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X. LOTE N¢ 06 DA QUADRA N¢ 26, SITUADO NA RUA DOUTOR
FRANCISCO MANIGLIA — JARDIM DR. ANTONIO PETRAGLIA-
FRANCA - SP

X.1. VISTORIA

X.1.1 LOCALIZAGAO E QUADRA FISCAL

O imével em questao localiza-se na Rua Doutor Francisco Maniglia
n® 2.415 — Jardim Dr. Antonio Petraglia— Franca — SP. (Matricula n® 42.345 do 2°
Cartorio de Registro de Iméveis da Comarca de Santos — fls. 135/ 141 dos autos).

Apresenta-se a seguir, para efeito de ilustragdo, aerofoto (obtida no
site “Google Earth”) mostrando o imo6vel avaliando e a regido circunvizinha.
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O 1modvel avaliando situa-se no lote 06 da 26, como mostra no

croqui abaixo, como indicado a seguir.
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X.1.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E DO
MERCADO IMOBILIARIO

O i1modvel avaliando situa-se no Bairro Jardim Dr. Antonio
Petraglia, em local dotado de todos os melhoramentos usuais, tais como iluminagdo
publica, redes de dgua, esgoto, energia elétrica e telefone, pavimentacdo com guias e

sarjetas, transporte coletivo proximo e servico de coleta de lixo.

A regido possui ocupacdo predominantemente residencial de
padraio médio e apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo encontrados nas
imediacdes comércio de ambito local, escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar e

policiamento regular.

Em decorréncia da sua localiza¢ao em relacdo a malha vidria e das

caracteristicas supra, o local é bastante procurado pela classe média.

O imodvel avaliando se insere no contexto imobilidrio predominante
da regido em estudo. Analisando-se a regido, bem como os dados coletados em vistoria,

€ possivel inferir que o mesmo apresenta liquidez moderada.
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X.1.3. TERRENO

O terreno avaliando possui formato regular e sua topografia €
praticamente plana. Seu solo € aparentemente seco e de boa consisténcia

Conforme descrito na Matricula n® 42.345 do 2° Cartdrio de
Registro de Imo6veis da Comarca de Franca (fls. 135 / 141 dos autos), apresenta as
seguintes descri¢dao e confrontacoes:

LIVRO N? 2 - REGISTRO
GERAL

Matricula Ficha

| 42.345 01

IMOVEL: UM TERRENO, situado nesta cidade e comarca de Franca-SP, constituido ]
pelo lote n® 06 da quadra n° 26, no loteamento denominado JARDIM DOUTOR
ANTONIO PETRALIA, medindo 11,00m de frente ¢ fundos por 25,00 m de cada um
dos lados, da frente aos fundos, confrontando na frente com a RUA DOUTOR
FRANCISCO MANIGLIA, nos fundos com o lote n° 25, de um lado com o lote n® 07 e
do outro lado com o lote n® 05, encerrando a area de 275,00 m? sendo os lotes
confinantes todos da mesma quadra.

(CONTRIBUINTE n° 3.21.14.020.06.00 da PM de Franca-SP).

§\’< ’I" 2° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
B

pa CoMarca DE FrRanca ~ SP

FRANCA, 19 de Janeiro de 2004

X.1.4. BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro descrito ndo existem benfeitorias, apenas base
removivel para antena de telefonia, fechamentos em alvenaria e portao de aco na frente

do terreno.

A seguir, a titulo de ilustragdo, apresentam-se fotos do imdvel

avaliando.

- 198 -

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/01/2024 as 08:00 , sob o nimero WSCS24700009179

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006203-34.2020.8.26.0565 e codigo xsyrTyOH.



"HOAL1Asx 0BIp02 8 G9G0°9Z°8'020Z #£-£029000 0SSa20.1d 0 awiojul ‘op ojuswndoqeloualauoniuqe/bd/enbipeised/iq-snl-dshyfess//:sdny aus o assaoe ‘|eulblio o 1usuod eied
6.160000.7ZSOSM O18Wnu 0 qos * 00:80 Se #202/10/01 Wd 0pe|odojoid ‘ojned OeS dp Ope}s3 Op edlsNr 9p [eungL @ S31137 NOLTVS 091-¥A0Y Jod sjuswieybip opeulsse ‘[euiflio op e1dod & ojuswnoop 8js3

fls. 691

RopbRrIGO SALTON LEITES

ot

ENGENHEIRO CIVIL
AVALIAGCOES E PERICIAS

- 199 -

94 — Vista da Rua Dr. Francisco Maniglia.




"HOAL1Asx 0BIp02 8 G9G0°9Z°8'020Z #£-£029000 0SSa20.1d 0 awiojul ‘op ojuswndoqeloualauoniuqe/bd/enbipeised/iq-snl-dshyfess//:sdny aus o assaoe ‘|eulblio o 1usuod eied
6.160000.7ZSOSM O18Wnu 0 qos * 00:80 Se #202/10/01 Wd 0pe|odojoid ‘ojned OeS dp Ope}s3 Op edlsNr 9p [eungL @ S31137 NOLTVS 091-¥A0Y Jod sjuswieybip opeulsse ‘[euiflio op e1dod & ojuswnoop 8js3

[a)]

an

v W

il

w

- T
N

Z:0

Omm

Sou

Xig

et

ONU
w g

0"s

&

0

0

(04

- 200 -

94 — Vista da Rua Dr. Francisco Maniglia.




"HOAL1Asx 0BIp02 8 G9G0°9Z°8'020Z #£-£029000 0SSa20.1d 0 awIojul ‘Op ojuswndoqeloualauoniuqe/bd/enbipeised/iq-snl-dshyfess//:sdny aus o assaoe ‘|eulblio o Jusuod eied
6.160000.7ZSOSM O18WNU 0 qos * 00:80 Se #202/10/01 Wd 0pe|odojoid ‘ojned OeS dp OpE}S3 Op edlsNr 9p [eungiL @ S31137 NOLTVS 091-¥A0Y Jod sjuswieybip opeulsse ‘[euiflio op e1dood & ojuswnoop 8js3

o

3n

o W

e

w

-l X
N

Z:0

Oom

Sou

2

e

ONU
w Y

0”3

~

0

(o]

~

- 201

95 — Vista do imovel.




*HOALIAsx 0B1p0d 8 G960'92°8°020Z ¥£-£029000 0ss820.1d 0 awuojul ‘Op*ojuswndodeloualajuo.iuge/bd/enbipesedyiq snl-dsly fess//:sdpy a)is 0 assaoe ‘|eulblio o J1Jajuod eled
6.160000.7ZSISM 0Jawnu o qos * 00:80 Se #202/L0/0} wa opejooojold ‘ojned oeS op opejs3 op edlsnr &p [eunqlL @ SLIFTNOLIVS ODI-MAO0Y Jod sjuswienbip opeulsse ‘leulblo op eidod 9 ojuswnoop djs3

4

7]

o« W

Tk

w

L %) | %
N

Z=-0,

05

Sou

R ?

03 N

00z A

UER -

= N

~ A |

8 !

(o)

&

NI
)
{

e

- 202 -

96 — Vista da Rua Dr. Francisco Maniglia.




fls. 695

RobRriIGO SALTON LEITES

ENGENHEIRO CIVIL

AVALIACOES E PERICIAS

X.2 DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

X.2.1. DESCRICAO DA METODOLOGIA

A metodologia de Avaliagdo encontra-se descrita no item I1.2.1. do

presente Laudo.

No presente caso serd utilizado exclusivamente o Meétodo
Comparativo Direto de Dados de Mercado, em virtude de existir nimero suficiente
de ofertas ou transagdes de imdveis que atendam aos requisitos determinados pelas

normas, nas imedia¢des do bem em tela.

O item 7.5 — Escolha da Metodologia da referida norma “NBR
14653-1” recomenda que, sempre que possivel, o valor de mercado seja determinado

com o uso do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Tal preferéncia € devida ao fato de que seus resultados espelham
com maior fidelidade a situagdo do mercado imobilidrio na época da avaliagdo, visto

que sdo obtidos por comparagdo direta com outros eventos semelhantes de mercado.

X.2.2 VALOR DO IMOVEL

Para a defini¢cdo do Valor Unitario Basico de Terreno que reflita a
realidade imobilidria no Setor avaliando, o signatario valeu-se do Método Comparativo
de Valores de Mercado, quando buscou analisar os dados de ofertas e transagdes na
mesma regido geo-econdmica em que se situa o imével avaliando, através dos elementos
comparativos coletados, dos quais extraiu-se a Média Aritmética Saneada. Estes
elementos foram homogeneizados em relacdo a situacdo paradigma de acordo com as

seguintes Condi¢oes Gerais:
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a) Todos os elementos situam-se na mesma regido geo-econdmica
e referem-se a imdveis com caracteristicas, padrao e localizacdo

compativeis com o imovel avaliando.

b) Fator elasticidade, aplicado sobre o valor total da oferta para

compensar eventual superestimativa do mercado imobilidrio.

c) Fator Transposicdo, aplicado sobre a parcela de terreno para
corrigir eventual diferenca entre as caracteristicas de localizacao
entre o imdvel avaliando e os elementos comparativos, com base na
posicdo em relacdo a malha vidria, acesso, pavimentacgdo,

melhoramentos publicos, padrdo, caracteristicas da ocupagao, etc

d) Testada de Referéncia igual a 10,00 m e profundidade entre
25,00 ¢ 40,00 m.

e) Aplicacdo dos fatores na forma somatoria, apos o ajuste do valor
original de transacdo ou oferta. Vy = Vo x {1+[ (Fi-1) + (F2-1) +
(Fs-1) ...+ (Fo-1)]}
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Parametros
Data Avaliagao: |IGP-M Data Aval.|Zona: Frente Ref.: Prof. Minima Ref: | Prof. Maxima Ref:
dez/23 1,000 10,00 25,00 40,00
Exp. Frente (f): |Exp. Prof (p): Lim.Mult.Frent (%): |Obs:
0,20 0,50 10,00
Elemento Comparativo n° 1
Endereco: Fonte:

Rua Gino Balerini

Marina Cintra Pereira - (16) 9910-29179

Setor: Quadra: IF: Valor Ofertado R$| Data Pesquisa: |(IGP-M Data Pesq:
2,50 250.000,00 dez/23 1,000
Tipo: Area Terreno: |Area Construida: |Classificacdo: Padréo: Idade:
Oferta 270,00 0,00
Estado: FOC: Valor Constr. Fator Oferta: Valor Terreno: V.Ter. Atualizado:
0,00 0,90 225.000,00 225.000,00
Frente Proj.: Frente Limitada: | Prof.Equiv. : Prof.Equiv. Limit: | Multipl. Frentes: |Consistencia Terreno:
11,00 11,00 24,55 24,55 nio seco
Coef. Consist. Te| Topografia: Coef. Topografia: |Fator.Frente. (f1): |Fator Prof. (f2) Fator.Mult.Fr.(f3)
1,000 Plana 1,000 0,981 1,009 1,000
Fator.Consis.(f4)| Fator.Topogr.(f5) | Fator.Transp.(f6) |VALOR UNITARIO (R$/m 2 ): Situacao:
1,000 1,000 1,200 991,95 Utilizado
Elemento Comparativo n° 2
Endereco: Fonte:

Jd. Antonio Petraglia

Espaco Nobre Imob. - (16) 99169-7716

Setor: Quadra: IF: Valor Ofertado R$| Data Pesquisa: |(IGP-M Data Pesq:
3,50 370.000,00 dez/23 1,000
Tipo: Area Terreno: |Area Construida: |Classificacdo: Padréo: Idade:
Oferta 276,00 0,00
Estado: FOC: Valor Constr. Fator Oferta: Valor Terreno: V.Ter. Atualizado:
0,000 0,00 0,90 333.000,00 333.000,00
Frente Proj.: Frente Limitada: | Prof.Equiv. : Prof.Equiv. Limit: | Multipl. Frentes: |Consistencia Terreno:
11,00 11,00 25,09 25,09 nao seco
Coef. Consist. Te| Topografia: Coef. Topografia: |Fator.Frente. (f1):|Fator Prof. (f2) Fator.Mult.Fr.(f3)
1,000 Plana 1,000 0,981 1,000 1,000
Fator.Consis.(f4)| Fator.Topogr.(f5) | Fator.Transp.(f6) |VALOR UNITARIO (R$/m 2): Situacao:
1,000 1,000 0,857 1.011,38 Utilizado
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Elemento Comparativo n° 3

Endereco: Fonte:
Jd. Antonio Petraglia Agnelo Iméveis - (16) 3711-0000
Setor: Quadra: IF: Valor Ofertado R$| Data Pesquisa: |IGP-M Data Pesq:
2,50 350.000,00 dez/23 1,000
Tipo: Area Terreno: |Area Construida: |Classificacdo: Padrao: Idade:
Oferta 337,00 0,00
Estado: FOC: Valor Constr. Fator Oferta: Valor Terreno: V.Ter. Atualizado:
e 0,655 0,00 0,90 315.000,00 315.000,00
Frente Proj.: Frente Limitada: | Prof.Equiv. : Prof.Equiv. Limit: | Multipl. Frentes: |Consistencia Terreno:
11,00 11,00 30,64 30,64 nao seco
Coef. Consist. Te| Topografia: Coef. Topografia: |Fator.Frente. (f1): |Fator Prof. (f2) Fator.Mult.Fr.(f3)
1,000 Plana 1,000 0,981 1,000 1,000
Fator.Consis.(f4)| Fator.Topogr.(f5) | Fator.Transp.(f6) |VALOR UNIT, ARIO (R$/m 2 ): Situacao:
1,000 1,000 1,200 1.104,01 Utilizado
Média Saneada
Elemento Comp. | Elemento Comp. { Elemento Comp. 3 | Elemento Comp. 4 Elemento Comp. 5| Elemento Comp. 6
991,95 1.011,38 1.104,01 0,00 0,00 0,00
Média Aritméticd Limite Sup. (+309 Limite Inf. (-30%) | Total elem. Utiliz. | Total elem.Discref Média Saneada:
1.035,78 | 1.346,51 725,05 3 0 1.035,78
IMOVEL AVALIANDO
Endereco: Setor: Quadra: IF:

Rua Dr. Antonio Petraglia L. 6 Q 26 3,00
Area Terreno: |Frente Proj.: Frente Limitada: |Prof.Equiv.: Prof.Equiv. Limit: |Multiplas. Frentes:
275,00 11,00 11,00 25,00 25,00 nao
Consistencia Ter|Coef.. Consist. T¢ Topografia: Coef. Topografia: | Fator Frente. (f1): |Fator Prof. (f2)

seco 1,00 plana 1,000 1,019 1,000
Fator.Mult.Fr.(f3)| Fator.Consis.(f4) | Fator.Topogr.(f5) |Obs:
1,000 1,000 1,000
MEDIA SANEADA (R$/m?): VALOR UNIT. HOMOGENEIZADO (R$/ VALOR DO TERRENO :
1.035,78 1.055,71 R$ 290.321,15

Ou, em nimeros comerciais:

VIis = Vtis = R$ 290.000,00 (dezembro/2.023)
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XIl. RESPOSTAS AOS QUESITOS

XIl.1 — DOS AUTORES (FLS. 439)

1 — Queira o Sr. Perito descrever e indicar as areas dos imodveis
avaliados.

Resposta: A descricdo completa de cada imdvel encontra-se
indicada no corpo do presente Laudo.

2 — Queira o Sr. Perito informar qual o método de avaliacdo
utilizado para determinacao.

Resposta: A metodologia avaliatoria utilizada para cada avaliacao
encontra-se indicada no corpo do presente Laudo.

3 — Queira o Sr. Perito informar quais os imodveis pesquisados,
localizagdes e respectivos valores, por metro quadrado, que serviram como base do valor
calculado na avaliacao.

Resposta: Os im6veis utilizados como comparativos encontram-se
indicados no corpo no corpo do presente Laudo.
4 — Queira o Sr. Perito informar se, para confec¢do do laudo de

avaliacdo, utilizou-se de dados utilizados por imobilidrias, corretoras, periddicos etc.

Resposta: Sim, tal como preconizam as normas técnicas vigentes.
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5 — Queira o Sr. Perito indicar se os iméveis estdao localizados em
zona urbana, suburbana ou rural.

Resposta: Os imdveis situam-se em zona urbana.
6 — Queira o Sr. Perito informar o valor por m2 dos imdveis,
considerando sua localizagao, relevo etc.

Resposta: Os valores unitdrios encontram-se indicados no corpo no
corpo do presente Laudo.

7 — Queira o Sr. Perito informar se ha benfeitorias nos iméveis. Em
caso positivo, quais seriam e quais seus valores?

Resposta: Tais informacdes encontram-se indicadas em cada um
dos imoveis avaliandos.

8 — Queira o Sr. Perito informar o estado de conservacdo dos
moveis.

Resposta: Tais informacdes encontram-se indicadas em cada um
dos imo6veis avaliandos.

9 — Queira o Sr. Perito informar qual o valor atualizado dos imdveis.

Resposta: Favor reportar-se a Conclusao do presente Laudo.
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X1.2 - DOS REUS (FLS. 433)
1 — Favor descrever analiticamente as caracteristicas dos imoveis

periciados, tais como drea, localizacdo, situac@o atual e confronto analitico com as
descri¢Oes constantes nas respectivas matriculas imobilidrias.

Resposta: Tais informacdes encontram-se indicadas em cada um
dos imoveis avaliandos.

2 — Qual o valor de mercado dos iméveis que se pretende a
expropriacao?

Resposta: Favor reportar-se a Conclusao do presente Laudo.

3 — Qual o método de avaliacdo para a determinagdo do valor do
imovel periciado?

Resposta: A metodologia avaliatoria utilizada para cada avaliacio
encontra-se indicada no corpo do presente Laudo.

4 — Quais os imdveis pesquisados, localizacdes e respectivos
valores, por metro quadrado, que serviram como base do valor calculado na avaliagdo?

Resposta: Os imoveis utilizados como comparativos encontram-se

indicados no corpo no corpo do presente Laudo.

S — Quais as caracteristicas positivas e negativas dos imdveis
pesquisados em relacdo ao avaliando?

Resposta: Tais informacdes encontram-se indicadas em cada um
dos iméveis avaliandos.
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fls. 702

RobRriIGO SALTON LEITES

ENGENHEIRO CIVIL

AVALIACOES E PERICIAS

6 — Qual o valor do metro quadrado dos imdveis da pericia
designada?

Resposta: Os valores unitdrios encontram-se indicados no corpo no
corpo do presente Laudo.

7 — Quais sdo as benfeitorias existentes no imovel e seus respectivos
valores?

Resposta: Tais informacdes encontram-se indicadas em cada um
dos imoveis avaliandos.

8 — Qual seu estado de conservacao?

Resposta: Tais informacdes encontram-se indicadas em cada um

dos imdveis avaliandos.

9 — Quais s3o os comércios e meios de transporte existente nas
proximidades?

Resposta: Tais informacdes encontram-se indicadas em cada um
dos imdveis avaliandos.

10 — O zoneamento urbano previsto para referidos imoéveis e
respectivo potencial construtivo afeta em que medida a avaliag¢do realizada?

Resposta: Sim, razdo pela qual forma tomados como comparativos
imoéveis semelhantes.
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fls. 703
RopbRrIGO SALTON LEITES

ENGENHEIRO CIVIL

AVALIACOES E PERICIAS

11 — Pede-se apresentar amostras, dados e vistoria que
fundamentarem o parecer exarado nos moldes da Norma NBR 14653, explicitando
analiticamente os critérios utilizados para tal conclusao.

Resposta: Os imdveis utilizados como comparativos encontram-se
indicados no corpo no corpo do presente Laudo.
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