imdveis (Terreno + Benfeitorias), queira o Sr. Perito indicar qual o Fator de
Ajuste ao Mercado adotado.

RESPOSTA: Resposta prejudicada por nao ter sido utilizado este método.

QUESITO:16. Queira o Sr. Perito Judicial classificar os imdveis no que tange a sua
liguidez entre baixa, média ou alta. Favor justificar.

RESPOSTA: Conforme explanado no item 6 — pagina 42 — Breve Relato sobre o
Mercado Imobiliario, acredito ter uma liquidez de prazo médio, analisando as
tendéncias econdmicas atuais. Mas analisando a localizacdo dos imodveis, os
empreendimentos recentes, a diversificacdo de empreendimentos, como comércios,
industrias e residéncias, aliados a proximidade ao centro e como consequéncia a
infraestrutura basica urbana acompanhando esses empreendimentos, como vias de
acesso asfaltadas, abastecimento e agua, luz esgoto, necessidades primarias como
escolas, hospitais, farmacias etc., a tendéncia para esta parte de Mogi das cruzes e de
um crescimento a curto prazo. Algumas construtoras e incorporadoras com certeza
estdo de olho em dreas como esta, em locais como as que se encontram as
propriedades em questdao. Por essa razao utilizei o valor de arbitrio superior valor
encontrar o valor de venda dos imdveis, aliados as vegetacdes e apps existentes que
ao invés de ser um empecilho pode ser um coadjuvante para as vendas, porque nos
dias atuais as construtoras estao dando mais valor as areas verdes, que ao invés de
gastar para arborizar e sé montar um projeto aproveitando ao maximo as existentes.
Também verifiquei que estdo sendo ofertados condominios com bons padrdes
construtivos, o que faz que pessoas de renda mais alta fluam para essa regido nova
da cidade, mas ao mesmo tempo tao perto de tudo.

12. TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a relatar, encerra-se o presente laudo de avaliacdo, que e
composto de 70 paginas.

Sao Jose dos Campos, 18 de Dezembro de 2019

Eng. Milton Fernando Barbosa
Perito Judicial
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Dados basicos informados para célculo
Descri¢ao do célculo

Valor Nominal R$ 5.050.000,00
Indexador e metodologia de célculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 01/08/2019 a 01/11/2025
Dados calculados

Fator de corre¢ao do periodo 2284 dias 1,416651
Percentual correspondente 2284 dias 41,665106 %
Valor corrigido para 01/11/2025 =) R$ 7.154.087,86
Sub Total =) RS 7.154.087,86

Valor total =) RS 7.154.087,86
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