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RESUMD DE VALORES

IMOVEL “A”

MATRICULA DE N.2 116.586, DO CARTORIO DE REGISTRO DE

IMOVEIS DE ATIBAIA - ESTADO DE SAQ PALILO.
MMHMMhmmnﬁHI@gﬂ,

- =

Vila 536 0sé, Pe do Muriicipio de Bom Jésus dos Perddes,
Mhmwﬁmm

VALOR DO IMOVEL - RS 1.630.000,00
(um milhdo e seiscentos e trinta mil reais)
- valido para Junho de 2017 -

IEEQ! [EI ME"‘

MATRICULA DE N.2 116.587, DO CARTORIO DE REGISTRO DE
IMAVEIS DE ATIBAIA - ESTADOQ DE SAQ PALLQ.
Imével 'sitiado nalRuaJod0 dé Déiis Goncalves; n.2 90 (Area B).
Vila 530 José, IPerimetro Urbano do Municipio de Bom Jesus dos Perddes;
Comarca dé Atibaia, Estado dé 56 Pauld..

VALOR DO IMOVEL - R$ 283.000,00
(duzentos e oitenta e trés mil reais)
- valido para Junho de 2017 -

IMQVEL .ﬂgn

MATRICULA DE N.¢ 116.588, DO CARTORIO DE REGISTRO DE
IMOVEIS DE ATIBAIA - ESTADQ DE SAQ PAULO.
Imével'situado nalRua Jodo de Deus Gongalves, n:2 100 (Area C).

VALOR DO IMOVEL - RS 212.000,00
(duzentos e doze mil reais)
- valido para Junho de 2017 -

Busa Dos BiDcoNbo BEOTTL M. 675, Pasgue Sio Barar., SAo Pauis - S8 cE® Qa3 1120
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IMOVEL “D”

MATRICULA DE N.2 6.841, DO CARTORIO DO REGISTRO DE
IMOVEIS DE ATIBAIA - ESTADO DE SAO PALLO.
Imével sitiiado nalRiia José Luiz de Abreii; n.? 276 (parte do lote 01. da

VALOR DO IMOVEL - RS 220.000,00
(duzentos e vinte mil reais)
- valido para Junho de 2017 -

VALOR TOTAL DA AVALIACRe
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Tratase a presente dos Autos da Acdo de Execucdo de Titulo
Extraiudicial, alvizada pelo Banco Itau S/A em face de Rafael Gabriel Migliolli e
oufros, Autos ne 1002099-53.2015.8.26.0695. ew curso no Foro Distrital de

Nazaré Paulista — Comarea de Atlbaia - 5P,

O presente laudo tem por obietivo determinar o valor de mercado dos

Imtvets abalxo descritos:

VEL “

MATRICULA DE N.2 116.586, DO CARTORIO DE REGISTRO DE
IMOVEIS DE ATIBAIA - ESTADO DE SAD PAULQ.
anmummmimﬂ
Vila 536 4 bano do Municiio de Bom Jésus dos Pérddeés,
mﬁ*ﬁﬁmﬂﬂﬂimﬁ,

IMOVEL “B”

MATRICULA DE N.2 116.587, DO CARTORIO DE REGISTRO DE
IMAVEIS DE ATIBAIA - ESTADO DE SAD PALILQ.
Imovel'sitiado nalRuaJodo de Déus Gongalves; n.2 90 (Area B),

el

MATRICULA DE N.2 116,588, DO CARTORIO DE REGISTRO DE
IMOVEIS DE ATIBAIA - ESTADQ DE SAQ PAULO.
Im6Vel sitiado nalRua Joad dé Déus Goncalves, i.2100 (Aréa C).

Bua DEW BincoNDo BRETTL M. 675, PARpuE Sio Rarar., S34o Paus - S8 CE® OE3 -1 20O
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MATRICULA DE N.2 6.841, DO CARTORIO DO REGISTRO DE
IMOVEIS DE ATIBAIA - ESTADO DE SAQ PAULO.
Imével sitiiado nalRuia José Luiz de Abreii, n.? 276 (pate do lote 01. da,
quadra 08), Vila S&0 José. Perimetro Urbano do Municipio de

Bomm Jesiis dos Perddes; Comatéa de Atibaia, Estado de S3o Paulo.

Saneadod o processo, fora deferda a prova pericial. sendo nomeado,
para exercer as funcdes de Perito Dficial do llustre Magistrado, o signatario deste,

As partes nao ndicaram assistente técnico, assim como tambem néo
formularam “rol” de quesitos para o presente caso.

Deferida a prova pericial, através do howroso despacho de fl. e pela

andlise dos elementds constantes nos autts, no entendimentt do Perit, b presente
trabalhe deverd rer a finalidade de determinar o “valor de mercadn” dos Imtvels,
obletos da presente acdo, para dlievagao atraves de hasta publica,

- /

-
Bua Dow DincoMNbn BEETTL 6.7 675, PFARguE S40 Barar., S48 Pauin - S9 cE® OA3 ) 1-1 20
Tei.t iDxx] 1) 2754-4261 / 2753-7TO26 E-haiL] WELL R T ERRAT A LA DL SO e

fls. 164

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002099-53.2015.8.26.0695 e cédigo F67C27.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .



fls. 148

WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CiviL
CREA 50834844980 13

AvaLiagDES, PERICIAS DE ENGENHARIA £ GRAFOSCOPICA

Apds minucioso estudo da matéria. procedew-se visiorla nes Imbvels,

obietos da agdo, coletando Informactes com o designio de subsidiar o Benemérito
Megistradn, que, com seu alfo grau de zeld e discerviments, multt bew sabera
decidr sobre a causa. awdliado pelos dados fornecidos pele signatario,

Destarte, diligenciou-se ao local dos mesmes, para angariar todos os
elementos necessarios a felfura do lawdo, tendo sido avalisadas detalhadamente
as suas propriedades vo tocarte a localizacan, conformacan, padrao construtive,
estado de conservagan, e etc, b5 gudis serdib minuciosamente corsubstanciados
adiante,

Assim, passa-se, portartn. a apresenta-los, detaliando todas as suas
caracteristicas Intrinsecas e extrinsecas, com base nas Informagbes, razbes e fatos

narrado-apurados, demonstrados por meio de documentagao fotografica.

Rus Do BiBcoNED BRETTL W0 BTE, Fargue S4o Barar., S40 Paun - S8 cE® QAE®i -1 20
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IMOVEL “A”

* MATRICULA DE N.2 116.586, DO CARTORIO DE
REGISTRO DE IMOVEIS DE ATIBAIA,
ESTADO DE SAO PAULO.

Imovel situado na Rua lodo de Deus Gongalves,
n.2 80 (Area A), Vila Sdo José,
Perimetro Urbana do Municipio de
Bom Jesus das Perddes,

Comarca de Atibaia,

Estado de S@o Paulo.

14

Buas DEs BiDcoNDD OEDTTL M. 675, PARQUE Sio Barar., Sao PauLn - S8 cCEF OE3) =120

Tei} Oxx1 1) 2T7S4-4261 / 2T7E53-TO2S

E-pail? Wil b T s AT al s a0 o SO, s

fls. 166

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002099-53.2015.8.26.0695 e cédigo F67C27.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .



fls. 150

WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRO CiviL
CHEA S.UB31. 484, 4960 15

A?AL!AEﬁE'- PeEriciAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

RESUMD

Em estrita cbservancia ao respeitavel despacho de fl. 25 dos autos,
o presente laudp visa apresentar os subsidios técnicos indispensdveis a corveta e

criteriosa consignagdo do “valor de mercado” do imbvel abaixo descrito;

DESCRICAO DO IMOVEL

MATRICULA DE N.2 116.586, DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA
COMARCA DE ATIBAJA, ESTADO DE SAD PAULO.

VALOR DO IMOVEL (RS)
RS 1.630.000,00

(um milhdo e seiscentos e trinta mil reais)

- valido para Junho/2017 -

-FOTODEN.201 -

- b .H'H__L
- .
= '-\-.._____\1‘-\- . .
= .

Vista do frontispicio do imovel avaliando, tomada pela via acima citada.

Bua DEW BinconDo BRETTL M5 6T 5, PARDUE Sio Rarar., S4o Pauls - S8 CEF OE3 -1 20O
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AvaLIAGDES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

1 - SITUACAD E CARACTERISTICAS GERAIS:

U imovel, pbieto da acao, locallza-se na Rua Jode de Deus Gongalves,
ne 80 (Area A) Vila 5a0 José, Perimetvo Wbano do Municipio de Bom Jesus dos

Perdbes, Comarca de Atibaia, Estado de 580 Paulo,

Abaixo, temos parte do mapa da cidade de Bom Jesus dos Perddes,

pbsenvando-se a via onde se insere o Imdvel em axame e as suas clrcwnvizinhas:

FIGURA 1

Fonte: http://maps.google.com/

De acordo com & Sistema de Posicionamento Global, conhecid por

GPS; o5 pontos de coordenadas geodésicas do Imovel sap:

v Latitude 4 23¢8'6.26"5

v |longitude | 46°27'39.82°0
Bua DEw DiBcoNbn DRETTL W 675, Pargur S40 Barar., S40 Pauin - S0 CE®R OB3) 1120
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AvaLIAGOES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

A figura a sequir llustra uma fotografia aévea da regiao do imovel ew guestap,

com dlfitude do ponto de Visan de 2,250 metros, na qual fol possivel identifica-o:

Abalxo, tew-se outra vista aérea, na gual se clbserva o local do imdvel, com maior

proximidade (altitude do ponto de vistio de 1,170,00 metres):

Hus Do BiBconns DEeTry, 6. 675, Papgue Sio Barar., SAD Pauis - S8 CER OED -1 2O
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AvALIAGOES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

2 - SITUACAD, SEGUNDD A MUNICIPALIDADE:

De acordo com a Prefeitwra Muvicipal de Bom Jesus dos Perdées, o
imdwel possul a seguinte situacdn:

Inscrigdo cadastral DD4.0DAADDIGDD 16

Proprietario Rafael Gabriel Migiioll
Valor venal do imovel H E$ 30355883

-

-

Certidap ewitida pela Prefetwra Municipal de Bom Jesus dos Perdbes - 5P

i
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— -

Insta frisar gque o perito nao realizow qualguer tipo de corsulta junto
a Muricipalidade no sentido de existéncia de débitos relativos ao Imposto Predial e
Terrirorial Wrpano (IPTU),

Bua DEw DiBcoNbED DRETTL & 675, Pargue S40 Barar., S48 Pauin - S0 cE® oAzl -1 20
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3 -~ MELHORAMENTODS PUBLICDS:

0 local é dotado de todos os melhoramentos publicos essencials e
disponivels, tals comd! guias e sarletas de concreto, pavimentacao asfaltica, rede
de agua, rede de esgoto, rede de aguas pluviagls, comunicagdes, luminacdio publica

e domicillar, coleta de lixp, arborizacdp, corveins e transporte coletivo,

4 - CARACTERISTICAS DA REGIAD:

0 local apresevita cardcteristicas de uso comercial e Industrial, de

devsidade demografica balxa,

A destinacas residencial é caracterizada por casas térveas,
assobradadas, geminagaas e Individuals, com os sequintes padroes construtivos:

simples, wmédio e superior,

Jd a ocupacao comerclal e bastante diversificadd, com vdrios pontos
comerciais e de servigos, observando-se: bares, lanchonetes, imobllidrias, postos de
senicos, lava - rdpidos, chaveiros, cabelelrelros, acougues, clivica veterinania,
agéncias de automovels, video - locadord, aufpescola, padarias. plzzarias,
academia de gindstica, supermercados, consultério dentario, papelarias, oficinas
mecanicas, depdsitos de materials para construgao, agénclas bancdrias, devntre
outros, localizados ao lowgo da Rua Jodo de Deus Gongalves e vos logradourds

acligcentes.

Aus Dos GiEoHDs OROTT, H.0 675, PARQUE Sio BAFarL, SAD PauLD - SF CEP OBX311-120
TEL} Dxx 1 1) 2T7S54-42361 /2753 TOZS E-MAIL: WELLINGTONBATALHATUOL COMBR

fls. 171

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002099-53.2015.8.26.0695 e cédigo F67C27.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .



fls. 155

WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRO CiIVIL
CREA 5,083,484, 498/0 20

AVALiﬁEﬁEB, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCAOFICA

5 — CARACTERISTICAS ESPECIFICAS:

5.1 - TERRENO:

D terveno onde se situa o imtvel possul toda a quadra delimitada pelas
vigs retro elucldadas wo topico 1. D solo aparenta sex seco € firme para receber
construches de qualguer porte obedecidas, evidentemente, as posturds municipais

e dhe normads técnicas,

DESCRICAD DD IMOVEL CONFDRME MATRICULA DE N2 116.586, DD

CARTORID DE REGISTRD DE IMOVEIS DA COMARCA DE ATIBALA - SP;
wedindp 27,37 wetros de frente para a Rua Jodo de Deus
Gongalves; do lado direito de gquem da rua olha para o imdwvel,
mede 47,50 wetvos confromtandn com a propriedade de José
Olivelra Cavedo: do lado esquerdo, seguindo a mesma orienfagao,
mede 29,39 wetros, confrontando com a Area B (matricula de
ne 116.587); e 29,82 metros vos fundos confrontando com parte da

propriedade de Ana da Aparecida dos Santos,

Formato ' Irreguiar
Topografia i plana
Nivel : da rua
Situacgao - meio de quadra
hrea : 904,79 m?
AUA DGM BIGEONDE BROTT), .= 675, PARGUE SAD RAFAEL, BAC PAULD - 8B CEP OB311:120
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AvALIAGDES, PERICIAS DE ENGENHARIA E Graroscdrica

5.2 - BENFEITORIAS:

De acordp com a vistorla empreendida vio lacal, assim comp do gue se

pode verificar das Informdcoes documentals e testemunials pessoals, tem-se:

D Perito, para coletar os subsidios necessdrios 4 elabordgao do sew
laudo. fol recepcionado pelo Sr. Ronaldo Ramires, que se identificon como gerente
da empresa reauerida, percorrende todo o espage da propriedade.

No decorrer da vistoria, observou-se gue a drea da benfeltoria era
maior que aguela informada pela Prefeitura Muwicipal de Bom Jesus dos Perdbes.

Digwte de tal fate, optou por aferia e chegow ad seguinte resultado!

O Imovel, obieto da presente agaio, possul area total construida de
928,66 m2 (novecentos e vinte e oito metros quadrados e sessenta e seis decimetros
quadrados), grandeza esta obtida por melo de medicao efetuada “n loco”,

Assim, com D teabalio de vistora téonoa levado a efeitn, constatou-se

0 seguinte:

Totaliza 338,77 m? (trezentos e trinta e oito metros quadrados e mais
setenta e sete decimetros quadrados).

Bua DEw DiBcoNbED DRETTL & 675, Pargue S40 Barar., S48 Pauin - S0 cE® oAzl -1 20
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AvaLIAGDES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCAOPICA

Pode classificar-se no padrac “aalpd

ldade é de, aprodmadamente, 10 (dez) anes, encontrando-se ew bowm estado de
corsenvacae e uso, e, segundo a classificacan do estude “Viglores de Edifieactes de
Imdvels Wrbanos de Sdo Pavio (2002), enguadra-se na referéncia (E). Necessitando

Reparos Simples.

A citada benfeitoria espelha o que consta no estudo citado, *in verbis”:

Com um pavimento ou mais, projetados para vies, em geral, superiores a
de metros, utilizando estruturas metdlicas ou de concreto pré-moiduda o
armado o local, Coberturas metdlics ou tefhas pré-moldadas de concreto
protendido, Fochadus com trotamento arguitetdnico simples. pintodas o
liitex. com revestimento de cerdmica o outros materiais. Areas externos
com pise cimentado an concreto simples, podendo ter partes afordinados.

Caracterizam-se pelo aplicogdo de materiais de acobamentos scondmicos,

Lenis o

Pisos: concreto estruturads nax dreas dos galpaes; cerdmica, vinilice, carpete
ou otros nas demats dependéncias.

Paredes: pintura a ldtex sobre embopo ov rebocs, borra impermedvel ou
azielejo mos bonheiros

Instalogdes hidrdulicas: completas, com loug sumitdrio ¢ metats comans
Instalagtes elétricas: completas, com  diseribufedo  em  clrcultos
independentes.

Esquadrias: madeira, ferro o de aluminia,

RECURSDS HUMANDS:

E constituido pelas seguintes deperdéncias: eseritovio, recepcdn e D2
(dols) sanitarios, sendo um masculing e outro femining; totalizando 39,22 m2 (trinta
e nove mefros quadrados e mais vinte e dois decimetros quadrados).

Bua Dodm BiBcoNbD DRETTL W.° 675, Pargur S40 Barar., S40 Pauin - S8 cE® OBR3 ) 1-1 20
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AvaLIAGDES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCAOPICA

Pode classificar-se o padréan escrigri

cuwa ldade e de, aproximadamente, 10 (dez) anos, encontrando-se em bom estado
de conservagao e uso, e, segundo a classificagao do estude Vglores de Edificages
de Imovels Wrbanos de 5ao Paulo (2002), enguadra-se na alinea (E): Necessitando

Reparos Simples.

A citada benfeitoria espelha o gue consta no estudo citado, “in verbis”:

Edificagies térreas ou com mais pavimentos, executadas obedecendn o
estrutura convencional e sem preocupacae com a funcionalidade ou o estil
arguitetinico, Nda possuem elevadur e normalmente ndo dispdem de espago
pura estocianamente. Os andares usnalmente sio subdivididos em salus com
dimensdes reduzidos, geralmente dotodas de banhetros coletives mo andar,
com instafapdes sumdrios ¢ com aparelhos sanitdrios bdsico, de modeho
simples. () térres pode apresentar destinagiies diversas, tais como soldes,
aficinas ou lojos, sendo o acesso qos ondares superiores feito através de
escadas ¢ corredores estreitos, geralmente sem portaria. Fachadas sem
trutamento arquitetdnico, normalmente pintadas a litex sobre embogi ol
rebocn, combinadas com caivifhos do Hpo econdmice, fabricados com
material de qualidade inferior.

Corocterizam-se pela utilizapdo de poucos acabomentos, tonto mas dreos
Privitivas como nas de uso comum, bl coma:

Pisos: cerdmice comum, face, forragdo, cace de cerdmica ou wid cimentado
lisa.

Paredes: pinture ldtex sobre emboge ou reboco, podendo dispor de barro
impermedvel nay dreas mofthodas e, eventupimente, nus dreas de circnlopio
# escodarias.

Forras: pintura sobre embogo ¢ reboco na priprio lafe

Instalagbes elétricas: sumidrios, com ndmers minime de pontos de ez,
interruptores ¢ tomadas, stilizonds componentes comuns,

Bua Dodm BiBcoNbD DRETTL W.° 675, Pargur S40 Barar., S40 Pauin - S8 cE® OBR3 ) 1-1 20
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AvaLIAGDES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCAPICA

ESCRITORID 1:

Trata-se de edificagie composta por D2 (dols) andares, Isto &, térven
e superior, consoante discriminade adiante:

ANDAR TERRED:

£ composto pelas seguintes dependéncias: 02 (duas) salas, sendo uma
de expedicao e outra da telefonista; almoxarifado, centro de servigo compartilhado,
depdsito, banheiro e cozinfa, encerrando 126,71 m? (cento e vinte e seis metros

quadrados e mais setenta e um decimetros quadrados).

ANDAR SUPERIDR:

£ composto pelas seguintes dependéncias: D3 (frés) salas de escritorio,
WC e copa, encerrando 126,71 m? (cento e vinte e sels metros quadrados e wmais
setenta e um decimetros quadrados).

Pode classificar-se no padrio ¢

idade e de, aproximadamente, 10 (dez) anos, encontrando-se em bom estado de

CorSeTvVacan e usd. e, sequndo a classificacao do estude Vaglgres de Edifieactes de
Imdvess roanes de Sao Paule (2002)', enquadra-se na alinea (E): Necessitando

Reparos Simples.

A citada benfeltoria espelia o gue consta no estudp citado, “in verbis”;

Edificagdes com até quetra pavimentos, sem  elevader, execubados
pbedecends & estruturn convencionnl ¢ orguitetura interior e exterior

Hus Dos BiBconBns BEeTTy, WS 675, Pappur Sio Barar., SAD Pauis - S8 CE® OBX) -1 2O
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simples. Os andares, subdivididos em salay com dimensdes redueidos
possuem banheiros que podem ser privatives ou eoletivas, contendo apenas
instalagdes bésicas e metais de madelo simples. Hall e corredares de largurets
reduridos, gercimente sem  portariao, podende o bérreo  apresentor
destinogies diversas, tois como saldes ou lejas. Normalmente com poucas
vagas de estacionamento, Fachadus com tratamento arguiteténico simples,
mirmiaimente pintaday a litey sobre embogn ow reboca, podends ocorrer, ne
principol, mplicopdo de pastithas, fadreilhos oo equivalentes @ caixiffos comuns
[Jnbricades com material simples ¢ vias de peguenos dimengies.
Cargcterizam-se pela ubilizogdo de frens construtives bisicos e oeabamentos
simples ¢ econdmicos, de qualidade inferior, lmeto na area dos wnidades como
#nas de wse comuns, fais coma;

Pisos: cerdmica comum, tace, vinilico ou forragdao.

Paredes: pintura [dltex comum sobre embogo ou reboco, com barre
impermedvel [cevdmice ou pintura) nos dreas mofhodas, pas dreas comins e
s escodarios

Forras: pintura sobre embogo e reboce ma propria loje ou sobre plocas de
Loy,

Instalucies elétricas; sumdrias com miimero minimo de portos de luz
interruptores ¢ tomadas, utilizando companentes camins,

Trata-se de edificagio composta por D2 (dols) andares, Isto é, térren

e superior, consoante discriminado adiante;

ANDAR TERRED:
£ compreendido pelas seguintes dependéncias: sala de atendimento,
“fall” de entrada, lavatorin e banfelrs, encervando 37,19 m2 (trinta e sete metros

quadrados e mais dezenove decimetros quadrados),

Bua DEw BinconNbn DeETTL 6" 675, Pargur S40 Barar., S40 Pauin - S0 cE® oAa3 ) 1-1 20
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£ compreendido pelas sequintes dependénclas: sacada descoberta e
012 (duas) salas, encervando area constrisida de 13,44 m? (freze wetros quadrados

€ mais quarenta e quatro decimetros quadrados).

Pode classificar-se o padrdt

cula ldadle é de, aproximadamente, 10 (dez) anos, encovtrando-se em bom estado
de consenvagdo e uso, e. segando a classificacan do estude “Vialores.de Edificagdes.
de lmivels Wrbanos de 5ao Paulo (2002), enguadra-se na alinea (E): Necessitando

Reparos Simples.

A citada benfeiforia espelha o aue consta no estudo citado, “in verbis”;

Edificagies térrens ou com mois pavimentos, executodas obedecendo ¢
estrvtura convenciohol e sem preacupacin com a funcionalidade on o estilo

pryuitetinico. Nio possuem elevador e normalmente ndo dispiem de espugco
pava estocionamento. 05 andares usuohmente sdo subdivididos em salos com
dimensdes reduzidas, geralmente dotadas de bonkeiros coletivas no andar,
com instalagdes sumdrios ¢ com aparelhos sanitdrios bdsico, de modelo
simples. O térreo pode apresentar destinogdes diversas, tois como salbes,
afictras ou lojas, sendo o acesse gos ondares superiores feito otrawds de
encadas @ corredores estreltos, gerafmente sem portaria. Fachadas sem
tratamento arguitetinico, normalmente pintodas o ldtex sobre embogo ou
rebico, combinadas com caivilthes do tipo econdmico, fabricados com
mirteriod die gualidade fnferior.

Carocterizom-se pela utilizogdo dé poucos acabomentos. tarto nas dreas

privativas come nas de uxo comum, tois como:
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Pisos: cerdmica comum, tace, forragdo, coco de cerdmica ow atd cimentado
fisien,

Paredes: pmtura latex sobre embogo ou reboco, podendo dispor de barra
impermedvel nas dreax molhoday e, eventualmente, nas dreas de circulogio
& excadarius.

Forros: pintura sobre embogo e reboco na propria laje

Instalacies elétricas: sunnirias, com numers minigmo de pontos de luz,
interruptores ¢ tomadas, wtilizondo componentes comuns.

COBERTURA:
Totaliza 116,35 m? (cento e dezesseis metros quadrados e mais trinta
e clnco decimetros quadrados).

Pode classificar-se no padrao

cwa idade ¢ de, aproximadamente, 05 (clnco) onos, encontrando-se em bom
estado de covservagan e uso, e, segundo a classificacan do estude “Vialores de
tdificactes de Imdvels Wrbanos de Sao Paulo (2002), enguadra-se va alinea (E):

Cobertura metdlica, de fibrocimento o material equivalente de grondes
vilos # g direitos elevados, opofinda sobre estrutarg metdlice oo de concreto
pré-moldado; com on sem forro; sem fechamentos oterais; piso e concret,
parmelimernte estruturindo, podendo ter revestimentos diversos,
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GALPAD 2;

£ constituido pelas seguintes dependéncias: camara fria e deptsito,

sendd que ambos amblentes estao wacabados, encerranclo 95,39 m? (noventa e
cinco metros quadrados e mais trinta e nove decimetros quadrados),

Pode classificar-se no padrat: galpd

ldadle é de, aproximadamente, 10 (dez) anos, evcontrando-se em bom estado de
CONSErVacan e uso, e, segundo a classificagan do estude. Viglores. de Edficacthes de
Imvels Wrbanos de Sao Pawlp (2002), enquadrase na alinea (E): Necessitando

Reparos Simples.

A citada benfeitoria espelha o gue consta no estudo citado, “In verbis”:

Com wm 5 pavimento e vios de pequenas proporgides, podendo chegar ate
der metros, fochomentos com alvenurio de tijoles ou blocos de concrets,
podenda ou ndo ser totalmente vedadas. Cobeiturn em telhos de barro,
metilicas ou de fibrocimento, sobre estrutira de madeiro oo metdlica, sem
Jarro. Fachadas sem revestimenios, podendo ser pintadas o ldiex sobre
ermhagn o rebocn.

Coracterizom-se pela utilizagdo apenas de moteriais de ocobamentos
essencinis, (ols como:

Pisos: em gerol concreto ristice; podendo ter revestiments comum nos
bunheiros.

Paredes: geraimente sem revestimentos ou  pintura  sobre  reboco,
eventualiente barrg  impermedvel nos  Bonbeiros

Instalagdes hidraulicas: sumdrias, dotado de aparelhos sanitdrios simples.
Instalncies elétricas: minimas com powcos pontos de Juz e romodas,
podendo apresentar fiagdes aparentes.

Esquadrias: madetra, alumifilo ¢/ou feivo striples ¢ de baiva qualidade.
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Totaliza 34,88 m? (trinta e quatro metros quadrados e mais oitenta e
bito decimetros quadrados).

Pode classificarse no padras “case

idade é de, aproximadamente, 10 (dez) avos, encontrando-se em bom estado de

CONSErVacan e uso, e sequndo a classificacan do estude Viglores. de Edfieactes de
Imovels rbanos de Sao Paulp (2002)°, enguadra-se na alivea (E). Necessitando

Reparos Simples.

A citada benfeitoria espelia o que consta no estudo citado, “n verbis”:

Construfdas sem preocupagdo com projety arquitetdnico, sotisfozendo
distribuigin interma hdsica, compostas geralmente de dois o mais cimaidos,
coginha ¢ bamheiro. Na maioria das vezes sdo Wérreas, erighdag sm sstrutura
simples e alvenario de tjolos de borro on de blocos de concreto, total ou
parciglmente revestida. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizade

jpor processo simples au tefhas de cimento amtanto ou barro sobre estruturn
de madeira, podendo apresentar forros. Areas externas em cimentado ristico
o revestidos com caco de cordmica ou similar. Fachadas normolmente com
embogs ou reboaco, podendo ter pintara comum.

Caracterizom-se pela utilizagdo de moteriais constritives bdsicos e pelo
emprego de acubamentos de qualidode inferor, restritos o alguns comaodos,
turis como:

Pisos: cimentadg, cerdmica on race de cerdmive.

Poredes: pintirg simples sobre embogs ou rebove; bareg impermedvel oy
azttlefo comuim nas dreas molhodas, eventualmente obd o beto.
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Forras: sem revestimentas ou pintura gobve embogo e rebocs solire o prapria
laje; ou sobre madeira comum,

Instalacies hidrdulicas: minimas, gerolmente embutides; aparelhos
sanitirios de louga comum e metais de modelo simples.

Instalogies elétricas: sumdrins, em geral embutidas ¢ com nimero minimo
de pontas de luz, fnterruptores ¢ tomadas, wtifionde componentes combns,
Esquadrias: madeira, aluminia com perfis econdmices o/on forra comiim,

Ja a desericdo contida a seguir defive o estado de conservacdo das
edificactes retro aludidas, conforme consta no estude “Valores de Bdifiegedes de
Imdvels Wrbanos de Sao Paulo (2002), "ipsis lirteris™

(E] Necessitande de Reparos Simples: £dificapdo cujo estado geral passe
ser recuperndn com pinturo interra @ externa, apds peparos de fivsueras @
trincas superficials generalizadus, sem recuperacdo do sistemo estruturol

Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e elétrico,

Tem-se, com base nas informactes retro, para o fator de adequacdo

ad dosoletismo fisico e estado de conservacao, o quantd segue:

EDIFICAGAO | 1. l_[%vibA] R K Fuct)
GALPAD 10 80 13 o200 | o759 | 08072
R. H. 10 70 14 0,200 0,7540. 0,8032
ESCRITORIO 1 10 70 14 0,200 0,7540 0.8032
ESCRITORIO 2 10 70 14 0,200 0, 7540 0,8032
COBERTURA 05 30 17 0,100 0,7375 0,7900
GALPAD 2 10 60 17 0,200 0,7375 08,7900
CHURRASQUEIRA 10 70 14 0,200 07540 | 0.8032
MhusReK* (1R
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A descrigdo detaliada do Imdvel em estudo, com as suas respectivas
dependéncias ndividualizadas. fora feita em funcao de minuciosa vistoria téonica,
onde foram observadas as caracteristicas construtivas e de acabamento de cada

clmentadn:

revestidas com argamassa e pintura a slee até s altwra;

estrutura de ferrn, coberta com telhas de florocimento;

de ferrp pintado, com vidps, do tipo basculante:

de ferves pivitads, com vidres, do Hpo corredico,

PAREDES

g

yevestidas com argamassa e prnan ldtex;

Iae, revestida com argomassa e plntura ldtex;

de lervo pntads, com vidros, do tipo basculante:

PDRTA(S)

de fervo putads.

PISD cerdnico,

PAREDES ¢ revestidas com argamassa e pintiued latex.
FORRD laie. revestida com aradmassa e pintura ldtex;
CAILHO(S) :  grade de femo pintado,

PDRTA(S) de madeira envernizada,

Bus DEM BISEBNED ORETTL 4.0 675, PAROUE S40 Rararl, S40 Pauis - S8 (-1 N-T & ANELE1-]
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PAREDES revestidas com past 1has:

FORRD ; lale. revestida com argamassa e plntura ldtex;
CAXILHO(S) : de ferrp pintads, com vidros, do Tipo bascularte;
PORTA(S) di madeira envervizada,

XPEDIC AD
nnin il siaiivisnail

P50 ; ceramico;

PAREDES ¢ vevestidas com argamassa e pintura ldtex:
FORRED : lalp, revestida com argamassa e plntara ldtex;
CAXILHIXS) ! de video temperade;

PORTA(S) de vidro femperado, do tipo corredicn.

PAREDES revestidas com argamassa e pintura ldtex,
FORRD : kaie, revestida com araamassa € pirtura latex;
CAXILHO() ¢ de vidre temperado,

PORTAS) ¢ de vidre temperado,

I - 1 L) DARTH BATIC
AL SJERVILU LUMEFA ....j..a,..f:.h 5

i

PIsD : porcelanato;

PAREDES revestidas cow argamassa e pintura latex,
FORRD : lale. revestida com argawassa e pinturg latex;
CAIXILHO(S) :  de vidwm tempevado, do tipo corredicn:
PORTA(S) cle viden Yemperado, de tipo corvedico,
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PISD : ceramico;

PAREDES revestidas com argamassd e pinturad latex.
FORRD : lale. revestida com argamassa e plntura Idtex
CAIXILHD(S) NIHIL

PORTA(S) dle vidro temperido,

PIsD - CErdMICD;

PAREDES revestidas com cerdmica ate % altwa,
FORRD : kale. vevestida com argamassa e pinturg ldtex;
CAXILHD(S) ! de alvwinio, com vidros, do tipe comedico;
PORTA(S) de modeira envernizada,

P50 : cerdmico;

PAREDES . revestidas com cerdmica, argamassa € pivitwa ldtex;
FORRD : kale, revestida com argamassa € platura larex;
CAIXILHO(S) NIHIL

PORTA(S) dle vidre tempevado, do ipo corredico.

|saua 1

PISD ! cerdmico;

PAREDES . reviestidas com argamassa e pintura latex:

FORRD ; de madera envernizada:

CAIXILHD(S) : de alumin'd, com vidros, do tipe corredign:

PORTA(S) NIHIL

B o s
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PiISD ] ceramico;

PAREDES vevestidas com argamassa e pintura latex:
FORRD : de madeira envernizada;

CAIXILHD(S) de aluminio, com vidros, do Tipo corredico;
PORTA(S) de vidro femperado,

PISD : ceramico;

PAREDES revestiddas com cerdmica, ardamassa e piatura latex
FORRD : lale, revestida com argamassa e pintura ldtex;
CAIXILHD(S) : de vidro temperadp, do tipo basculante;

PORTA(S) de madeira pintada,

PISD i ceramico;

PAREDES . revestidas com argamassa e pinfuva latex;

FORRD ! lale. revestida com argamassa e plntura ldtex;
CAXILHTS) de aluminio ancdizado, com vidros, do tipe corvedice;
PORTA(S) :  de madeira pintada,

PISD : ceramico;

PAREDES ! vevestidds com argamassa e pintirg ldtex;

FORRD : lale, revestida com argamassa e plntura latex;

CANXILHIXS) de aluminio anedizads, com idros, do tipo corvedico;

PORTA(S) de madeira pintada,

gy el o e e M1 e
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oeramicn;

vevestidas com drgamadssa € piriura ldtex;

laie, revestida com argamassa e pintiang ldtex:

de ferrn pintacn, com videns, do tipo basculante:

de ferro pintado.

clmentado;

revestidas com argawassa e pintura a dlec aré 'z altura,
|, revestidd com drgamassa e pinturd ldfex,

bloces de vidro:

e madeira envernizada,

clmentads:

PAREDES

revestidas com argamassa e pwitura a dles are ' altura:

lale, revestida com argamassa e pintura latex;

CAIXILHD(S)

bloces de vidrey,

PORTA(S)

de ferro pintadso.

cerdmico;

vevestidas com cerdmica ate b teto;

|@ile, vevestda com argomassa @ pirturg latex;

CANILHO(S)

de ferrd pintads, com videes, do fipd bascilante:;

PORTA(S)

de madetra emvernizada,
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PIS0 : cerdmico;

PAREDES ¢ vevestidas com cerdmica até o teto;

FORRD ! lale. revestida com argamassa e pintura latex;
CAIXILHO(S) : de ferro pintado. com vidvos, do fipo corredig,
PORTA(S) ' de ferro piwtad,

mni.mp NIHI L
PORTA(S) de fero pintads.

PAREDES  :  blocos parcialmente chapiscados:
FORRD : lale. sem vevestimento,
CAIXILHO() NIHIL

PORTA(S) @ NIHIL

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .

PISD ! clmentads ¢ tevra batida,

PAREDES NIHIL

FORRD y estrutura de fevro, coberta com telfias galvanizadas e de flora de vidro:
CAIXILHD(S) ¢ NIHIL

PORTA(S) NIHIL
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CHURRASQUARS
AsD ' porcelangtn,
PAREDES | revestidas com araamassa e pivmirg latex.
FORED ] estrufura de madeira, coberta com telhas tequia.
CAIXILHINS) ¢ de aluming, com vidros, do tipo corredico;
PORTA(S) de aluminio, com vidros, do tipo corvedico,

6 - DBSERVACDES COMPLEMENTARES:

Ressalta-se aue, atendendo as prerrogativas do artigo 474, do Novo
Codigo de Processo Ciil, as partes foram Informadas acerca do dia e horario da
vistoria, consoante pré-agendamento procedido as fis. 128131 dos Autos, Porém,
naio houve o comparecimentt de renhuma delas na peasiao da mesma,

Visandp ds duestdes levantadas nos Autos, diligenciow-se ao local de
Interesse, obtendo forografias, as quals. a sequir, serdo apresentadas, precedidas
por legendas explicativas dos temas nelas enfocados, lembrando gue as referidas

-H-‘-‘.".J‘H'F
'_.,r"fﬂd
f.‘f
-
o e
.-'__r.n'"’..

F‘l',/.
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-FOTODEN.201 -

Visdo da Rua lodo de Deus Gongalves, no trecho onde se |ocaliza o imdvel,
objeto da presente acio, podendo-se registrar os melhoramentos piblicos

existentes,
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WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRO CiviIL
CREA S.063. 404, 4960 19

AvaLIAGDES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

-FOTODEN.202 -

Aspectos gerais, no sentido contririo de diregio, da Rua loSo de Deus
Gongalves, do trecho onde se situa o imdvel em analise, notando-se os
melthoramentos publicos existentes.
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WELLINGTON DE LiMA BATALHA

GL1 'S

ENGENHEIRO CIVIL
CHEA S.OBL4H4. 49680

AvaLIAGDES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

-FOTODEN.203-

*120/194 061p9d 8 G690°92°8°G 102 €5-660200| 0SS900.d 0 swiojul ‘Op-ojuswNdogeIduaIsjuodILge/6d)enbipelsed/iq snl-dsfy fess//:sdpy ays o assaode ‘[eulblio o Juajuod eled
" 6G:Gl Se £102/90/Z) wae soyne sou opelaql| ‘0ONIHNOT VANYNYIS ITNVF Jod sjuswieybip opeulsse ‘[eulbLo op eldoo & ojusinoop a)s3

CEF OB3) 1= 20

E-haill WLl ARG TORNEAT AL A T IO SO, e

Detalhe do frontispicio do imdvel avaliando, tomada por outro angulo da

foto de n.201 (RESUMO).
Bius Dos BiBcoMHEo ORETT, W 675, PAaRQUur Sin Barari, Sin Paus - S8

Teit iDxx] 1) 2T754-425) / 2753-TO2IE
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WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRO CiviL
CHEs SO0 4044960 a1

A?AL!AE&E'- PeEriciAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

-FOTODE N.204 -

Perspectiva, no sentido fundo-frente, do "galpdo 1", podendo-se observar,

a direita, a edificacio denominada como “recursos humanos”.
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WELLINGTON DE LiIMA BATALHA
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ENGENHEIRO CIVIL

CHEA S.UBI.404. 496/0

AvaLIAGDES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

- FOTO DE N.2 05 (RECURSOS HUMANOS) -
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Vista do
Bua DEw DiBcoNbED DRETTL & 675, Pargue S40 Barar., S48 Pauin - S0

Teit iDxx] 1) 2T754-425) / 2753-TO2IE
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WELLINGTON DE LiMA BATALHA

8.1 'Si

ENGENHEIRO CIVIL
CHEA S.OBL4H4. 49680

AvaLIAGDES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

- FOTO DE N.2 06 (RECURSOS HUMANOS) -
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Visdo da recepclo.

Bua DEw DiBcoNbED DRETTL & 675, Pargue S40 Barar., S48 Pauin - S0

Teit iDxx] 1) 2T754-425) / 2753-TO2IE
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WELLINGTON DE LiIMA BATALHA
ENGENHEIRD CiviL

CHEA SOB3.404, 4960 44

AVALiAEﬁEI- PeEriciAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

- FOTO DE N.2 07 (RECURSOS HUMANOS) -

Aspectos perals do acesso aos sanitdrios {masculing e femining), podendo-
se registrar, a esquerda, a escada que da acesso ao andar superior, no qual
foram implantadas 03 (trés) salas com fechamento em estrutura de aluminio

e wvidros.

Bus Dos BiDcoNbo BEOTTL M. 675, Pasgue SAio Barar., SAD Pauis - S8 ceE® oaal 1-1 20
TeL.t {Oxxl 1) 2TS4-4261 / 2753-TOIE E-haill WLl ARG TORNEAT AL A T IO SO, e
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WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRO CiviL
CHEA S.O0B3.404. 4960 a5

A\I"AI.!AEﬁEI, PeEriciAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

-FOTO DEN.2 08 -

Detalhe, no sentido frente-fundo, do "galpdo 1", verificando-se, aos fundos,
o "escritério 1”, o qual é constituido por 02 (dois) andares.
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WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRO CiviL
CHEA S.O0B3.404. 4960 46

A\I"AI.!AEﬁEI, PeEriciAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

- FOTO DE N.2 09 (ESCRITORIO 1 — ANDAR TERREQ) -

Perspectiva da sala de expedigao.
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WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRO CiviL
CHEA S.O0B3.404. 4960 a7

A"u"AI.!Ai;ﬁEI, PeEriciAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

- FOTO DE N.2 10 (ESCRITORIO 1 — ANDAR TERREQ) -

Fotografia andloga aguela antecedente, porém em outro enfogue.
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WELLINGTON DE LiMA BATALHA

€8l 'S

ENGENHEIRO CIVIL
CHEA S.OBL4H4. 49680

AvaLIAGDES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

- FOTO DE N2 11 (ESCRITORIO 1 = ANDAR TERREQ) -
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Vista da sala da telefonista.

Bua DEw DiBcoNbED DRETTL & 675, Pargue S40 Barar., S48 Pauin - S0

Teit iDxx] 1) 2T754-425) / 2753-TO2IE
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WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRO CiviL
CHEA S.O0B3.404. 4960

49

AVAL!Ai;ﬁEI, PeEriciAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

- FOTO DE N.2 12 (ESCRITORIO 1 — ANDAR TERREQ) -

Visdo do almoxarifada.

Hus Do BiBconbns BEeTry, e 675, Papgur Sio Barar., SAD Pauis - S8
T} iDxx ] 1) 3TS4-4261 / 3TEI-TORE

CEF OB3) 1= 20
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WELLINGTON DE LiMA BATALHA

G81 'si

ENGENHEIRO CIVIL
CHEA S.OBL4H4. 49680

AvaLIAGDES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

- FOTO DE N.2 13 (ESCRITORIO 1 — ANDAR TERREQ) -
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Aspectos gerais do centra de servigo compartilhade.

Bua DEw DiBcoNbED DRETTL & 675, Pargue S40 Barar., S48 Pauin - S0

Teit iDxx] 1) 2T754-425) / 2753-TO2IE
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WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRO CiviL
CHEs SO0 4044960

51

AVAL!AE&E'- PeEriciAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

- FOTO DE N.2 14 (ESCRITORIO 1 - ANDAR TERREQ) -

Detalhe do depdsita.

Bua DEW BinconDo BRETTL M5 6T 5, PARDUE Sio Rarar., S4o Pauls - S8
T} iDxx ] 1) 3TS4-4261 / 3TEI-TORE

CEF OB3) 1= 20
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WELLINGTON DE LiMA BATALHA

/81 'Sl

ENGENHEIRO CIVIL
CHEA S.OBL4H4. 49680

52

AvaLIAGDES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

- FOTO DE N.2 15 (ESCRITORIO 1 — ANDAR TERREQ) -
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Perspectiva do banheire.

Bua DEw DiBcoNbED DRETTL & 675, Pargue S40 Barar., S48 Pauin - S0

Teit iDxx] 1) 2T754-425) / 2753-TO2IE
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WELLINGTON DE LiMA BATALHA

88l 'S

ENGENHEIRO CIVIL

CHEA S.UBI.404. 496/0

AvaLIAGDES, PERICIAS DE ENGENHARIA E Graroscdrica

- FOTO DE N.2 16 (ESCRITORIO 1~ ANDAR SUPERIOR) - -
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Vista da cozinha.

Bua DEw DiBcoNbED DRETTL & 675, Pargue S40 Barar., S48 Pauin - S0

Teit iDxx] 1) 2T754-425) / 2753-TO2IE
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WELLINGTON DE LiMA BATALHA

681 'Sl

ENGENHEIRO CiviL
CHEA S.OBL4H4. 49680

AvaLIAGDES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

- FOTO DE N.2 17 (ESCRITORIO 1~ ANDAR SUPERIOR) -
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Visdo da sala 1.

Bua DEw DiBcoNbED DRETTL & 675, Pargue S40 Barar., S48 Pauin - S0

Teit iDxx] 1) 2T754-425) / 2753-TO2IE
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WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRO CiviL

CHEA SOB3.404, 4960

55

AVALIAEEEI; PeEriciAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

- FOTO DE N.2 18 (ESCRITORIO 1 — ANDAR SUPERIOR) -

ldem & imagem precedente, mas em outro visual,
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WELLINGTON DE LiIMA BATALHA
ENGENHEIRD CiviL

CHEA SUOGA.4B4 4950 EE

AVALIAEEEB; PeEriciAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

- FOTO DE N.2 19 (ESCRITORIO 1 -~ ANDAR SUPERIOR) -

Aspectos gerais da sala 2.

Bus Dos BiBcoMHEE ORETTL W 675, PARQUF Sin Barar., Sas Pauen - S0 cEFDAE3 - 2O
TEL:! (Oxx] 1) 2T7S54-4261 / 2753-TOZS E-mail Wikl TR Al alil o Coed, s
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WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRO CiviL
CHEA S.O0B3.404. 4960 57

A"u"AI.!Ai;ﬁEI, PeEriciAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

- FOTO DE N.2 20 (ESCRITORIO 1 -~ ANDAR SUPERIOR) -

llustracdo andloga dquela anterior, mas em outre dngula,

Hus Do BiBconbns BEeTry, e 675, Papgur Sio Barar., SAD Pauis - S8 CEF OE3 -1 20O
T} iDxx ] 1) 3TS4-4261 / 3TEI-TORE E-Maill WELLINGTOMAAT ALHATIUIOL SO, as

fls. 209

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002099-53.2015.8.26.0695 e cédigo F67C27.



fls. 210

WELLINGTON DE LiMA BATALHA
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ENGENHEIRO CIVIL
CHEA S.OBL4H4. 49680

AvaLIAGDES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

- FOTO DE N,2 21 (ESCRITORIO 1 - ANDAR SUPERIOR) -
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Detalhe do WC.

Bua DEw DiBcoNbED DRETTL & 675, Pargue S40 Barar., S48 Pauin - S0

Teit iDxx] 1) 2T754-425) / 2753-TO2IE
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WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRO CiviL
CHEA S.O0B3.404. 4960

59

AVAL!Ai;ﬁEI, PeEriciAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

- FOTO DE N.2 22 (ESCRITORIO 1 -~ ANDAR SUPERIOR) -

Perspectiva da copa.

Hus Do BiBconbns BEeTry, e 675, Papgur Sio Barar., SAD Pauis - S8
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WELLINGTON DE LiIMA BATALHA
ENGENHEIRD CiviL

CHEA S.O0B3.404. 4960 (4]

A?AL!AEﬁE'- PeEriciAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

- FOTO DE N.2 23 (ESCRITORIO 1 — ANDAR SUPERIOR) -

Fotografia andloga aquela antecedente, mas em outro enfogue.
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WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRDO CiIvIL
CHEA S.UBI.4B4. 4960 Bl

AvaLIAGDES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

-FOTO DEN.2 24 -

Vista da lateral esguerda da edificacdo designada como” escritdrio 2, a qual
& constituida por 02 (dois) andares.

Hus Do BiBconbns BEeTry, e 675, Papgur Sio Barar., SAD Pauis - S8 CEF OE3 -1 20O
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WELLINGTON DE LiMA BATALHA
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CHEA S.O0B3.404. 4960
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- FOTO DE N.2 25 (ESCRITORIO 2 — ANDAR TERREOQ) -

Visdo da “hall” de entrada.
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-FOTODEN.2 26 -

Aspectos gerals da fachada da edificagio denominada como “galpdo 2",
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- FOTO DE N.2 27 (GALPAD 2) -
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Detalhe da camara fria, cujo espago esta inacabado.
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- FOTO DE N.2 28 (GALPAD 2) -

Perspectiva do depdsito, o qual encontra-se inacabado,
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-FOTODE N.2 29 -

Visdo da fachada da edificacdo denominada como “"churrasqueira”.
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-FOTODEN.230-

Aspectos gerals do interior da drea da churrasguelra,
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Detalhe, & direita, da divisa do fundo do imodvel, a qual & delimitada por

alambrado.
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7 - METODOLOGIA ADDTADA:

De acordo com g norma dg ABNT NBR 14.653:2011 - Avaliagao de
Bens - Parte 1! Procedimentos Gergis, Irem 8,1.1, tew-5e que;

‘A metodologio oplicdvel ¢ fungdo, bosicamente. do notureza do bem
avallanda, de finalidede do evelfagdo ¢ do disponibitidede, qualidade ¢
quantidade de informagies colhidas no mercado. A sun escotha deve
ser justificada ¢ ater-sw oo estabelecido nesta parte da NBR 14653,
bew como nas demeis partes que compdem a NBR 14653, com o objetivo
de retrator o comportomento do mercedo por mefo de modelos que

suportem racionaiments o convencimento do velor.”

Os critérips adotados o desevvolviimento do presente laudo téchico
obedeceram as recomendacbes da “Nopma paeg Avaliacde de noveis Wbanos',
versap 2011, ideal zada pelo IBAPE|SP - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias
de Engenharia de Sao Paulp, e ds exigéncias do itew 8.2.1,4.2, da norma dg ABNT
NBR 14.653:2011 - Avadliacdio de Bens - Parte 2: Imovels Wbanos. Tals normas

estain adequadas as condicdes peculiares da Capital e Grande Sdo Pawlo,

A referida vorma (ABNT MBR, 14.653:204( < Avdliaqdo de Bens =
Parte 1: Procedimentos Gerals) preconiza aue a metodologia escolfiida deve ser
compativel com a natureza do bem avallando, a finalldade da avallacdo e a
disporibilidade de dados de mercado. Assim, podem ser empregados D5 (cinc)
meétodos distintos, tais como: comparativo direto de dados de mercado, evolutivo,
Imvolutivo, capitalizacao da renda e da quantificagdo do custo.

Bua DoMm BiBcoMNBEE DRETTL W7 675, Pargue S40 Barar., S40 Pauin - 59 cEP OAa3 ) 1-1 20
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D método que serd aplicadd no presente caso é o evolutive, o dudl,
sequndo a "Noymg parg Avgllacag de imevels Ureanes. do IBAPESP (2011 ¢ 0
‘metodo em gue o valor de mercadp do Imovel € pbtido atraves da composicao
do valor do tervenc com o custo de reproducdo das benfeiforias devidamente
depreciado e o fator de comerclallzacan’,

7.1 - TERREND

0 valor do terreno serd determinado pelo método comparativo
s de mercado, © dqual, de acordo com o Item 9.2, da "Nogmg

para Avaliagdo de Imovels Wrbanos do IBAPE/SP (2011), “andlisa elementos

semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com obletivo de encontrar a tendéncia
de formacao de seus precos’.

Neste senfido, o item 11,1, da citada normwma, recomenda que para
avdliactes de terrenos devam ser, preferencialmente, coletados na amostragem
terrenos sem benfeitorias, Caso seia constatada a auséncia de terrenos nus, pode
ser adwitido o calculo do valor do terreno por melo do critério vesidual, principio
Indireto que assume o valor do terreno como a diferenga entre o valor do Imével e
das benfeitorias, consoante o seguinte procedimento:

VI =wr .’(F)""n"-.l
onde:
Bua Dodm BiBcoMNbDs DRETTL &7 675, Pargue S40 Barar., 340 Pauin - S0 cE® OB3 ) 1-1 20
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V.= Valor do terreno:
V. = Valor de oferta;
F. = Fator fonte:

W = Valor da benfeltoria,

Assim, apds os cdlculos, transforma-se o preco total em unitdario e @

homogenelzacdn se da pelo wst do tratamento por fatores,

Portanto, a apuragdo do valor uiltdrio basico de terreno serd feita
por meio do metro quadrado wédio, aplicando-se os fatores de valorizagdo ou
desvalorizacao, em consondncia com as normas de avallacan de imoveis urbanos
anteriormente citadas. Para tanto, procedew-se criterlosa pesquisa de mercado,
com elementos comparativos, devidamente homogeneizada, com a aplicacdo do

menclonado tratamento por fatores,

1.1 = TRATAMENTO POR FATORES!

D fratamento por fatores equivale G aplicacéio da feoria carteslang
a engevharia de avaliagdes, ou seia, nele é adwitido que o problema maior sela
divldido em problemas menores, dentre eles: locallzacao, testada, profundidade,
esquina, consisténcia, fopogrdfia, e ete, os quals sevdo diustados individualmente,

perante uma situacao de referéncia denominada como paradigma.
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Os fatores de homogeneizagio serdo calculados por metodologia
clentifica, segundo o item 8.2.1.4.3, da norma da ABNT NBR 14.653-2:2011,
ustificade do ponto de vista tebrico e pratico, com a inclusao de validagao, quando
pertinente, Devem tambem refietir, em termos relatvos, o comportamento do

mercado, numa determinada abrangéncia espacial e temporal,

Na aplicagdo dos fatores, as formulas devem ser aplicadas na forma

de somattrio, apos a consideragao do fator oferta, conforme seque:

a) Na fiomogeneizacao (tratamento dos dados de pesaulsa): alustar

os dados da pesquisa a situacao paradigma:

VeVt (1 +[(F - +F-1)+F - 1)u+F-10

b) Na avdllaean (determinagr o valor do terreno avallando): aiustar o

valor médio obtido na sitwacao paradigma as condigdes do avaliando:

V=V 1+ [F=D+F-D+F-1)u+E- D) A

pnde:

V.= Valor do terrenn;

V. = Valor baslco unitario;
V. = Valor de oferta;

A = Area do terreno;

F. F. F. . Fo = Fatores ou coeficientes de testada, profundidade, efc,

Aus Dos GiEoHDs OROTT, H.0 675, PARQUE Sio BAFarL, SAD PauLD - SF CEP OBX311-120
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7.1.2 - HOMOGENEIZACAD:

Para a determinacan do valor wnitdrio basico de terrenn que refiita a
redlidade mercadoltgica da regiao do Imdvel avaliando, pesauvisaram-se, Junto ds
diversas empresas Imebiliarias, os valores ofertados para venda de Imdvels na
mesma reglao gececontmicad, contendo atributos os mais semelhantes possivels ao
mesmp, preferentemente contempordaneo. Entretanto, dquando wao Aouver

paridade, nao serd admitida a atuallzacao atraves de indices econdmicos.
No tratamento dos dados de mercado, sevao covsiderados!

- Discrepantes elementos culos valores unitdrios, em rélacao ao
valor meédio amostral, extrapolem a sua wetade ou o dobro,
NaGo olstante, recomenda-se que esses seiam descartados
caso a discrepancia persista apos a aplicacao dos fatores
mats representativos, Isto @, locallzagdn, padrao construtivo
e depreclacio das bewnfeltorias, desde que valldados

preliminarmente;

— Nao podem existir erros de especificacdo no tratamento por
fatores, uma vez que todas as caracteristicas importantes, que
denotem heterogeneidade entre os dados analisados, devem
estar incorporadas e nenwAuma irrelevante pode estar presente

no fratamento;
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- s fatores obrigattrios apresentados (localizagdo, drea, testada,

profundidade, frentes wmultiplas, padrao  construthvo e
depreclacdio) devem ser festados, was fipologlas pertinentes,
e verfficadas suas condicoes de serem Momogeneizantes,
comprovadas por melo da redugdio de coeficiente de variagao,
Néio € pbletivo obter o menor coeficlente de variacao, mas, sim, o
modelo gue melpr represente o comportamento do mercado, D
fator que, “de per si*, Indicar a heterogevelzagao da amostra, so

deve ser eliminado na aplicacao conunta de todos os fatores;

TEL:: Dxx1 1} 27S54-42361 / 2753-TOZS

- s fatores complementares podem ser investigados e ufilizados,
desde que seia devidamente validada a condicdo isolada de
fator homogeneizante, que deve ser wantida na verificagao
simultanea com os demais;

- Em casos especificos, é facultada a adogdo de oufros fatores
cowplementares, desde gue Justificados:

—  Sowente apos a validacao do conlunto de fatores, deve ser
redlizado o saveamento dos dados hombgeneizados, por meio
dos seguintes procedimentos;

d) Calewla-se a media dos valores unitarios homogenelzados,

Aua DoM GiIDEoNDD ORETT), H.° 675, PARQUE Sio RaFarlL, Sio PauLn - 5P CERF DE3IT 1120
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b)

¢)

d)

e)

a)

Adota-se como intervalo de elementos hombgéneos aquele
definido entre os limites de 30% (fvinta por cento), para mais ou

para mevos, do respectivo valor médio;

Se todos bs elementos estiverem contidos dentro desse intervalo,
adota-se essa média comd represetativa do valor unitdnio de

mercado.

Caso confrario procurase o elemento gque, em modulo, esteia
mals afastade da média, gue é excluido da amostra, Apbs a
excluséo, deve-se proceder como nos itens @) e b)), definindo-se

novos limites:

Se clementos anterlormente excluidos passarem a estar dentro

dos novos limites devem ser reincluidos,

Este processt deve ser velteradp até que todos os dados
atendam o Intervalo de mais ou menos 30% (frinfa por cento) em

toro da uitima medlia;

5e howver colncidéncla de mals de um elementt a ser excluidn na

etapa d), deve-se excluir apevias um, devidamente Justificado.

fls. 227
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Nao san considerados elementos semelfartes ao avaliando agqueles
cuibs valores wnitdrios, apos a aplicacan do coniwito de fatores, resuifem numa
amplitude de homogeneizacdn aquem da metade pu dlem do dobro do valor
original de transagao (descontado a Incidéncia do fator oferta quando couber),

Assim, da pesauisa efetuada, cbotiveram-se elementos de ofertas para
venda e transagao, cuas caracteristicas geométricas dos lotes, tais comp: areas,
frente, profundidade, topografia; e de construgdio: dreas. qualidade, idade e prego
de venda, constam da pesquisa de mercado explicitada no ANEXD G,

Atraves do processo de tratamento por fatores os elementos foram
homogenelzados levando em conta:

e Elasticidade de precos (fator oferta);

o  |ocalzacao;

e Forma (lestada, profundidade e frentes mulltiplas),
*  Padrdo construtive e depreciacao.

7.1.3 - CRITERIDS DE AVALIACAD:

Para a avaliagdo do tervend sera utilizada a "Nowma para Avaliged:
de Imdveis Wbanos’, elaborada pelo IBAPE[SP - listituto Brasileivo de Avaliactes e
Pericias de Engenfaria de 530 Paulp, versap 2011,
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A5 expressbes dos fatores, a seguir descritas, estan relacionadas com
o tratamento da pesquisa de mercado, aual seia, na condicao de transportar os
valores estimados para a situagao paradigma,

Para o calcwlo do fator de frente (C) e de profundidade (C.), tem-se:

Fator frente: corresponde a funcdio exponencial da proporcéo entre g

testacla proletada (F.) e a de referéncia (F), onde:

C =(F. [ F). dentro dos limites: F, | 2 < F, < 2F, bu seia:

A retro correcan sera considerada, desde a metade aré o dobro da

Frevte de referéncia (F.),

Fator profundidade: corresponde a fungao exporencial da relagao

entre a profundidade eguivalente (P.), e as profundidades limites Indicadas para as

zonas (P- e P.),

Se a profundidade equivalente for Inferior a minima e estiver acima da

metade da mesma ('h P = P. < P.), deverd ser utilizada a sequinte expresséin:

C. = (P. | Py

Para P, nferior a 1 P- adota-se C. = (0,5F
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Se a profundidade equivalente for superior a maxiva, até o triplo da
mesma (P.. = P. = 3P.), o fator somente afeta o valor unitdario da parte do terreno

que exceda este limite, e a expressao a ser empregada é a seguinte:

Co= 1/ [(Pur | P) +{[(1 ~ (P | P * (P PY]

Para P. superior a 3P.., adota-se, na formula acima, P. = 3P..,

Conforme a referida norma, temos s seguintes pardmetros de frente

e profundidade para os imévels localizados na 2.2 Zona - Residencial Horizontdl

Médlio, como é © caso em apreco:

Frente de referéncia (F.): 10,00 metvos
Expoente do fator frente (f): 0,20
Profundidade minima para a regiao (P.): 25,00 metros
Profundidade maxima para a regido (P..): 40,00 metvos
Expoente do fator profundidade (p): 0,50

Quando necessario, serdo aplicados demals fatores, conforme segue:

Fator esquing ou frentes multiplas:

C. definldo para 2.2 Zona: néo se aplica,
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Fator topografia: para a utilizagéo do mesmo devem ser examinadas
detalhadamente as condicbes topograficas de todos os elementos componentes da
ampstra, A topografia do terrevd, em elevacan ou depressap, em aclive ou declive,
poderd ser valorizante ou desvalorizante,

Na utiizagdo destes fatores, aléw de swa validagdo, deve ser
fundamentada sua aplicacao. No caso de impossibilidade da fundamentacéo,
podem ser utlizades fatores corretivos genericos, referenciados para tervenos
planos, corforme TABELA 1, em ANEXD A,

Fator consisténdia: o existéncia de agua afloravte no solo, devido a
nivel elevado de lencol fredatico ou agbes da natwreza, ta's comp: Inundacies
peribdicas, alagamentos, tervenos breiosos ou pantanosos rotinelramente, pode ser
covsiderdda come desvalorizante, condican essa que deve ser verlficada wo
mercado da vizinhanca do imdvel avaliando,

Na impossibllidade de efetuar essa pesduisa, sugere-se a adogan dos
fatores constantes na TABELA 2, em ANEXD B,

/2 — BENFEITORIAS

Sera utllizadp, no aue se referem ds benfeltorias, o estude “Valores de
tdificaches de Imdveis Wrbanos do IBAPE[SP - Instituto Brasileird de Avaliacbes ¢
Pericias de Engenharia de Sao Paulo', versao 2002,
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7.2.1 = VALORES UNITARIDS:

Para se apurar o valor de uma benfeitoria, deve-se primelramente fixar
seu padrao construtivo, de forma a obter o valor wnitdrio, respeltando os Intervalos

de valores para cada tipo de padréo, conforme TABELA 3, em ANEXD C.

Os valores uwitcivios medios, assim como os lntervalos de valores
relativos aos padrdes construtivos, estao vinculados ao valor do R8N (CUB -
Sinduscon(SP), que é um indice referente ao padran conshrutivo que oferece o valor

por metyd quadrado de construcao.,

7.2.2 - DEPRECIACAD DAS BENFEITORIAS!

O fator de depreciacao sera calculado pelo método Ross/Heldecke,
o qual ¢ comumente empregado em avalagoes de imovels, levando em conta a
depreciacao em face da ldade aparente, obsoletismo e estado de consewagao,

conforme exemplificado a segulr:

RO55: D=1-{1=1"(x+x2)

2 n n

HEIDECKE: D=A+(1-0)"C

onde:
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D = Fator de depreciacan:

r = Valor residual;

% = ldade da edlificacan no momento da avaliacao;
n = Vida atil;

A = Coeficlente de depreciacao.

D coeficiente de depreciacdao "F." - FATOR DE ADEQUACAD AD

DBSDLETISMD E AD ESTADD DE CONSERVAGAD - @ obtido atvavés da seguinte

EXOrESSOn:

Fe=R+K*(1-R)

onde:

R = Coeficlente residual correspondente ao padriio, expresso em

decimal, oltido na TABELA 4, em ANEXD D!

K = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontradp wna TABELA 5, em

ANEXD E

De acorde com o citado trabalfo, o valor de reedicdn da benfeitoria

sevd determinado através da seguinte expressan:

Co=Acn V= Fue!
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onde:

C: = Custo de reedican da benfeitoria;
A = Area da construcao
V. = valor unitario da construgdao;

Fo = Depreciacao pela idade e estado de conservagdao.

O estado de conservacdo da edificagao sera classificado sequndo a

graduacdao que consta no QUADRD A, em ANEXD F.

O fator 'K € oblido da TABELA 5, em ANEXD E. mediante dupla

entrada, onde:

- nd linha, entra-se com o nimero de relacdo percentual entre a idade
da edificacan, na época de sua avaliagao (1), e a vida referencial (1) relativa ao

padrao dessa constriagao.

- na coluna, utiliza-se a letra datinente ao estado de covsenacdo da

edificacao, fixado sequndo as faixas especificadas no QUADRD A em ANEXD F,

D estado de conservacap serd fixado em funcdo das constatactes
feitas em vistoria, observando-se b estado aparente em gue se enconfram: sistema
estrutural, de cobertura, Ridraulico e eletvico; paredes, pisos e forros, Inclusive seus

revestimentos, pesando os seus custos para uma eventual recuperagao.
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/.3 - FATOR DE AJUSTE AD MERCADD:!

De acordo com a "Noewa para Avaliacdo de Imdvel. Uriognos do
IBAPE[SP (2011), Item 9.3, na aplicagde do método evolutive recomendase,
sempre que possivel, o alkste do valor final do movel atvaves da aplicacdo do Fator

de Aluste ao Mercado (F...),
Este fator de aluste pode ser maior ou menor que a wnidade, gue @

dependente das condigbes de mercado,

7.4 - VALDR TOTAL DD IMOVEL:

D valor total do imtvel resulta da soma dos valores do terrend e da
covstrugan, corvigido pelo faror de aluste ao mercads, conforme segue:

Ve (Vi+ C)* Fu

oncle:
V = Valor de mercads do imdvel;
V. = Valor ago tervent;

C. = Custo de reedigdio das benfeitorias

F. = Fator de aluste ap mercado,
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7.5 - DIAGNOSTICD DD MERCADD:

De dcordo com a Noema pard Avallagdo de Imovels, Wrodinos. dor
IBAPE[SP (2011, item 8.6, deve-se proceder a andiise sucinta do comportamento
do segmento de wercado ao qual pertence o imovel em comento, resumindo a
sifuagao constatada quanto d liquidez desse bem,

£ wma andlise na gual leva em corta a conlutura, a estrutura,
a conduta, o desempenic, e a evolugdo do mercado, o volume de ofertas efou
travsacbes, a velocidade de vendas ou oulros indicadores.

7.6 - ESPECIFICACAD DA AVALIACAD:

De acordo com a “Narma de Avaliacao de mdvels Wbanps, do.
IBAPE[SP (201 1), tem-se:

“A especificagdn serd estabelecidn em rozio do prazo demandado, das
dispanibilidades de dados de mercads, da natureza do bem avaliandn, do
tratamentn @ ser empregade, ¢ dos recurses dispaniveis”

7.6.1 - GRAU DE FUNDAMENTACAD;

D grau de fundamentacao de wwa avaliacao esta relacionadd tanto
com o aprofundamerto do trabalho avaliatonno, quanto com as informagbes gue
possam ser extraidas do mercada e determing o empenio no trabalfo,
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7,6.2 - GRAU DE PRECISAD:

D grau de precisdo é aplicavel apenas no meétodo comparative direto
e mede o grau de Incerteza que a ampsira perwite G avaliagan, Depende das
caracteristicas do mercado e da amosiva coletada e nao é passivel, “a prion”, de
fixagao,

A normalizagéic estabelece uma precisao em fungao da amplitude do
intervalo de confianca de 80% (oitenta por cento) em tomo da estimativa de

tendéncia central,

Tal intervaip de conflanga, em se tratando de ampstra, deve ser
calculado com base na funcan densidade “r-student”,

s valores de *t" oriundos da funcan densidade, para probailidades
confecidas. encontram-se inclusos na TABELA 6, em ANEXD H, em fungain do vivel
de significancia adotado (que val depender do graw de fundamentacao que se
dueria atingir) e do numer de gravs de lberdade.

0 grafico a sequir representa a fungao densidade de "t-student”,
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Uma vez ootida a estatistica "t-student” (funcdo do nivel de conflanca
e do numero de graus de liberdade), pode-se, portanto, caleular o intervalo de

conflanca pela expressao apresentada a seguir:

= S = S

X—mxuck
iy e e
onde:

X = centroide amostral!
S = desvio padrao amostral;
t = estatistica "t-student”;

i = numers de elementos da ampstra,

8 - AVALIACAD:

8.1 = VALOR DD TERREND:

Nesta Importante etapa do trabalfio, o signatario percorrew a regido
onide se situa & Imdvel, obleto da acdo, para angariar elementos em oferta elou
efetivamente transacionados, priorizando aqueles que guarnecem semelhanga com
D mesmo e, sempre que possivel, locallzados na mesma regiao gevecondmica, com

o designio de oloter uma amostragem represevitativa e sem qualquer vies,

Atraves dos critérios fixados no capitulo antecedente, tem-se, para o

cdlewlo do valor do ferveno, a seguinte expressao:
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a7

Vi= Vo[ [ 4 [(F = 1)+ (F = D)+ (F = 1)+ (F- D * A

pwde:

V.= Valor do terreno:

A= 004,79 mt

(civea clo ferreno avaliandn)

V.=R$ 833,29/mi;
(valor bdsico unitdrio)

f.= 1000m: (F)
(frewte de referéncia)

F.=200Dm; (F)
(frewte proietada)

Expoente do fator frente 'f" = D.20; (F)

P. = 2500 m; (F)
(profundidace winima)

(prefundidade eauivalente)

P.. = 4000 m; (F.)
(profundidade mdodime)

Expoente do fator profundidade "p” = 0,50; (F)
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CALCULD DD FATOR TESTADA:
G ={1G.EJCI,'2D.D£!']| = =8 T03

CALCULD DD FATOR PROFUNDIDADE:
P.awtre 25,00 ¢ 40,00 metrns. Porfants, o coeficiente C, = 1,0000,

substituindo, cbtém-se;

V= RS 833.29/m? * 004,79 m? =
{1+[(D.87D05 - 1) + (1.0000 - 1)]}

VALOR DD TERREND - R$ 866.144,25
(oitocentos e sessenta e seis il e cento e quarenta e
quatro redis e vinte e cinco centavos)

- vdlido para Junho de 2017 -

DBS: Pela técnica de tratamento por fatores, o valor wnitdrio médio padrdo de
ferrevos paradigmas resulfou em R$ 833,29/m? (oitocentos e trinta e trés reals e
vinte e nove centavos por metro quadrado), valids para Junho de 2017, com Desvio
Padrao () da amostra de RS 42.01/m?, Coeficiente de Variagao (CV) de 5.04%. e

Intervalp de Conflanga vaviando de RS 775,63(m? a RS 890,95/m?, de acordo com

a pesqulsa de mercado em ANEXD G,
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8.2 - VALDR DAS BENFEITORIAS:

Conslderando gue as bevfeltorias se enguadram no estudo “Vialores
de Edificacties de Imdvels Wpanos (2002), elaborado pelo IBAPE/SP - Instituto

Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenhana de Sao Paulo, tém-se

DADOS ESPECIFICOS DAS BENFEITORIAS:

EDIRCACAD 1:3? CONSTRUTIVO “'""E:E“'-" [ﬁ} m’:ém
VALOR CONSERVAGAO

GALPAO 1 338,77 MEDIO INFERIOR 10 E
R H. 39,22 ECONOMICO MEDIO 10 E
ESCRITORIO 1 | 253,42 SIMPLES INFERIOR 10 E
ESCRITORIO 2 50,63 ECONOMICO MEDIO 10 S
COBERTURA 116,35 SUPERIOR INFERIOR 05 E
GALPAD 2 95,39 ECONOMICO INFERIOR 10 -
CHURRASQUEIRA | 34,88 ECONOMICO MEDIO 10 E

DADOS DAS BENFEITORIAS PARA O CALCULO DA DEPRECIACAO:

CUSTO DE
EDIFICACAD K R Foc R | €OF Do REEDICAD BA
Rs/m?) | o oRAO BENFEITORIA
ICs (RS)]
GALPAO 1 0,7590 | 0,200 | 0,8072 | 1.296,39 0,972 344.578,39
R.H. 0,7540 | 0,200 | 0,8032 | 1.296,39 0,780 31.853.82
ESCRITORIO1 | 0,7540 | 0,200 | 0,8032 | 1.296,39 0,972 256,487 .69
ESCRITORIO 2 | 0,7540 | 0,200 | 0,8032 | 1.296,39 0,780 41.120,83
COBERTURA 0,7375 | 0,100 | 0,7900 | 1.296,39 0,312 37.177.80
GALPAQ 2 0,7375 | 0,200 | 0,7900 | 1.296,39 0,240 23.446,44
CHURRASQUEIRA | 0,7540 | 0,200 | 0,8032 1.296,39 0,786 28.546,86
VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS 763.211,83 "
" Custo obtido através da seguinte express3o:
Ca= [AREA * (COEF, * R8-M] * [R + K * (1R}
1™ ydlide para Junho de 2017
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8.3 - CALCIALD DD FATOR DE AJUSTE AD MERCADD:

Nao fol possivel aferir o Fator de Aluste ap Mercadp (F..), pols néip fol
encontrado © numero minimo de terrents vagos na mesma regido geoecondmica
do imovel em tela, consoante precoviza o rem 9.3, da ‘Nerme para: Avaliagdan de
Imiveis Wrbanos do IBAPESP (201 1), Portantn, sevd considerado igual a 1,0000,

4
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8.4 - CALCULD DD VALDR TOTAL DD IMDVEL:

D valor total do imovel seva dado pela soma dos valores do terveno e

da construcan, corrigido pels Fator de Auste ab Mercado, bu seia:

Vi= (Vi + G % Fal

onele:

Vi = Vialor total do imovel;

Vi = RS 866.114,25 (valor do terrens);

C,=R$ 763.211,83 (custo de reedicao das benfeltorias),

F. = 1,0000 (fator de aiuste ab mercado),

substitulndo, obtém-se;

Vi=(R$ 866,114,25 + R$ 763,211,83) x 1,0000

Vi=R$ 1.629.326,08.

o, em viumeros redondos:

VALDR TOTAL DD IMDVEL - R$ 1.630.000,00
(um milhdo e seiscentos e trinta wil reais)
- vdlido para Junho de 2017 -
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8.5 - DIAGNDSTICD DD MERCADD:

A atual crise econdmica do Pais ocasionou forte restricéo ao crédito
Imoblliaric, trazendo a reducap do percentual de financlamento, o crescimento da
Inflacdio e dos Jurps, afetandn a aquisicdo de imbvels por weio do flnanclamentn
bancario, Asslm, © mercado imoblliario local, em razéo de tal fato, apesar de possilr
ofertas de imovels usados e rard de terrenos nus, o prazo weédio de exposicao ate

a efetiva venda é de, aproximadamente, 01 (um) ano,

Neste liame, por meip de consulta feifa Junto as empresas gue militam
no ramo Imobiliario da vegiao, apurou-se due hd especulagdo, porem, por ord, a

liguidez para imdvels andlogos ao avaliando esta diminuida,

8.6 - ESPECIFICACAD DA AVALIACAD:
8,6.1 - GRAU DE FUNDAMENTACAD:!

Conforme exposto na TABELA 7, em ANEXD |, a avallacan redlizada

8.6.2 - GRAU DE PRECISAD!

Conforme Ifem grau de precisao que € parte Integrante do ANEXD G,
o modelo proposto atingiu o GRAU Il (mdximo) DE PRECISAD.
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9 - CONSIDERACDES GERAIS:

0 aludido trabalfo fol desenvolido sequndo os termos adlante:

- As informagbes angariadas foram consideradas verdadelras e

entendidas comp prestadas de boa-fé pelas fontes;

- As grandezas dimensionals consideradas sap as que constam
no titulo de propriedade. assumindo-se como bom, e que sao

elemevitos confiavels e formecidas de bog-fé;

- Nao foram feltas investigagoes especificas do titulo no que tange
a Invastes, hipotecas, superposicbes de divisas e outros, hala

vista que nio é o obleto deste trabalho,

O Perito declara que o presente laudo ol desevvolvido de acordo com
os disposifivos das Lels Federals de ne 5.194/1966 e 6.496/19717; e das
Resolugbes de n> 205/1971, 218[197 3 e 345/1990 do CONFEA, que asseguram
que fodos os trabalfos relativos d Engenfaria de Avaliagtes e Pericias, sao de
responsabllidade e competéncia exclusivas de profissionals legalmente habllitados

pelos sistemas CREAJCAUCONFEA,

Cientifica tambem gue de acordo com o que prescrevem os Codigos
de tticas das profisstes e das entidades, das quais é fillads, nao possul interesse

pessoal em relacdo o causad,
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10 - CONCLUSAD:

Pelo que ficou exposto no presente laudo, o subscritor conclul que o
“valor de mercade” do imével, obleto da acao, tendo como condicao de ser livre e
desembaracado de quaisquer Bnus, encargos e gravames de qualguer natureza,
assim como eventuals contaminactes do solo, deserlto nos AUTOS DA Al;ﬁrD DE
EXECUCAD DE TITULD EXTRAJUDICIAL alvizada pelo BANCD ITAU S/A
em face de RAFAEL GABRIEL MIGLIDLLI E DUTRDS, Autes ne 1002099-53,
2015.,8.26.0695, equivale a

DESCRICAO DO IMOVEL

MATRICULA DE N.2 116.586, DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA
COMARCA DE ATIBAIA - ESTADO DE SAQ PALLO.
Imovel situado na Rua Jo3o de Deus Gongalves, n.? 80 (Area Al, Vila Sao José,

VALOR DO IMOVEL (RS)
R$ 1.630.000,00
{um milhdo e seiscentos e trinta mil reais)
- valido para Junho/2017 -

Cumpre destacar que, de acordo com a “Norma para Audliacde de
Imoveis Wrbanos do IBAPE[SP (2011)". "valor de wmercadn” é:

“Quantic mais provdvel pela gual wm bem serin negociads em uma date de
referdncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negdcia,
com conhecimento de mercodo, mais sem compulsdo, dentre das condipies

mercadoldgices,”
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IMOVEL “B”

* MATRICULA DE N.2 116.587, DO CARTORIO DE
REGISTRO DE IMOVEIS DE ATIBAIA,
ESTADO DE SAO PAULO.

Imovel situado na Rua lodo de Deus Gongalves,
n.2 90 (Area B), Vila Sdo José,
Perimetro Urbana do Municipio de
Bom Jesus das Perddes,

Comarca de Atibaia,

Estado de S@o Paulo.

o5

Buas DEs BiDcoNDD OEDTTL M. 675, PARQUE Sio Barar., Sao PauLn - S8 cCEF OE3) =120
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RESUMD

Em estrita closervdncia ao respeitavel despacho de fl, 25 dos autos
o presente laudo visa apresentar os subsidios tecnicos indispensavels a corveta e

criferiosa covsignagio do “valor de mercado” do imivel abaixo descrito;

DESCRICAO DO IMOVEL

MATRICULA DE N.2 116.587, DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA

COMARCA DE ATIBAIA, ESTADO DE SAQ PAULO.

VALOR DO IMOVEL (RS)
RS 283.000,00

{duzentos e ocitenta e trés mil reais)

- valido para Junho/2017 -

-FOTODEN.201 -

Vista do trontispicio do imovel avaliando, tomada pela via acima citada.
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1 - SITUACAD E CARACTERISTICAS GERAIS:

U imovel, pbieto da acao, locallza-se na Rua Jode de Deus Gongalves,
ne 90 (Area B), Vila Sao José, Perimetro Wbano do Municipio de Bom Jesus dos

Perdbes, Comarca de Atibaia, Estado de 580 Paulo,

Abaixo, temos parte do mapa da cidade de Bom Jesus dos Perddes,

pbsenvando-se a via onde se insere o Imdvel em axame e as suas clrcwnvizinhas:

FIGURA 1

Fonte: http://maps.google.com/

De acordo com & Sistema de Posicionamento Global, conhecid por

GPS; o5 pontos de coordenadas geodésicas do Imovel sap:

v Latitude L 23°34'545°S

v |longitude | 4853049350
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A figura a seqguir llustra uma fotografia aéres da regiao do Imovel ew guestap,

com alfitude do ponto de Visan de 2,250 metros, na qual fol possivel identifica-o:

Abalxo, tew-se outra vista aérea, va agual se closerva o local do imdvel, com maior

proximidade (altitude do ponto de vistio de 1,120,00 wetres):

FIGURA 3

Fonte: Google Earth
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2 - SITUACAD, SEGUNDD A MUNICIPALIDADE:

De acordo com a Prefeitura Muvicipal de Bom Jesus dos Perdbes, ©

imdwel possul a seguinte situacdn:

Inscrigdio cadastral

Proprietario
Valor venal do imével

OD3.0DAB 19220016
: Rafael Gabriel Migiioll

-

! RS 57.780.00

Certidao emitida pela Prefehwra Municipal de Bom Jesus dos Perdbes - SP:
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Insta frisar gque o perito nao realizow qualguer tipo de corsulta junto
a Municipalidade no sentldo de existéncia de débitos relatives ao Imposto Predial e

Territorial Wipano (IPTIA).

Rus Do BiBcoNDD BERETTL WE BTE, Farpue Sio Rarar., S40 Paun - S8
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3 -~ MELHORAMENTODS PUBLICDS:

0 local é dotado de fodos os melhoramentos publicos essencials e
disponivels, tals comd! guias e sarletas de concreto, pavimentacao asfdltica, rede
de agua, rede de esgoto, rede de dguas pluviagls, comunicagdes, luminagdo publica

e domiciliar, coleta de lixp, arborizacdp, corveins e transporte coletivo,

4 - CARACTERISTICAS DA REGIAD:

0 local apresevita caracteristicas de uso comercial e Industrial, de

devsidade demografica balxa,

A destinagao residencial é caracterizada por casas térreas,
assobradadas, geminaaas e Individuals, com os sequintes padroes construtivos:

simples, wmédio e superior,

Ja a oeupacao comerclal e bastante diversificada, com varios pontos
comercials e de servigos, observando-se: bares, lanchonetes, iImobllidrias, postos de
senicos, lava - rdpidos, chaveiros, cabelelrelros, acougues, clivica veterinaria,
agéncias de automovels, video - locadora, aufpescola, padarias. plzzarias,
academia de gindstica, supermercados, consultério dentario, papelarias, oficinas
mecanicas, depdsitos de warerials para construcdo, agénclas bancarias, devtre
outros, localizados ao longo da Rua Jodn de Deus Gongalves e vos logradouros

adiacentes.
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5 — CARACTERISTICAS ESPECIFICAS:

5.1 - TERRENO:

D terreno onde se situa o imovel possul toda a quadra delimitada pelas
vigs retro elucldadas wo tépico 1. D solo aparenta ser seco e firme para receber
construgbes de qualguer porte obedecidas, evidentemente, as posturds municipais

e de normds tecnicads,

DESCRICAD DD IMDVEL CONFDRME MATRICULA DE N° 116587, DD

CARTORID DE REGISTRD DE IMDVEIS DA COMARCA DE ATIBALA - SP;
medindo 12,76 wetros de frente para a Rua Jodo de Deus
Gongalves; do lado direito de quem da rua olha para o imdvel,
wede 29,39 wetros confrontando com a Area A (matricula de
ne 116586): do lado esquerdo, seguindd a mesma orientagao,
mede 20,95 wetros, confrontando com a Area C (matricula de
ne 116.588); e 15,29 metros nos fundos confromtando com parfe da

propriedade de Ana da Aparecida dos Santos,

Formato ' Irreguiar
Topografia i plana
Nivel : da rua
Situagao - meio de quadra
hArea : 321,00 m?
RUA DGM BIGEONDT BROTTI, N5 675, PARGUE SAD RAFAEL, BAD PauLD - SF  CEP OB311:120
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5.2 - BENFEITORIAS:

De acordo com a vistoria empreendida no local, assim como do que se

pode verlficar das Informactes documentals e testemuniais pessoals, tem-se:

O Perito, para coletar os subsidios necessarios a elaboracao do seu
laudo, fol recepcionado pelo Sr. Rovaldo Ramires, que se ldentificou como gerente

da empresa reawerida, percorrendo todo o espaco da propriedade.

D Imdvel possui seu perimetrd deliwitado por divisas fisicas (mure e
cerca), onde sua testada apresenta delimitagao por murd compreendido por blocos
clmenticlo. com pintura, tendo medida de 12,76 m (doze metros e mals setenta e

sejs centimetros) e altura de 3,00 m (trés metros).

6 - DBSERVACDES COMPLEMENTARES:

Ressalta-se que, atendendo as prerrogativas do artigo 474, do Novo
Codigo de Processo Chil, as partes foram Informadas acerca do dia e hordrio da
vistoria, consoante pré-agendamento procedido as fls, 128/131 dos Autos, Poréw,

nao houve o comparecimento de nenhuma delas na ocaslao da mesma.

Visando ds questdes levantadas nos Autos, dillgenclou-se ao local de
Interesse, bbtendo fotografias, as quals, a segulv, serdo apresentadas, precedidas
por legendas explicativas dos temas nelas enfocados, lembrando que as referidas

fotos retratam tao somente a situacdo atual constatada:

Aus Dos GiEoHDe OROTT, H.0 675, PARQUE Sio BAFAEL, BAD PauLD - 8@ CEP OB311-120
TEL} Dxx1 1) 2T7S54-4261 /1 2753-TOZS E-MAIL! WELLINGTONBATALHATUOL COM. R

fls. 254

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002099-53.2015.8.26.0695 e cédigo F67C27.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .



fls. 238

WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRDO CiviIL
CHEA SUB.404. 4960 103

ﬁVALlAEﬁE'- Pericias DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

-FOTODEN.202 -

Visdo da Rua lodo de Deus Gongalves, no trecho onde se localiza o imdvel,
objeto da presente acio, podendo-se registrar os melhoramentos publicos

existentes,
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Aspectos gerais, no sentido contrdrio de diregio, da Rua JoSo de Deus
Gongalves, do trecho onde se situa o imdvel em andlise, notando-se os
melthoramentos publicos existentes.
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Detalhe panoramico parcial do imdvel, tendo-se, ao fundo, aguele gue
confronta pela lateral direita, de quem da via publica olha, qual seja,
Area A (matricula de n.? 116.586, do CRl da Comarca de Atibala - SP).
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Perspectiva parcial, no sentido frente-fundo, do imovel avaliando.
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7 - METODOLOGIA ADDTADA:

De acordo com g norma dg ABNT NBR 14.653:2011 - Avaliagao de
Bens - Parte 1! Procedimentos Gergis, Irem 8,1.1, tew-5e que;

‘A metodologio oplicdvel ¢ fungdo, bosicamente. do notureza do bem
avallanda, de finalidede do evelfagdo ¢ do disponibitidede, qualidade ¢
quantidade de informagies colhidas no mercado. A sun escotha deve
ser justificada ¢ ater-sw oo estabelecido nesta parte da NBR 14653,
bew como nas demeis partes que compdem a NBR 14653, com o objetivo
de retrator o comportomento do mercedo por mefo de modelos que

suportem racionaiments o convencimento do velor.”

Os critérips adotados o desevvolviimento do presente laudo téchico
obedeceram as recomendacbes da “Nopma paeg Avaliacde de noveis Wbanos',
versap 2011, ideal zada pelo IBAPE|SP - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias
de Engenharia de Sao Paulp, e ds exigéncias do itew 8.2.1,4.2, da norma dg ABNT
NBR 14.653:2011 - Avadliacdio de Bens - Parte 2: Imovels Wbanos. Tals normas

estaie adequadas as condicbes peculiares da Capital e Grande Sdo Pawlo,

A referida vorma (ABNT MBR, 14.653:204( < Avdliaqdo de Bens =
Parte 1: Procedimentos Gerals) preconiza aue a metodologia escolfiida deve ser
compativel com a natureza do bem avallando, a finalldade da avallacdo e a
disporibilidade de dados de mercado. Assim, podem ser empregados D5 (cinc)
meétodos distintos, tais como: comparativo direto de dados de mercado, evolutivo,
Imvolutivo, capitalizacao da renda e da quantificagdo do custo.
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D método que serd aplicadd no presente caso é o evolutive, o dudl,
sequndo a "Noymg parg Avgllacag de imevels Ureanes. do IBAPESP (2011 ¢ 0
‘metodo em gue o valor de mercadp do Imovel € obtido atraves da composicao
do valor do tervenc com o custo de reproducdo das benfeiforias devidamente
depreciado e o fator de comerclallzacan’,

7.1 - TERREND

0 valor do terreno serd determinado pelo método comparativo
s de mercado, © dqual, de acordo com o Item 9.2, da "Nogmg

para Avaliagdo de Imovels Wrbanos do IBAPE/SP (2011), “andlisa elementos

semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com obletivo de encontrar a tendéncia
de formacao de seus precos’.

Neste senfido, o item 11,1, da citada normwma, recomenda que para
avdliactes de terrenos devam ser, preferencialmente, coletados na amostragem
terrenos sem benfeitorias, Caso seia constatada a auséncia de terrenos nus, pode
ser adwitido o calculo do valor do terreno por melo do critério vesidual, principio
Indireto que assume o valor do terreno como a diferenga entre o valor do Imével e
das benfeitorias, consoante o seguinte procedimento:

VI =wr .’(F)""n"-.l
onde:
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V.= Valor do terreno:
V. = Valor de pferta;
F. = Fator fonte:

W = Valor da benfeltoria,

Assim, apds os cdlculos, transforma-se o preco total em unitario e o

homogenelzacdn se da pelo wst do tratamento por fatores,

Portanto, a apuragdo do valor uiltdrio baslco de terreno serd feita
por meio do metro quadrado wédio, aplicando-se os fatores de valorizagdo ou
desvalorizacao, em consondncia com as normas de avallacan de imoveis urbanos
anteriormente citadas. Para tanto, procedew-se criterlosa pesquisa de mercado,
com elementos comparativos, devidamente homogeneizada, com a aplicacdo do

menclonado tratamento por fatores,

21,1 = TRATAMENTO POR FATORES!

D fratamento por fatores equivale a aplicacéio da feoria carteslana
a engevharia de avaliagdes, ou seid. nele é adwitido que o problema maior sela
dividido em problemas menores, dentre eles: locallzagao, testada, profundidacde,
esquina, consisténcia, topogrdfia, e ete, os quals sevdo diustados individualmente,

perante uma situacao de referéncia denominada como paradigma.
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Os fatores de homogeneizagdio serdo calculados por metodologia
clentifica, segundd © item 8.2.1.4.3, da norma da ABNT NBR 14.653-2:2011,
ustificade do ponto de vista tebrico e pratico, com a inclusao de validagan, quando
pertinente, Devem tambem refietir, em termos relatvos, o comportamento do

mercado, numa determinada abrangéncia espacial e temporal,

Na aplicagdo dos fatores, as formulas devem ser aplicadas na forma

de somattrio, apts a conslderacad do fator oferta, conforme segue:

) Na homogenelzacao (tratamento dos dados de pesauisa): alustar

os dados da pesquisa a situacao paradigma:

VeVt (1 +[(F - +F-1)+F - 1).+F-10

b) Na avallacao (determingr © valor do terreno avallando): ailwstar o

valor médio obtido na sitwacao paradigma as condicdes do avaliando:

V=V +[F=D+FE-D+F-1Du+F- D) A

pnde:

V. = Valor do terrenn;

V. = Valor baslco unitdrio;
V. = Valor de oferta;

A = Area do terreno,

F. Fi Fu . Fo = Fatores ou coeficientes de testada, profundidade, efc,
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7.1.2 - HOMOGENEIZACAD:

Para a determinacan do valor wiitdrio basico de terreno que refiita a
redlidade mercadoltgica da regido do Imdvel avaliando, pesauvisaram-se, Junto ds
diversas empresas Imobiliarias, os valores oferfados para venda de imdvels na
mesma reglao gececontmica, contendo atributos os mais semelhantes possivels ao
mesmp, preferentemente contempordaneo. Entretanto, dquando wao Aouver

paridade, nao serd admitida a atuallzacao atraves de indices econdmicos.
No fratamento dos dados de mercado, sevdio conslderados:

- Discrepantes elementos culos valores unitdrios, em relacao ao
valor meédio amostral, extrapolem a sua wetade ou o dobro.,
NGo olstante, recomenda-se que esses seiam descartados
caso a discrepancia persista apts a aplicacao dos fatores
mals representativos, Isto e, locallzacGon, padrao construtivo
e depreclacio das bewfeltorias, desde que valldados

preliminarmente;

— Nao podem existir erros de especificacdo no tratamento por
fatores, uma vez que todas as caracteristicas importantes, que
denotem heterogeneidade entre os dados analisacios, devem
estar incorporadas e nenwAuma irrelevante pode estar presente

ne fratamento;

Aus Do GiDEoHDD DROTT, H.0 675, PARQUE Sio BAFAEL, SAD PauLp - Sp CEP OBX311-120
TEL} Dxx 1 1) 2T7S54-4361 /2753 TOZS E-MAIL: WELLINGTOMNBATALHATUOL. CoMRR

fls. 263

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002099-53.2015.8.26.0695 e cédigo F67C27.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .



fls. 247

WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRO CiviIL
CHEA 5,083 484, 498/0 112

AvVALIAGOES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOFPICA

-  Ds fatores obrigattrios apresentados (localizagdo, drea, testada,

profundidade, frentes wmultiplas, padrao  construthvo e
depreclacdio) devem ser festados, was fipologlas pertinentes,
e verfficadas suas condicoes de serem Momogeneizantes,
comprovadas por melo da redugdo de coeficiente de variagao,
Néio € pbietivo obter o menor coeficlente de variacao, mas, sim, o
modelo gue melor represente o comportamento do mercado, D
fator que, “de per si*, Indicar a heterogevelzacao da amostra, so

deve ser eliminado na aplicacao conunta de todos os fatores;

TEL:: IDxx1 1) 27S54-4361 / 2753-TOZS

- s fatores complementares podem ser investigados e ufilizados,
desde que seia devidamente vdlidada a condicdio istlada dle
fator homogeveizante, que deve ser wantida na verificagdo
simultanea com os demais;

- Em casos especificos, é facultada a adogdo de oufros fatores
cowplementares, desde gue Justificados:

—  Sowente apos a validacao do conlunto de fatores, deve ser
redlizado o saveamento dos dados hombgeneizados, por weio
dos seguintes procedimentos;

d) Calcwla-se a media dos valores unitarios homogeneizados,
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b)

¢)

d)

e)

a)

Adotase como Intervalo de elementos hombgéneos adguele
definido entre os limites de 30% (fvinta por cento), para mais ou

para mevios, do respectivo valor médio;

Se todos bs elementos estiverem contidos dentro desse intervalo,
adota-se essa média como representativa do valor unitdrio de

mercado,

Caso confrario procurase o elemento gque, em modulo, estela
mals afastade da média, gue é excluido da amastra, Apbs a
exclusao, deve-se proceder como nos itens @) e b)), definindo-se

novos limites:

Se clementos anterlormente excluidos passarem a estar dentro

dos novos limites devem ser reincluidos,

Este processo deve ser refferado até que todos bs dados
atendam o Intervalo de mais ou menos 30% (frinfa por cento) em

toro da uitima meclia;

5e howver colncidéncla de mals de um elementt a ser excluidn na

etapa d), deve-se excluir apevias um, devidamente Justificado.
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Nao san considerados elementos semelfartes ao avaliando agqueles
cuibs valores wnitdrios, apos a aplicacan do coniwito de fatores, resuifem numa
amplitude de homogeneizacdn aquem da metade pu dlem do dobro do valor
original de transagao (descontado a Incidéncia do fator oferta quando couber),

Assim, da pesauisa efetuada, cbotiveram-se elementos de ofertas para
venda e transagao, cuas caracteristicas geométricas dos lotes, tais comp: areas,
frente, profundidade, topografia; e de construgdio: dreas. qualidade, idade e prego
de venda, constam da pesquisa de mercado explicitada no ANEXD G,

Atraves do processo de tratamento por fatores os elementos foram
homogenelzados levando em conta:

e Elasticidade de precos (fator oferta);

o  |ocalzacao;

e Forma (lestada, profundidade e frentes mulltiplas),
*  Padrdo construtive e depreciacao.

7.1.3 - CRITERIDS DE AVALIACAD:

Para a avaliagdo do tervend sera utilizada a "Nowma para Avaliged:
de Imdveis Wbanos’, elaborada pelo IBAPE[SP - listituto Brasileivo de Avaliactes e
Pericias de Engenfaria de 530 Paulp, versap 2011,
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A5 expresstes dos fatores, a seguir descritas, estan relacionadas com
o tratamento da pesquisa de mercado, aual seia, na condicao de transportar os
valores estimados para a situagao paradigma,

Para o calcwlo do fator de frente (C) e de profundidade (C)), tem-se:

Fator frente: corresponde a fungdio exponencial da proporcéo entre a

testacla proletada (F.) e a de referéncia (F), onde:

C =(F. | F). dentro dos limites: F, | 2 < F, < 2F, bu seia:

A retro correcan sera considerada, desde a wmetade aré o dobro da

Frente de referéncia (F.),

Fator profundidade: corresponde a fungao expovencial da relagao

entre a profundidade equivalente (P.), e as profundidades limites Indicadas para as

zonas (P- e P..).

Se a profundidade equivalente for Inferior a minima e estiver acima da

metade da mesma (' P- = P. < P.), devera ser utilizada a seguinte expressao:

C. = (P. | Py

Para P, Inferlor a b P adota-se C. = (0,5F
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Se a profundidade equivalente for superior a maxima, até o triplo da
mesma (P.. = P. = 3P.), o fator somente afeta o valor wnitdrio da parte do terreno

que exceda este limite, e a expressao a ser empregada é a seguinte:

G 1/ [(Pur | PY +{[(1 = (P | P * (P [ PY]

Para P. superior a 3P.., adota-se, na formula acima, P. = 3P..,

Conforme a referida norma, temos s segquintes pardmetros de frenfe

e profundidade para os imdvels localizados na 2.2 Zona - Residencial Horizontdl

Médio, como é © caso em apreco:

Frente de referéncia (F.): 10,00 metvos
Expoente do fator frente (f): 0,20
Profundidade minima para a regiao (P.): 25,00 metros
Profundidade maxima para a regido (P..): 40,00 metvos
Expoente do fator profundidade (p); 0,50

Quando necessario, serdiv aplicados demals fatores, conforme segue:

Fator esquing ou frentes multiplas:

C. definido para 2.2 Zona: néo se aplica,
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Fator topografia: para a utilizagéo do mesmo devem ser examinadas
detalhadamente as condicbes topograficas de todos os elementos componentes da
ampstra, A topografia do terrevd, em elevacan ou depressap, em aclive ou declive,
poderd ser valorizante ou desvalorizante,

Na utiizagdo destes fatores, aléw de swa validagdo, deve ser
fundamentada sua aplicacao. No caso de impossibilidade da fundamentacéo,
podem ser utlizades fatores corretivos genericos, referenciados para tervenos
planos, corforme TABELA 1, em ANEXD A,

Fator consisténdia: o existéncia de agua afloravte no solo, devido a
nivel elevado de lencol fredatico ou agbes da natwreza, ta's comp: Inundacies
peribdicas, alagamentos, tervenos breiosos ou pantanosos rotinelramente, pode ser
covsiderdda come desvalorizante, condican essa que deve ser verlficada wo
mercado da vizinhanca do imdvel avaliando,

Na impossibllidade de efetuar essa pesduisa, sugere-se a adogan dos
fatores constantes na TABELA 2, em ANEXD B,

/2 — BENFEITORIAS

Sera utllizadp, no aue se referem ds benfeltorias, o estude “Valores de
tdificaches de Imdveis Wrbanos do IBAPE[SP - Instituto Brasileird de Avaliacbes ¢
Pericias de Engenharia de Sao Paulo', versao 2002,
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7.2.1 = VALORES UNITARIDS:

Para se apurar o valor de uma benfeitoria, deve-se primelramente fixar
sey padrao construtivo, de forma a obter o valor unitdrio, respeltando os ntervalos

de valores para cada tipo de padréo, conforme TABELA 3, em ANEXD C.

Os valores witcirios medios, assim como os Intervalos de valores
relativos aos padrdes construtives, estao vinculades ao valor do R8N (CUB -
Sinduscon(sP), que é um indice referente ao padran construtivo que oferece o valor

por metrd quadrado de construcan.,

7.2.2 - DEPRECIACAD DAS BENFEITORIAS!

O fator de depreciacan sera calculado pelo método Ross(Heldecke,
o qual € comumente empregado em avaliagdes de imovels, levando em conta a
depreciacao em face da idade aparente, chsoletismo e estado de consewagao,

conforme exemplificado a segulr:

RO55: D=1-(1=1"(x+x2)

2 n n

HEIDECKE: D=A+(1-0)"C

onde:
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D = Fator de depreciacan:

r = Valor residual;

X = ldade da edificacao no momento da avaliacao;
n = Vida utll;

A = Coeficlente de depreciacao.

D coeficiente de depreciacao *F." - FATOR DE ADEQUACAD AD

DBSDLETISMD E AD ESTADD DE CONSERVACAD - ¢ obtido atvavés da seguinte

EXPressan:

Fe=R+K*(1-R)

onde:

R = Coeficlente residual correspondente ao padriio, expresso em

decimal, oltido na TABELA 4, em ANEXD D!

K = Coeficiente de Rpss/Heidecke, enconfrado wa TABELA 5, em

ANEXD E

De acorde com o citado trabalfio, o valor de reedicdn da benfeitoria

sevd determinado através da seguinte expressa:

Co=Re %N = Fel
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onde:

C: = Custo de reedican da benfeltoria;
A = Area da construcao
V. = valor unitdrio da construgao;

Fo = Depreciacao pela idade e estado de conservagan.

O estado de conservacao da edificagao sera classificado sequndo a

graduacao que consta no QUADRD A em ANEXD F.

O fator 'K € oblido da TABELA 5, em ANEXD E. mediante dupla

entrada, onde:

- nd linha, entra-se com o nimero de relacdo percentual entre a idadle
da edificacan, na época de sua avaliagao (1), e a vida referencial (1) relativa ao

padrao dessa constriagao.

- na coluna, utiliza-se a letra datinente ao estado de covsernvacdo da

edificacao, fixado sequndo as faixas especificadas no QUADRD A em ANEXD F,

D estado de conservacdo sera fixado em funcdo das constatacbes
feltas em vistoria, observando-se b estado aparente em gue se enconfram: sistema
estrutural, de cobertura, Ridraulico e eletvico; paredes, pisos e forros, Inclusive seus

revestimentos, pesando os seus custos para uma eventual recuperagao.
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/.3 - FATOR DE AJUSTE AD MERCADD:!

De acordo com a "Noewa para Avaliacdo de Imdvel. Uriognos do
IBAPE[SP (2011), Item 9.3, na aplicagde do método evolutive recomendase,
sempre que possivel, o alkste do valor final do movel atvaves da aplicacdo do Fator

de Aluste ao Mercado (F...),
Este fator de aluste pode ser maior ou menor que a wnidade, gue @

dependente das condigbes de mercado,

7.4 - VALDR TOTAL DD IMOVEL:

D valor total do imtvel resulta da soma dos valores do terrend e da
covstrugan, corvigido pelo faror de aluste ao mercads, conforme segue:

Ve (Vi+ C)* Fu

oncle:
V = Valor de mercads do imdvel;
V. = Valor ago tervent;

C. = Custo de reedigdio das benfeitorias

F. = Fator de aluste ap mercado,
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7.5 - DIAGNOSTICD DD MERCADD:

De dcordo com a Noema pard Avallagdo de Imovels, Wrodinos. dor
IBAPE[SP (2011, item 8.6, deve-se proceder a andiise sucinta do comportamento
do segmento de wercado ao qual pertence o imovel em comento, resumindo a
sifuagao constatada quanto d liquidez desse bem,

£ wma andlise na gual leva em corta a conlutura, a estrutura,
a conduta, o desempenic, e a evolugdo do mercado, o volume de ofertas efou
travsacbes, a velocidade de vendas ou oulros indicadores.

7.6 - ESPECIFICACAD DA AVALIACAD:

De acordo com a “Narma de Avaliacao de mdvels Wbanps, do.
IBAPE[SP (201 1), tem-se:

“A especificagdn serd estabelecidn em rozio do prazo demandado, das
dispanibilidades de dados de mercads, da natureza do bem avaliandn, do
tratamentn @ ser empregade, ¢ dos recurses dispaniveis”

7.6.1 - GRAU DE FUNDAMENTACAD;

D grau de fundamentacao de wwa avaliacao esta relacionadd tanto
com o aprofundamerto do trabalho avaliatonno, quanto com as informagbes gue
possam ser extraidas do mercada e determing o empenio no trabalfo,
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7,6.2 - GRAU DE PRECISAD:

0 grau de precisdap é aplicavel apenas no wetodo comparativo direto
e mede o grau de lncerteza que a amosira permite G avallagao. Depende das
caractenisticas do mercado e da amosira coletada e nao é passivel, “a prion’, de

fhagdo,

A normalizagée estabelece uma precisao em fungao da amplitude do
intervalo de confianca de 80% (oifenta por cento) em tomo da estimativa de

tendéncia central,

Tal intervaip de confianga, em se tratando de ampstra, deve ser
calculado com base na funcao densidade “t-student”,

Ds valores de *t* oriundos da funcao devsidade, para probabilidades
confecidas. encontram-se Inclusos na TABELA 6, em ANEXD H, em fungan do vivel
de significancia adotado (que val depender do graw de fundamentacao que se
gueria atingir) e do namerd de graus de lierdade.

D grafico a sequir representa a fungao devsidade de "t-student”,
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Uma vez olotida a estatistica "t-student” (funcdo do nivel de conflanca
e do numero de graus de liberdade), pode-se, portanto, calcular o intervalo de

conflanca pela expressao apresentada a seguir:
= & = A
X-—=susX
Iy il
onde:

X = centroide amostral;
S = desvio padrao amostral;
t = estatistica "t-student”;

i = numers de elementos da amostra,

8 - AVALIACAD:

8.1 = VALOR DD TERREND:

Nesta Importante etapa do trabalfio, o signatario percorrew a regido
onde se situa o Imdvel, obleto da acdo, para angariar elementos em oferta elou
efetivamente transacionados, priorizando aqueles que guarnecem semelanga com
0 mesmo e sempre que possivel, localizados na mesma regido gevecondmicd, com

o designio de oloter uma amostragem represevitativa e sem qualquer vies,

Atraves dos critérios fixades no capitulo antecedente, tem-se, para o

cdiculo do valor do terveno, a seguinte expressao:
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125

Vi=Vo {1 # [ = D) *(F = D+ (F = 1)+ (F- D] * A

pwde:

V.= Valor do terrent:

A= 321,00 mt:

(avea do terrens avaliandn)

V. = RS 833,20/m:
(valor bdsico wnitdria)

f.= 1000m: (F)
(frewte de referéncid)

FE=1276m: (F)
(frewte proietada)

Expoente do fator frente 'f" = 0,20, (F)

P. = 2500 m; (F)
(profundidade winima)

(prefundidade eauivalente)

P.. = 4000 m; (F.)
(profundidade mdodime)

Expoente do fator profundidade "p” = 0,50; (F)
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CALCULD DD FATOR TESTADA:
C=0(1000/12,76y-=02524

CALCULD DD FATOR PROFUNDIDADE:
P.oentre 25,00 ¢ 40,00 wmetros Povtantn, o coeficiente C, = 1.0000,

substitulndo, cktém-se;

V.= RS 833,20/m? * 321,00 m? -
{14[(D.9524 - 1) + (1,0000 - )]}

VALOR DD TERREND - R$ 280.854,78
(duzentos e vitenta mil e oitocentos e cinguenta e
quatro reais e setenta e oito centavos)

- vdlido para Junho de 2017 -

DBS: Pela técnica de tratamento por fatores, o valor unitdrio médio padrao de
ferrenos paradigmas resuliou em R$ 833,29/m? (oitocentos e trinta e trés reals e
vinte e nove centavos por metro quadrado), vilids para Junio de 2017, com Desvio
Padrao (5) da amostra de RS 42.01/m?, Coeficiente de Variagao (CV) de 5.04%. e

Intervaio de Conflanga variando de RS 775,63(m? a RS 890,95/m?, de acordo com

a pesquisa de mercado em ANEXD G.
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8.2 = VALOR DAS BENFEITORIAS:

D Perito estima para a execucdio dos senicos ao erguimento do muro
de alvenaria, Incluinde materigis e mac-de-obra, o valor unitdrio de R$ 200,00/m

(duzentos regis por metro linear).

Caracteristicas do muro:
» Medida llnear: 12,76 m

o Altura: 3,00 m

Para a parcela depreciativa, no gue se refere d ldade e ao estado de

CONSENVACan, serd considerado um fator de 0,80,

sendo assim, tem-se:

C.= 12,76 m x RS 200,00{m x 0.80 = R$ 2.041,60

8.3 - CALCULD DD FATOR DE AJUSTE AD MERCADD:

Para o caso em pauta, avaliagao de terrend nu, nao cabe a adogao
do fator de auste ao mercado (F.), hala vista que os elementos comparativos da
pesquisa de mercado, com construcdo, Jd foram alustados para gadeauacdo de

seus valores de mercado para a regiGo, Portanto, corresponde a 1,0000,
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8.4 - CALCULD DD VALDR TOTAL DD IMDVEL:

D valor total do imovel seva dado pela soma dos valores do terveno e

da construcan, corvigido pels Fator de Auste ap Mercado, bu seia:

Vi= (Vi + G % Fal

onele:

Vi = Viaglor total do imovel;

Vi = R$ 280.854,78 (valor do terrens);

C.=R% 2.04 1,60 (custo de reedicao das benfeitorias),

Fu = 1,0000 (fator de aiuste ab mercads),

substitulndo, obtém-se:

Vi=(R$ 260,854,768 + RS 2.041,60) x 1,.000D

Vi=R$ 282.896,38.

o, em niumeros redondos:

VALDR TOTAL DD IMDVEL - R$ 283.000,00
(duzentos e oitenta e trés mil reais)
- vdlido para Junfo de 2017 -
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8.5 - DIAGNDSTICD DD MERCADD:

A atual crise econdmica do Pais ocasionou forte restricéo ao crédito
Imoblliaric, trazendo a reducap do percentual de financlamento, o crescimento da
Inflacdio e dos Jurps, afetandn a aquisicdo de imbvels por welo do flnanclamento
bancario, Asslm, © mercado imoblliario local, em razéo de tal fato, apesar de possilr
ofertas de imovels usados e rard de terrenos nus, o prazo weédio de exposicao ate

a efetiva venda é de, aproximadamente, 01 (um) ano,

Neste liame, por meip de consulta feifa Junto as empresas gue militam
no ramo imobiliario da vegiao, apurou-se due ha especulagdo, porem, por ord, a

liquidez para imdvels andglogos ao avallande esta diminuida,

8.6 - ESPECIFICACAD DA AVALIACAD:
8,6.1 - GRAU DE FUNDAMENTACAD:!

Conforme exposto na TABELA 7, em ANEXD |, a avdllagan realizada

8.6.2 - GRAU DE PRECISAD!

Conforme [fem grau de precisao que € parte Integrante do ANEXD G,
o modelo proposto atingiu o GRAU Il (mdximo) DE PRECISAD.
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9 - CONSIDERAGDES GERAIS:

0 aludido trabalfo fol desenvolido segundo os fermos adiante:

- As informagbes angariadas foram consideradas verdadelras e

entendidas comp prestadas de boa-fé pelas fontes;

- As grandezas dimensiondls consideradas sao as gue constam no
ttulo de propriedade, assumindo-se comp bom, € que sao

elemevitos confiavels e formecidas de boa-fé;

- Nao foram feltas investigagoes especificas do titulo no que tange
a Invastes, hipotecas, superposiches de divisas e outros, hala

vista que nao € o obleto deste trabalho,

O Perito declara que o presente laudo foi desevvolvido de acordo com
os disposifivos das Lels Federals de ne 5.194/1966 e 6496/1977; e das
Resoluches de n> 205/1971, 218[1973 e 345/1990 do CONFEA, que asseguram
que fodos os trabalfos relativos G Engenharia de Avaliagtes e Periclas, sao de
responsabllidade e competéncia exclusivas de profissionals legalmente habllitadzs

pelos sistemas CREAJCAUCONFEA,

Cientifica tambem gue de acordo com 0 que prescrevem os Codigos
de tticas das profisstes e das entidades, das quais é fillado, nao possul interesse

pessoal em relacdo o causa,

Aus Dos GiEoHDe OROTT, H.0 675, PARQUE Sio BAFAEL, BAD PauLD - 8@ CEP OB311-120
TEL} Dxx1 1) 2T7S54-4261 /1 2753-TOZS E-MAIL! WELLINGTONBATALHATUOL COM. R

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002099-53.2015.8.26.0695 e cédigo F67C27.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .



fls. 266

WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRDO CiviIL
CHEA S.UBI.4B4. 4960 131

ﬁYAL!Ai;ﬁEI, PeEricIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

10 - CONCLUSAD:

Pelo que ficou exposto no presente laudo, o subscritor conclul que o
“valor de mercade” do imével, obleto da acao, tendo como condicao de ser livre e
desembaracado de quaisquer Bnus, encargos e gravames de qualguer natureza,
assim como eventuals contaminactes do solo, deserlto nos AUTOS DA Al;ﬁrD DE
EXECUCAD DE TITULD EXTRAJUDICIAL alvizada pelo BANCD ITAU S/A
em face de RAFAEL GABRIEL MIGLIDLLI E DUTRDS, Autes ne 1002099-53,
2015.,8.26.0695, equivale a

DESCRICAO DO IMOVEL

MATRICULA DE N.2 116.587, DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA
COMARCA DE ATIBAIA — ESTADO DE SAQ PALILO.
mmummnmmaummmm

&

Perimetro Urbano do Municipio de Bom Jesus dos |

e

Comarca de Atibala, Estado de S30 Paulo,.

VALOR DO IMOVEL (RS)
R$ 283.000,00
{duzentos e oitenta e trés mil reais)
- valido para Junho/2017 -

Cumpre destacar que, de acordo com a “Norma para Audliacde de
Imoveis Wrbanos do IBAPE[SP (2011)". "valor de wmercadn” é:

“Quantic mais provdvel pela gual wm bem serin negociads em uma date de
referdncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negdcia,
com conhecimento de mercodo, mais sem compulsdo, dentre das condipies

mercadoldgices,”

Hus Dos BiBconBns BEeTTy, WS 675, Pappur Sio Barar., SAD Pauis - S8 CE® OBX) -1 2O
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IMOVEL “C”

* MATRICULA DE N.2 116.588, DO CARTORIO DE
REGISTRO DE IMOVEIS DE ATIBAIA,
ESTADO DE SAO PAULO.

Imovel situado na Rua lodo de Deus Gongalves,
n.2 100 (Area C), Vila Sdo José,
Perimetro Urbana do Municipio de
Bom Jesus das Perddes,

Comarca de Atibaia,

Estado de Sao Paulo.

132

Buas DR« BiDcoNDD OEDTTL M. 675, PARQUE Sio Barar., Sao PauLn - S9 CERF QB3I =) 20
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RESUMD

Em estrita observancia ao respeitavel despacho de fl 25 dos autos,
o presente laudo visa apresentar os subsidios técnicos indispensdveis a corveta e

ertericsa covsignacad do “valor de mercado” do imbvel abaixo descritt:

DESCRICAO DO IMOVEL

MATRICULA DE N.2 116.588, DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA
COMARCA DE ATIBAIA, ESTADO DE SAQ PAULO.
Imével'situadé na RuaJodd dé Deus Gongalves, n:® 100 (Aréa C),.

VALOR DO IMOVEL (RS)
RS 212.000,00

|duzentos e doze mil reais)

- valido para Junho/2017 -

-FOTODEN.201 -

Vista do trontispicio do imovel avaliando, tomada pela via acima citada.

Bus Dos GiocoNbo BEOTTL M. 675, Pasgue Sio Barar., SA0 Pauis - 59 cE® OB 11 20
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1 - SITUACAD E CARACTERISTICAS GERAIS:

U imovel, pbieto da acao, locallza-se na Rua Jode de Deus Gongalves,
ne 100 (Area C), Vila 5Go José, Perimetvo Wrbano do Muviciplo de Bom Jesus dos

Perdbes, Comarca de Atibaia, Estado de 580 Paulo,

Abaixo, temos parte do mapa da cidade de Bom Jesus dos Perddes,

pbsenvando-se a via onde se insere o Imdvel em axame e as suas clrcwnvizinhas:

FIGURA 1

Fonte: http://maps.google.com/

De acordo com & Sistema de Posicionamento Global, conhecid por

GPS; o5 pontos de coordenadas geodésicas do Imovel sap:

v Latitude 4 2348'5.50"S

v |longitude | 46°27'40.87°0
Bua DEw DiBcoNbn DRETTL W 675, Pargur S40 Barar., S40 Pauin - S0 CE®R OB3) 1120
TEL! IOxx 1 1} 2T7S54-4261 / 2753 TORE E-miaiLz “m".“lﬂ'mlﬂmv‘-
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A figura a seqguir llustra uma fotografia aéres da regiao do Imovel ew guestap,

com alfitude do ponto de Visan de 2,250 metros, na qual fol possivel identifica-o:

Abalxo, tew-se outra vista aérea, va agual se closerva o local do imdvel, com maior

proximidade (altitude do ponto de vistio de 1,120,00 wetres):

Fonte: Google Earth

Hus Dos BiBconBns BEeTry W 675, Papgue Sio Barar., SAD Pauis - S8 CER OED -1 2O
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2 - SITUACAD, SEGUNDD A MUNICIPALIDADE:

De acordo com a Prefeitura Muvicipal de Bom Jesus dos Perdbes, ©
imdwel possul a seguinte situacan:

O03.00AC19221016

-

Inscrigdio cadastral

Proprietario } Rafael Gabriel Migiioll
Valor venal do imdvel ! RS 56.820.60

Certidan emitida pela Prefetwra Municipal de Bow Jesus dos Perdbes - 5P

- - i i
[A————— e e ™ — T
— e — — e————
[P

i
IF ;'
| l |

— —" O - —
| —— ——
= ——
e : R
e v e ==-|-
—— e jrr—ssney
S - S—
. - ——
Eol ] = P o -
——
——
e

a Municipalidade no sentido de existéncia de debitos relativos ao Imposto Predial e
Territorial Wipano (IPTIA).

Rus Do BiBcoNoD BERETTL W BTE, Fargue S4o Barar., S40 Pauin - S8 cE® oE® il -1 20
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3 -~ MELHORAMENTODS PUBLICDS:

0 local é dotado de fodos os melhoramentos publicos essencials e
disponivels, tals comd! guias e sarletas de concreto, pavimentacao asfdltica, rede
de agua, rede de esgoto, rede de dguas pluviagls, comunicagdes, luminagdo publica

e domiciliar, coleta de lixp, arborizacdp, corveins e transporte coletivo,

4 - CARACTERISTICAS DA REGIAD:

0 local apresevita caracteristicas de uso comercial e Industrial, de

devsidade demografica balxa,

A destinagao residencial é caracterizada por casas térreas,
assobradadas, geminaaas e Individuals, com os sequintes padroes construtivos:

simples, wmédio e superior,

Ja a oeupacao comerclal e bastante diversificada, com varios pontos
comercials e de servigos, observando-se: bares, lanchonetes, iImobllidrias, postos de
senicos, lava - rdpidos, chaveiros, cabelelrelros, acougues, clivica veterinaria,
agéncias de automovels, video - locadora, aufpescola, padarias. plzzarias,
academia de gindstica, supermercados, consultério dentario, papelarias, oficinas
mecanicas, depdsitos de warerials para construcdo, agénclas bancarias, devtre
outros, localizados ao longo da Rua Jodn de Deus Gongalves e vos logradouros

adiacentes.
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5 — CARACTERISTICAS ESPECIFICAS:

5.1 - TERRENO:

D terreno onde se situa o imovel possul toda a quadra delimitada pelas
vigs retro elucldadas wo tépico 1. D solo aparenta ser seco e firme para receber
construgbes de qualguer porte obedecidas, evidentemente, as posturds municipais

e de normds tecnicads,

DESCRICAD DD IMDVEL CONFDRME MATRICULA DE N2 116.588, DD

CARTORID DE REGISTRD DE IMDVEIS DA COMARCA DE ATIBALA - SP;
medindo 24.67 wetros de frente para a Rua Jodo de Deus
Gongalves; do lado direito de quem da rua olha para o imdvel,
wede 20,95 wetros confrontando com a Area B (matvicula de
ne 116587): do lado esquerdo, seguindd a mesma orientagao,
mede 4,64 wetros, confrontando com a propriedade de José
Buend do Prado; e 29,57 metvos nos fundos confromtando com

parte da propriedade de Ana da Aparecida dos Santos,

Formato ' Irreguiar
Topografia i plana
Nivel : da rua
Situagao - meio de quadra
hrea : 315,67 m?
RUA DGM BIGEONDT BROTTI, N5 675, PARGUE SAD RAFAEL, BAD PauLD - SF  CEP OB311:120

TEL:: IDXx1 1} 3T7S54-4261 /1 2TSI-TOIS E-MAIL] WELLINGTONBATALHATUOL, COM. BR

fls. 290

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002099-53.2015.8.26.0695 e cédigo F67C27.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .



fls. 274

WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRO CiVIL
CREA 50683484, 4960 139

AVALi.AEﬁEB. PERrRIiCIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOFICA

5.2 - BENFEITORIAS!

De acordo com a vistorla empreendida vio local, assim como do gue se

pade verificar das informagdes documentais e testemuninais pessodls, tem-se:

O Perito, para coletar os subsidlos necessarios a elaboracdao do seu
laudo, fol recepcionado pelo Sr. Ronaldo Ramires, que se ldentificou como gerente

da empresa reaverida, percorrendo todo o espaco da propriedade,

O Imdvel possul seu perimetro dellwitado por divisas fisicas (wuro e
cerca) onde sua testada apresenta delimitacao por muro de blocos cimenticio,
com pintura, fendo medida de 24.67 w (Vinte e quatro metras quadrados e mals

sessenta e sete cevitimetros) e alfura de 3,00 m (trés metros),

6 - DBSERVACDES COMPLEMENTARES:

Ressalta-se que, atendendo as prerrogativas do artigo 474, de Novo
Codigo de Processo Ciil, as partes foram Informadas acerca do dia e horario da
vistoria. consoante pré-agendamento procedido as fis, 128/131 dos Autos, Porém,

nao howe o comparecimento de nenhuma delas na ocasiao da mesma,

Visando ds questdes levantadas nos Autos, dillgenciouse ao local de
inferesse, obtendo fotografias, as quals, a seguir, serdo apresentadas, precedidas
por legendas explicativas dos temas nelas enfocados, lembrando que as referidas

fotos retratam tao somente a situacao atual constatada:
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-FOTODEN.202 -

Visdo da Rua lodo de Deus Gongalves, no trecho onde se localiza o imdvel,
objeto da presente acio, podendo-se registrar os melhoramentos publicos

existentes,
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-FOTODEN.203 -

Aspectos gerais, no sentido contrdrio de diregio, da Rua JoSo de Deus
Gongalves, do trecho onde se situa o imdvel em andlise, notando-se os
melthoramentos publicos existentes.
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- FOTO DE N.2 04 -

BT -

Detalhe panorimico parcial do imdvel avaliando, observando-se, ao fundo,
o confrontante da lateral esquerda, da quem da via publica olha, ou seja,
José Bueno do Prado, conforme descrigio da matricula de n.? 116.588, do

CRI da Comarca de Atibaia - SP.
Bius Dos BiscoNEs BRETTL M. 675, Pasgur S4o Barar., S4o Pauin - 59 CE® DE3 ) 1= 20
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-FOTODE N.205 -

Perspectiva parcial do imdvel, tendo-se, a direita, o muro de divisa frontal, o

gual confronta com o passeio publico,

Bus Dos GiocoNbo BEOTTL M. 675, Pasgue Sio Barar., SA0 Pauis - 59 cE® OB 11 20
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-FOTO DE N.206 -

Vista panoramica parcial do imdvel avaliando, observando-se, a esguerda, o
mura de divisa frontal, o qual confronta com o passeio publico, e, 3 direita,
o confrontante da lateral esquerda, de guem da via publica olha, ou seja,
José Bueno do Prado, conforme descricdo da matricula de n.? 116.588, do
CR| da Comarca de Atibaia - SP.
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-FOTO DE N.207 -

*120/194 061p9d 8 G690°92°8°G 102 €5-660200| 0SS900.d 0 swiojul ‘Op-ojuswNdogeIduaIsjuodILge/6d)enbipelsed/iq snl-dsfy fess//:sdpy ays o assaode ‘[eulblio o Juajuod eled
" 6G:Gl Se £102/90/Z) wae soyne sou opelaql| ‘0ONIHNOT VANYNYIS ITNVF Jod sjuswieybip opeulsse ‘[eulbLo op eldoo & ojusinoop a)s3

CER® DE3) 1-) 20

E-pail ] wWELL T DMEAT MM:“

Visdo da divisa do fundo, a qual é delimitada por cerca de arame.
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7 - METODOLOGIA ADDTADA:

De acordo com g norma dg ABNT NBR 14.653:2011 - Avaliagao de
Bens - Parte 1! Procedimentos Gergis, Irem 8,1.1, tew-5e que;

‘A metodologio oplicdvel ¢ fungdo, bosicamente. do notureza do bem
avallanda, de finalidede do evelfagdo ¢ do disponibitidede, qualidade ¢
quantidade de informagies colhidas no mercado. A sun escotha deve
ser justificada ¢ ater-sw oo estabelecido nesta parte da NBR 14653,
bew como nas demeis partes que compdem a NBR 14653, com o objetivo
de retrator o comportomento do mercedo por mefo de modelos que

suportem racionaiments o convencimento do velor.”

Os critérips adotados o desevvolviimento do presente laudo téchico
obedeceram as recomendacbes da “Nopma paeg Avaliacde de noveis Wbanos',
versap 2011, ideal zada pelo IBAPE|SP - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias
de Engenharia de Sao Paulp, e ds exigéncias do itew 8.2.1,4.2, da norma dg ABNT
NBR 14.653:2011 - Avadliacdio de Bens - Parte 2: Imovels Wbanos. Tals normas

estain adequadas as condicdes peculiares da Capital e Grande Sdo Pawlo,

A referida vorma (ABNT MBR, 14.653:204( < Avdliaqdo de Bens =
Parte 1: Procedimentos Gerals) preconiza aue a metodologia escolfiida deve ser
compativel com a natureza do bem avallando, a finalldade da avallacdo e a
disporibilidade de dados de mercado. Assim, podem ser empregados D5 (cinc)
meétodos distintos, tais como: comparativo direto de dados de mercado, evolutivo,
Imvolutivo, capitalizacao da renda e da quantificagdo do custo.
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D método que serd aplicadd no presente caso é o evolutive, o dudl,
sequndo a "Noymg parg Avgllacag de imevels Ureanes. do IBAPESP (2011 ¢ 0
‘metodo em gue o valor de mercadp do Imovel € obtido atraves da composicao
do valor do tervenc com o custo de reproducdo das benfeiforias devidamente
depreciado e o fator de comerclallzacan’,

7.1 - TERREND

0 valor do terreno serd determinado pelo método comparativo
s de mercado, © dqual, de acordo com o Item 9.2, da "Nogmg

para Avaliagdo de Imovels Wrbanos do IBAPE/SP (2011), “andlisa elementos

semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com obletivo de encontrar a tendéncia
de formacao de seus precos’.

Neste senfido, o item 11,1, da citada normwma, recomenda que para
avdliactes de terrenos devam ser, preferencialmente, coletados na amostragem
terrenos sem benfeitorias, Caso seia constatada a auséncia de terrenos nus, pode
ser adwitido o calculo do valor do terreno por melo do critério vesidual, principio
Indireto que assume o valor do terreno como a diferenga entre o valor do Imével e
das benfeitorias, consoante o seguinte procedimento:

VI =wr .’(F)""n"-.l
onde:
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V.= Valor do terreno:
V. = Valor de pferta;
F. = Fator fonte:

W = Valor da benfeltoria,

Assim, apds os cdlculos, transforma-se o preco total em unitario e o

homogenelzacdn se da pelo wst do tratamento por fatores,

Portanto, a apuragdo do valor uiltdrio baslco de terreno serd feita
por meio do metro quadrado wédio, aplicando-se os fatores de valorizagdo ou
desvalorizacao, em consondncia com as normas de avallacan de imoveis urbanos
anteriormente citadas. Para tanto, procedew-se criterlosa pesquisa de mercado,
com elementos comparativos, devidamente homogeneizada, com a aplicacdo do

menclonado tratamento por fatores,

21,1 = TRATAMENTO POR FATORES!

D fratamento por fatores equivale a aplicacéio da feoria carteslana
a engevharia de avaliagdes, ou seid. nele é adwitido que o problema maior sela
dividido em problemas menores, dentre eles: locallzagao, testada, profundidacde,
esquina, consisténcia, topogrdfia, e ete, os quals sevdo diustados individualmente,

perante uma situacao de referéncia denominada como paradigma.
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Os fatores de homogeneizagdio serdo calculados por metodologia
clentifica, segundd © item 8.2.1.4.3, da norma da ABNT NBR 14.653-2:2011,
ustificade do ponto de vista tebrico e pratico, com a inclusao de validagan, quando
pertinente, Devem tambem refietir, em termos relatvos, o comportamento do

mercado, numa determinada abrangéncia espacial e temporal,

Na aplicagdo dos fatores, as formulas devem ser aplicadas na forma

de somattrio, apts a conslderacad do fator oferta, conforme segue:

) Na homogenelzacao (tratamento dos dados de pesauisa): alustar

os dados da pesquisa a situacao paradigma:

VeVt (1 +[(F - +F-1)+F - 1).+F-10

b) Na avallacao (determingr © valor do terreno avallando): ailwstar o

valor médio obtido na sitwacao paradigma as condicdes do avaliando:

V=V +[F=D+FE-D+F-1Du+F- D) A

pnde:

V. = Valor do terrenn;

V. = Valor baslco unitdrio;
V. = Valor de oferta;

A = Area do terreno,

F. Fi Fu . Fo = Fatores ou coeficientes de testada, profundidade, efc,
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7.1.2 - HOMOGENEIZACAD:

Para a determinacan do valor wiitdrio basico de terreno que refiita a
redlidade mercadoltgica da regido do Imdvel avaliando, pesauvisaram-se, Junto ds
diversas empresas Imobiliarias, os valores oferfados para venda de imdvels na
mesma reglao gececontmica, contendo atributos os mais semelhantes possivels ao
mesmp, preferentemente contempordaneo. Entretanto, dquando wao Aouver

paridade, nao serd admitida a atuallzacao atraves de indices econdmicos.
No fratamento dos dados de mercado, sevdio conslderados:

- Discrepantes elementos culos valores unitdrios, em relacao ao
valor meédio amostral, extrapolem a sua wetade ou o dobro.,
NGo olstante, recomenda-se que esses seiam descartados
caso a discrepancia persista apts a aplicacao dos fatores
mals representativos, Isto e, locallzacGon, padrao construtivo
e depreclacio das bewfeltorias, desde que valldados

preliminarmente;

— Nao podem existir erros de especificacdo no tratamento por
fatores, uma vez que todas as caracteristicas importantes, que
denotem heterogeneidade entre os dados analisacios, devem
estar incorporadas e nenwAuma irrelevante pode estar presente

ne fratamento;
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-  Ds fatores obrigattrios apresentados (localizagdo, drea, testada,

profundidade, frentes wmultiplas, padrao  construthvo e
depreclacdio) devem ser festados, was fipologlas pertinentes,
e verfficadas suas condicoes de serem Momogeneizantes,
comprovadas por melo da redugdo de coeficiente de variagao,
Néio € pbietivo obter o menor coeficlente de variacao, mas, sim, o
modelo gue melor represente o comportamento do mercado, D
fator que, “de per si*, Indicar a heterogevelzacao da amostra, so

deve ser eliminado na aplicacao conunta de todos os fatores;

TEL:: IDxx1 1) 27S54-4361 / 2753-TOZS

- s fatores complementares podem ser investigados e ufilizados,
desde que seia devidamente vdlidada a condicdio istlada dle
fator homogeveizante, que deve ser wantida na verificagdo
simultanea com os demais;

- Em casos especificos, é facultada a adogdo de oufros fatores
cowplementares, desde gue Justificados:

—  Sowente apos a validacao do conlunto de fatores, deve ser
redlizado o saveamento dos dados hombgeneizados, por weio
dos seguintes procedimentos;

d) Calcwla-se a media dos valores unitarios homogeneizados,
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b)

¢)

d)

e)

a)

Adotase como Intervalo de elementos hombgéneos adguele
definido entre os limites de 30% (fvinta por cento), para mais ou

para mevios, do respectivo valor médio;

Se todos bs elementos estiverem contidos dentro desse intervalo,
adota-se essa média como representativa do valor unitdrio de

mercado,

Caso confrario procurase o elemento gque, em modulo, estela
mals afastade da média, gue é excluido da amastra, Apbs a
exclusao, deve-se proceder como nos itens @) e b)), definindo-se

novos limites:

Se clementos anterlormente excluidos passarem a estar dentro

dos novos limites devem ser reincluidos,

Este processo deve ser refferado até que todos bs dados
atendam o Intervalo de mais ou menos 30% (frinfa por cento) em

toro da uitima meclia;

5e howver colncidéncla de mals de um elementt a ser excluidn na

etapa d), deve-se excluir apevias um, devidamente Justificado.

fls. 304

Aus Dos GiEoHDe OROTT, H.0 675, PARQUE Sio BAaFapL, SAo Paulp - 8@ CEP OBX311-120
TEL} Dxx 1 1) 2T7S54-4361 /1 2753-TOZS E-MAIL! WELLINGTOMBATALHATUOL CoMRR

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002099-53.2015.8.26.0695 e cédigo F67C27.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .



fls. 288

WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRD CIVIL
CHEA S.UOBI.4B4 4960 153

AvALIAGOES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

Nao san considerados elementos semelfartes ao avaliando agqueles
cuibs valores wnitdrios, apos a aplicacan do coniwito de fatores, resuifem numa
amplitude de homogeneizacdn aquem da metade pu dlem do dobro do valor
original de transagao (descontado a Incidéncia do fator oferta quando couber),

Assim, da pesauisa efetuada, cbotiveram-se elementos de ofertas para
venda e transagao, cuas caracteristicas geométricas dos lotes, tais comp: areas,
frente, profundidade, topografia; e de construgdio: dreas. qualidade, idade e prego
de venda, constam da pesquisa de mercado explicitada no ANEXD G,

Atraves do processo de tratamento por fatores os elementos foram
homogenelzados levando em conta:

e Elasticidade de precos (fator oferta);

o  |ocalzacao;

e Forma (lestada, profundidade e frentes mulltiplas),
*  Padrdo construtive e depreciacao.

7.1.3 - CRITERIDS DE AVALIACAD:

Para a avaliagdo do tervend sera utilizada a "Nowma para Avaliged:
de Imdveis Wbanos’, elaborada pelo IBAPE[SP - listituto Brasileivo de Avaliactes e
Pericias de Engenfaria de 530 Paulp, versap 2011,
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A5 expresstes dos fatores, a seguir descritas, estan relacionadas com
o tratamento da pesquisa de mercado, aual seia, na condicao de transportar os
valores estimados para a situagao paradigma,

Para o calcwlo do fator de frente (C) e de profundidade (C)), tem-se:

Fator frente: corresponde a fungdio exponencial da proporcéo entre a

testacla proletada (F.) e a de referéncia (F), onde:

C =(F. | F). dentro dos limites: F, | 2 < F, < 2F, bu seia:

A retro correcan sera considerada, desde a wmetade aré o dobro da

Frente de referéncia (F.),

Fator profundidade: corresponde a fungao expovencial da relagao

entre a profundidade equivalente (P.), e as profundidades limites Indicadas para as

zonas (P- e P..).

Se a profundidade equivalente for Inferior a minima e estiver acima da

metade da mesma (' P- = P. < P.), devera ser utilizada a seguinte expressao:

C. = (P. | Py

Para P, Inferlor a b P adota-se C. = (0,5F
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Se a profundidade equivalente for superior a maxima, até o triplo da
mesma (P.. = P. = 3P.), o fator somente afeta o valor wnitdrio da parte do terreno

que exceda este limite, e a expressao a ser empregada é a seguinte:

G 1/ [(Pur | PY +{[(1 = (P | P * (P [ PY]

Para P. superior a 3P.., adota-se, na formula acima, P. = 3P..,

Conforme a referida norma, temos s segquintes pardmetros de frenfe

e profundidade para os imdvels localizados na 2.2 Zona - Residencial Horizontdl

Médio, como é © caso em apreco:

Frente de referéncia (F.): 10,00 metvos
Expoente do fator frente (f): 0,20
Profundidade minima para a regiao (P.): 25,00 metros
Profundidade maxima para a regido (P..): 40,00 metvos
Expoente do fator profundidade (p); 0,50

Quando necessario, serdiv aplicados demals fatores, conforme segue:

Fator esquing ou frentes multiplas:

C. definido para 2.2 Zona: néo se aplica,
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Fator topografia: para a utilizagéo do mesmo devem ser examinadas
detalhadamente as condicbes topograficas de todos os elementos componentes da
ampstra, A topografia do terrevd, em elevacan ou depressap, em aclive ou declive,
poderd ser valorizante ou desvalorizante,

Na utiizagdo destes fatores, aléw de swa validagdo, deve ser
fundamentada sua aplicacao. No caso de impossibilidade da fundamentacéo,
podem ser utlizades fatores corretivos genericos, referenciados para tervenos
planos, corforme TABELA 1, em ANEXD A,

Fator consisténdia: o existéncia de agua afloravte no solo, devido a
nivel elevado de lencol fredatico ou agbes da natwreza, ta's comp: Inundacies
peribdicas, alagamentos, tervenos breiosos ou pantanosos rotinelramente, pode ser
covsiderdda come desvalorizante, condican essa que deve ser verlficada wo
mercado da vizinhanca do imdvel avaliando,

Na impossibllidade de efetuar essa pesduisa, sugere-se a adogan dos
fatores constantes na TABELA 2, em ANEXD B,

/2 — BENFEITORIAS

Sera utllizadp, no aue se referem ds benfeltorias, o estude “Valores de
tdificaches de Imdveis Wrbanos do IBAPE[SP - Instituto Brasileird de Avaliacbes ¢
Pericias de Engenharia de Sao Paulo', versao 2002,

Bua Dodm BiBcoNbD DRETTL W.° 675, Pargur S40 Barar., S40 Pauin - S8 cE® OBR3 ) 1-1 20
Tei.! IDKx 1 1) 2754-4261 / 2753-TO2E E-Mail! WELLINEBTOMEAT

fls. 308

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002099-53.2015.8.26.0695 e cédigo F67C27.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .



fls. 292

WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRO CiVIL
CREA 50683484, 4960 157

AVALi.AEﬁEB. PERrRIiCIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOFICA

7.2.1 = VALORES UNITARIDS:

Para se apurar o valor de uma benfeitoria, deve-se primelramente fixar
sey padrao construtivo, de forma a obter o valor unitdrio, respeltando os ntervalos

de valores para cada tipo de padréo, conforme TABELA 3, em ANEXD C.

Os valores witcirios medios, assim como os Intervalos de valores
relativos aos padrdes construtives, estao vinculades ao valor do R8N (CUB -
Sinduscon(sP), que é um indice referente ao padran construtivo que oferece o valor

por metrd quadrado de construcan.,

7.2.2 - DEPRECIACAD DAS BENFEITORIAS!

O fator de depreciacan sera calculado pelo método Ross(Heldecke,
o qual € comumente empregado em avaliagdes de imovels, levando em conta a
depreciacao em face da idade aparente, chsoletismo e estado de consewagao,

conforme exemplificado a segulr:

RO55: D=1-(1=1"(x+x2)

2 n n

HEIDECKE: D=A+(1-0)"C

onde:
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D = Fator de depreciacan:

r = Valor residual;

X = ldade da edificacao no momento da avaliacao;
n = Vida utll;

A = Coeficlente de depreciacao.

D coeficiente de depreciacao *F." - FATOR DE ADEQUACAD AD

DBSDLETISMD E AD ESTADD DE CONSERVACAD - ¢ obtido atvavés da seguinte

EXPressan:

Fe=R+K*(1-R)

onde:

R = Coeficlente residual correspondente ao padriio, expresso em

decimal, oltido na TABELA 4, em ANEXD D!

K = Coeficiente de Rpss/Heidecke, enconfrado wa TABELA 5, em

ANEXD E

De acorde com o citado trabalfio, o valor de reedicdn da benfeitoria

sevd determinado através da seguinte expressa:

Co=Re %N = Fel
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onde:

C: = Custo de reedican da benfeltoria;
A = Area da construcao
V. = valor unitdrio da construgao;

Fo = Depreciacao pela idade e estado de conservagan.

O estado de conservacao da edificagao sera classificado sequndo a

graduacao que consta no QUADRD A em ANEXD F.

O fator 'K € oblido da TABELA 5, em ANEXD E. mediante dupla

entrada, onde:

- nd linha, entra-se com o nimero de relacdo percentual entre a idadle
da edificacan, na época de sua avaliagao (1), e a vida referencial (1) relativa ao

padrao dessa constriagao.

- na coluna, utiliza-se a letra datinente ao estado de covsernvacdo da

edificacao, fixado sequndo as faixas especificadas no QUADRD A em ANEXD F,

D estado de conservacdo sera fixado em funcdo das constatacbes
feltas em vistoria, observando-se b estado aparente em gue se enconfram: sistema
estrutural, de cobertura, Ridraulico e eletvico; paredes, pisos e forros, Inclusive seus

revestimentos, pesando os seus custos para uma eventual recuperagao.
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/.3 - FATOR DE AJUSTE AD MERCADD:!

De acordo com a "Noewa para Avaliacdo de Imdvel. Uriognos do
IBAPE[SP (2011), Item 9.3, na aplicagde do método evolutive recomendase,
sempre que possivel, o alkste do valor final do movel atvaves da aplicacdo do Fator

de Aluste ao Mercado (F...),
Este fator de aluste pode ser maior ou menor que a wnidade, gue @

dependente das condigbes de mercado,

7.4 - VALDR TOTAL DD IMOVEL:

D valor total do imtvel resulta da soma dos valores do terrend e da
covstrugan, corvigido pelo faror de aluste ao mercads, conforme segue:

Ve (Vi+ C)* Fu

oncle:
V = Valor de mercads do imdvel;
V. = Valor ago tervent;

C. = Custo de reedigdio das benfeitorias

F. = Fator de aluste ap mercado,
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7.5 - DIAGNOSTICD DD MERCADD:

De dcordo com a Noema pard Avallagdo de Imovels, Wrodinos. dor
IBAPE[SP (2011, item 8.6, deve-se proceder a andiise sucinta do comportamento
do segmento de wercado ao qual pertence o imovel em comento, resumindo a
sifuagao constatada quanto d liquidez desse bem,

£ wma andlise na gual leva em corta a conlutura, a estrutura,
a conduta, o desempenic, e a evolugdo do mercado, o volume de ofertas efou
travsacbes, a velocidade de vendas ou oulros indicadores.

7.6 - ESPECIFICACAD DA AVALIACAD:

De acordo com a “Narma de Avaliacao de mdvels Wbanps, do.
IBAPE[SP (201 1), tem-se:

“A especificagdn serd estabelecidn em rozio do prazo demandado, das
dispanibilidades de dados de mercads, da natureza do bem avaliandn, do
tratamentn @ ser empregade, ¢ dos recurses dispaniveis”

7.6.1 - GRAU DE FUNDAMENTACAD;

D grau de fundamentacao de wwa avaliacao esta relacionadd tanto
com o aprofundamerto do trabalho avaliatonno, quanto com as informagbes gue
possam ser extraidas do mercada e determing o empenio no trabalfo,
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7,6.2 - GRAU DE PRECISAD:

0 grau de precisdap é aplicavel apenas no wetodo comparativo direto
e mede o grau de lncerteza que a amosira permite G avallagao. Depende das
caractenisticas do mercado e da amosira coletada e nao é passivel, “a prion’, de

fhagdo,

A normalizagée estabelece uma precisao em fungao da amplitude do
intervalo de confianca de 80% (oifenta por cento) em tomo da estimativa de

tendéncia central,

Tal intervaip de confianga, em se tratando de ampstra, deve ser
calculado com base na funcao densidade “t-student”,

Ds valores de *t* oriundos da funcao devsidade, para probabilidades
confecidas. encontram-se Inclusos na TABELA 6, em ANEXD H, em fungan do vivel
de significancia adotado (que val depender do graw de fundamentacao que se
gueria atingir) e do namerd de graus de lierdade.

D grafico a sequir representa a fungao devsidade de "t-student”,

Bua Dow DincoNbo BEETTL W7 675, Pargue S40 Barar., S48 Pauin - S8 cE® OAa3 ) 1-1 20
Tei.! iDxx ) 1) 2754-4261 / 2753-TO2E E-MAIL] WELLINSTONBAT ALMATLOL SO B8

fls. 314

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002099-53.2015.8.26.0695 e cédigo F67C27.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .



fls. 298

fls. 315

WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRO CiIVIL
CHEA 5,083.484.496/0 163

AVA.Li.AEﬁEB, PERrRIiCIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOFICA

Uma vez olotida a estatistica "t-student” (funcdo do nivel de conflanca
e do numero de graus de liberdade), pode-se, portanto, calcular o intervalo de

conflanca pela expressao apresentada a seguir:
= & = A
X-—=susX
Iy il
onde:

X = centroide amostral;
S = desvio padrao amostral;
t = estatistica "t-student”;

i = numers de elementos da amostra,

8 - AVALIACAD:

8.1 = VALOR DD TERREND:

Nesta Importante etapa do trabalfio, o signatario percorrew a regido
onde se situa o Imdvel, obleto da acdo, para angariar elementos em oferta elou
efetivamente transacionados, priorizando aqueles que guarnecem semelanga com
0 mesmo e sempre que possivel, localizados na mesma regido gevecondmicd, com

o designio de oloter uma amostragem represevitativa e sem qualquer vies,

Atraves dos critérios fixades no capitulo antecedente, tem-se, para o

cdiculo do valor do terveno, a seguinte expressao:
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164

Vi=Vo {1 # [ = D) *(F = D+ (F = 1)+ (F- D] * A

pwde:

V.= Valor do terrent:

A= 31567 mt:

(avea do terrens avaliandn)

V. = RS 833,20/m:
(valor bdsico wnitdria)

f.= 1000m: (F)
(frewte de referéncid)

F.=200Dwm; (F)
(frewte proietada)

Expoente do fator frente 'f" = 0,20, (F)

P. = 2500 m; (F)
(profundidade winima)

P.= 12,80 m; (F)
(prefundidade eauivalente)

P.. = 4000 m; (F.)
(profundidade mdodime)

Expoente do fator profundidade "p” = 0,50; (F)
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CALCULD DD FATOR TESTADA:
C=010.00/20,00)y==D8705

CALCULD DD FATOR PROFUNDIDADE:
P.=(25D0[12,80) = 1,3915,

substitulndo, obtém-se;

V.= RS £33,20)m2 * 315,67 m? -
{(14[(D.8705 - 1) + (13975 - 1)}

VALOR DD TERREND - R$ 207.448,47
(duzentos e sete il e quatrocentos e quarenta e
oito redis e quarenta e sete centavos)

- vdlido para Junho de 2017 -

DBS: Pela técnica de tratamento por fatores, o valor unitdrio médio padrao de
ferrenos paradigmas resuliou em R$ 833,29/m? (oitocentos e trinta e trés reals e
vinte e nove centavos por metro quadrado), vilids para Junio de 2017, com Desvio
Padrao (5) da amostra de RS 42.01/m?, Coeficiente de Variagao (CV) de 5.04%. e

Intervaio de Conflanga variando de RS 775,63(m? a RS 890,95/m?, de acordo com

a pesquisa de mercado em ANEXD G.
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8.2 = VALOR DAS BENFEITORIAS:

D Perito estima para a execucdio dos senicos ao erguimento do muro
de alvenaria, Incluinde materigis e mac-de-obra, o valor unitdrio de R$ 200,00/m

(duzentos regis por metro linear).

Caracteristicas do muro:
o Medida linear: 24,67 m

o Altura: 3,00 m

Para a parcela depreciativa, no gue se refere d ldade e ao estado de

CONSENVACan, serd considerado um fator de 0,80,

sendo assim, tem-se:

C. = 24,67 m x RS 200,00{m x 0.80 = R$ 3.947.20

8.3 - CALCULD DD FATOR DE AJUSTE AD MERCADD:

Para o caso em pauta, avaliagao de terrend nu, nao cabe a adogao
do fator de auste ao mercado (F.), hala vista que os elementos comparativos da
pesquisa de mercado, com construcdo, Jd foram alustados para gadeauacdo de

seus valores de mercado para a regiGo, Portanto, corresponde a 1,0000,
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8.4 - CALCULD DD VALDR TOTAL DD IMDVEL:

D valor total do imovel seva dado pela soma dos valores do terveno e

da construcan, corvigido pels Fator de Auste ab Mercado, bu seia:

Vi= (Vi + G % Fal

onele:

Vi = Viaglor total do imovel;

Vi = R$ 207 448,47 (valor do terrens);

C.=R$ 3.947,20 (custo de reedicdo das benfeitorias);

Fu = 1,0000 (fator de aiuste ab mercads),

substitulndo, obtém-se:

Vi=(RS 20744847 + RS 3.947,20) x 1,.0000

Vi=R$ 211.295.67.

o, em niumeros redondos:

VALDR TOTAL DD IMDVEL - R$ 212,000,00
(duzentos e doze mil readis)
- vdlido para Junfo de 2017 -

Aua DoM BIDEDNDD BRETTL N.0 675, PARQUE Sio RAFAEL, BAD PauLD « B8P CEP OBX311-120
TEL} Dxx 1 1) 2T7S54-4361 /2753 TOZS E-MAIL: WELLINGTOMNBATALHAUOL COMRR

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002099-53.2015.8.26.0695 e cédigo F67C27.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .



fls. 303

WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRO CiIVIL
CREa 3083484, 496:0 168

AVALIAGDES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOFPICA

8.5 - DIAGNDSTICD DD MERCADD:

A atual crise econdmica do Pais ocasionou forte restricéo ao crédito
Imoblliaric, trazendo a reducap do percentual de financlamento, o crescimento da
Inflacdio e dos Jurps, afetandn a aquisicdn de imbvels por welo do flnanclamento
bancario, Asslm, © mercado imoblliario local, em razéo de tal fato, apesar de possilr
ofertas de imovels usados e rard de terrenos nus, o prazo weédio de exposicao ate

a efetiva venda é de, aproximadamente, 01 (um) ano,

Neste liame, por meip de consulta feifa Junto as empresas gue militam
no ramo imobiliario da vegiao, apurou-se due ha especulagdo, porem, por ord, a

liquidez para imdvels andglogos ao avallande esta diminuida,

8.6 - ESPECIFICACAD DA AVALIACAD:
8,6.1 - GRAU DE FUNDAMENTACAD:!

Conforme exposto na TABELA 7, em ANEXD |, a avdllagan realizada

8.6.2 - GRAU DE PRECISAD!

Conforme [fem grau de precisao que € parte Integrante do ANEXD G,
o modelo proposto atingiu o GRAU Il (mdximo) DE PRECISAD.
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9 - CONSIDERAGDES GERAIS:

0 aludido trabalfo fol desenvolido segundo os fermos adiante:

- As informagbes angariadas foram consideradas verdadelras e

entendidas comp prestadas de boa-fé pelas fontes;

- As grandezas dimensiondls consideradas sao as gue constam no
ttulo de propriedade, assumindo-se comp bom, € que sao

elemevitos confiavels e formecidas de boa-fé;

- Nao foram feltas investigagoes especificas do titulo no que tange
a Invastes, hipotecas, superposiches de divisas e outros, hala

vista que nao € o obleto deste trabalho,

O Perito declara que o presente laudo foi desevvolvido de acordo com
os disposifivos das Lels Federals de ne 5.194/1966 e 6496/1977; e das
Resoluches de n> 205/1971, 218[1973 e 345/1990 do CONFEA, que asseguram
que fodos os trabalfos relativos G Engenharia de Avaliagtes e Periclas, sao de
responsabllidade e competéncia exclusivas de profissionals legalmente habllitadzs

pelos sistemas CREAJCAUCONFEA,

Cientifica tambem gue de acordo com 0 que prescrevem os Codigos
de tticas das profisstes e das entidades, das quais é fillado, nao possul interesse

pessoal em relacdo o causa,
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10 - CONCLUSAD:

Pelo que ficou exposto no presente laudo, o subscritor conclul que o
“valor de mercade” do imével, obleto da acao, tendo como condicao de ser livre e
desembaracado de quaisquer Bnus, encargos e gravames de qualguer natureza,
assim como eventuals contaminactes do solo, deserlto nos AUTOS DA Al;ﬁrD DE
EXECUCAD DE TITULD EXTRAJUDICIAL alvizada pelo BANCD ITAU S/A
em face de RAFAEL GABRIEL MIGLIDLLI E DUTRDS, Autes ne 1002099-53,
2015.,8.26.0695, equivale a

DESCRICAO DO IMOVEL

MATRICULA DE N.2 116.588, DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA
COMARCA DE ATIBALA - ESTADO DE SAQ PALILA.
Imével situado na Rua Jodo de Deus Goncalves, n.? 100 (Area C)., Vila Sdo José,

VALOR DO IMOVEL (RS)
RS 212.000,00
(duzentos e doze mil reais)
- valido para Junho/2017 -

Cumpre destacar que, de acordo com a “Norma para Audliacde de
Imévels Wrbanos do IBAPE[SP (201 1), “valor de wercado” é:

“Quantic mais provdvel pela gual wm bem serin negociads em uma date de
referdncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negdcia,

com conhecimento de mercodo, mais sem compulsdo, dentre das condipies

mercadoldgices,”
Biis Do BiScoMED BRETTL W0 T8, Pasguir Sio Barari, S4o Pauin - S8 CE® OB3 ) 1= 20
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IMOVEL “D”

* MATRICULA DE N.2 6.841, DO CARTORIO DE
REGISTRO DE IMOVEIS DE ATIBAIA,
ESTADO DE SAO PAULO.

Imével situado na Rua losé Luiz de Abreu,
n.2 276 (parte do lote 01, da quadra 08),
Vila Sdo José, Perimetro Urbano do
Municipio de Bom lesus dos Perddes,
Comarca de Atibaia,

Estado de Sao Paulo.

171
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RESUMD

Em estrita clservancia ao respeitavel despacho de fl. 25 dos autos,
o presente laudo visa apresentar os subsidios técnicos indispensdveis a corveta e

criteriosa consignagdo do “valor de mercado” do imbvel abaixo descrito:

DESCRICAO DO IMOVEL

MATRICULA DE N.2 6.841, DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA
COMARCA DE ATIBAIA, ESTADO DE SAD PAULO.
imdvél'situadd na Rua 16sé Luiz dé Abréu, f:? 276 (parté dé lote 01,da

VALOR DO IMOVEL (RS)
RS 220.000,00

(duzentos e vinte mil reais)

- vélido para Junho/2017 -

-FOTODEN.201 -

Vista do trontispicio do imovel avaliando, tomada pela via acima citada.
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1 - SITUACAD E CARACTERISTICAS GERAIS:

D imovel, pbieto da agdo, situa-se na Rug José Luiz de Abrew, ne 276
(parte do lote 01, da quadra 08), Vlia 5o Jose, Perimenrt Wrbano do Municipin de

Bom Jesus dos Perdbes, Comarca de Albaia, Estado de 560 Pawls,

Abaixo, temos parte do mapa da cidade de Bom Jesus dos Perddes,

pbsenvando-se a via onde se insere o Imdvel em axame e as suas clrcwnvizinhas:

FIGURA 1

Fonte: http://maps.google.com/

De acordo com & Sistema de Posicionamento Global, conhecid por

GPS; o5 pontos de coordenadas geodésicas do Imovel sap:

v Latitude 4 238124175

v |longitude | 46°27'38.26°0
Bua DEw DiBcoNbn DRETTL W 675, Pargur S40 Barar., S40 Pauin - S0 CE®R OB3) 1120
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A figura a seguir iustra uma fotografia aévea da regiGo do imovel em Guest@n,

com alfitude do ponto de Visan de 2,250 metros, na qual fol possivel identifica-o:

Abalxo, tew-se outra vista aérea, va agual se closerva o local do imdvel, com maior

proximidade (altitude do ponto de vistio de 1,120,00 wetres):

Fonte: Google Earth

Hus Dos BiBconBns BEeTry W 675, Papgue Sio Barar., SAD Pauis - S8 CER OED -1 2O
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2 - SITUACAD, SEGUNDD A MUNICIPALIDADE:

De acordo com a Prefeitwra Muvicipal de Bom Jesus dos Perdbes, o
imdwel possul a seguinte situacan:

-

Insericdio cadastral D04 0DD0.0D6714022

Proprietério Rafael Gabriel Migioll
Valor venal do imbvel { R$6B71135

-

Certiddo emitida pela Prefethwra Municipal de Bow Jesus dos Perdbes - SP:

Insta frisar que o perito nao realizou qualguer tipo de corsulta juno
a Muricipalidade no sentido de existércia de débitos relativos ao Imposto Predial e
Terrirorial Wrpano (IPTU),

Bua Dow DincoNbo BEETTL W7 675, Pargue S40 Barar., S48 Pauin - S8 cE® OAa3 ) 1-1 20
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3 -~ MELHORAMENTODS PUBLICDS:

0 local é dotado de fodos os melhoramentos publicos essencials e
disponivels, tals como: gulas e sarietas de concreto, pavimentacao arficulada, redle
de agua, rede de esgoto, rede de dguas pluviagls, comunicagdes, luminagdo publica

e domiciliar, coleta de lixp, arborizacdp, corveins e transporte coletivo,

4 - CARACTERISTICAS DA REGIAD:

D local apresenta cardacteristicas de uso residencial, de densidade

demografica baixa,

A desfinacdo residencial € cavacterlzada por casas térreas,
assobradadas, geminadas e Individuais, com o5 seguintes padrdes construtivos:

simples, medio e superior.

Ja a ocupagao comerclal é bastante diversificada, com varios pontos
comercials e de servicos, observando-se: baves, lanchonetes, Imoblligrias, postos de
senvicos, lava - rdpidos, chaveiros, cabelelreiros, acougues, clivica veteringria,
agéncias de automdvels, video - locadora, autoescola, padarias, pizzarias,
dcademia de gingstica, supermercados, consultorio dentario, papelarias, oficinas
mecanicas, depdsitos de materials para construgdo, agéncias bancdrias, dentre

outros, localizados nos logradouros adidgcentes,

Aus Dos GiEoHDe OROTT, H.0 675, PARQUE Sio BAFAEL, BAD PauLD - 8@ CEP OB311-120
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5 — CARACTERISTICAS ESPECIFICAS:

5.1 - TERRENO:

D terreno onde se situa o imovel possul toda a quadra delimitada pelas
vigs retro elucldadas wo tépico 1. D solo aparenta ser seco e firme para receber
construgbes de qualguer porte obedecidas, evidentemente, as posturds municipais

e de normas techicas,

DESCRICAD DD IMOVEL CONFORME MATRICULA DE N2 6.841, DD

CARTORID DE REGISTRD DE IMDVEIS DA COMARCA DE ATIBALA - SP:
wedindp 9,50 wetros para a Rua José Luiz de Abrew, mals 2,50
metros onde faz esquina com a Rua Padre Roque Gongalves;
1640 metros em um lade onde confromta com Anténio Dlmpio
Martins; 17,40 wetros em outro lade onde confromta com a
Rud Padre Rodue Gongalves e 11,00 metrbs nos fundos, onde

divide com Amado Joaguim Fownsecd.

Formato ; irrequiar
Topografia : plana
Nivel : da rva
Situagao ! esquing
Area : 210,56 w?
AUA DoM GIDEONDD GRATTI, M5 675, PARGUE SAD RAFAEL, BAC PAULD - 8P  GEP OB311:120
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5.2 - BENFEITORIAS:

De acordd com a vistoria empreendida wo local, assim como do gue se

pode verificar das Informagdes documentais e testemunials pessodls, tem-se:

O Perito, para coletar o5 subsidios necessarios a elaboracao do seu
lawdo, foi recepcionado pela Sra. Ana Paula de Jesus Mendes, que se identificou

como locataria do imovel, percomendo todo o espago da propriedade,

No decorrer da vistoria, obsenouse que a drea da benfeitoria era
maior gue aguela informada pela Prefeitura Municipal de Bom Jesus dos Perddes.

Diawnte de tal fato, optou por aferila e chegou ad sequinte resultado!

O Imovel, obieto da acdo, possul drea tofal construida de 138,83 m?
(cento e trinta e oito metros quadrados e mais oitenta e trés decimetros quadrados),

cula grandeza fol obtida por melo de medigdo efetuada "in loco”.

Sobre & tervend retro cifado tem-se enigidas D3 (frés) edificacbes, com

destinacéo residencial, sendo! duas residéncias, Isto & "RESIDENCIA 1 - FRENTE e

"RESIDENCIA - FUNDD', amibas constituidas por andar térveo, e uma COBERTURA,

a qual € utllizada como drea de sewigos pelas refericdas residéncias,

Assim, segundo o frabalfo de vistoria técnica empreendida no local,

serdo adiante caracterizadas as citadas edificactes:

Aus Dos GiEoHDe OROTT, H.0 675, PARQUE Sio BAFAEL, BAD PauLD - 8@ CEP OB311-120
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RESIDENCIA 1 - FRENTE

£ constituida pelas seguintes dependéncias: varanda, sala, "hall” de

circulacan, banheo soclal, D2 (dols) dormitérios e cozinha, totallzando 53.81 m?
(cinquenta e trés metros quadrados e mais vitenta e um decimetros quadrados),

£ covstituida pelas seguintes dependéncias: cozinha, sala e D2 (dols)
dormiterio, sendo um “suite’, totalizando 39,12 m? (trinta e nove metros quadrados
e mais doze decimetros quadrados),

Classificam-se no padrac "gasa econdmiog

¢ de, aproxmadamente, 30 (frinta) anos, possuem bom estado de conservagas e
uso. e, segundo a classificacdo do estudo “Volores de Edificacdes de Wmovels
Urbanos de Sao Pawlo (2002), enauadram-se na alinea (E): Necessitando Reparos
Simples.

As benfeltorias retro citadas espelfam o que cowsta no estudo retro
citado, “In verbis™;

Construidas sem preocepagdo com projelo erquitétdnico, sotisfozendo
distribuipdo interma bisica, compostos geroimente de dois ov mais chmodos,

ceinhe ¢ bunheiro. No maiorie dos veses sdo (érrees, erigidas em estroturg

simples e alvenaria de tijolos de barro on de blocos de concreto, total ou

porciolmente revestidy. Cobertura em loje pré-moldoda impermecbilizode
por precesse simples ow telhas de etmento omianto ou barro sobre estrutire

Hus Dos BiBconBns BEeTTy, WS 675, Pappur Sio Barar., SAD Pauis - S8 CE® OBX) -1 2O
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de madelra, podendn apresentar forros. Areas externas em cimentado riistico
o revestidos com coco de cerdmicn ou similar. Fachados aormolmente com

embogo ou reboco, podendo ter pintura comum.

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos basicos e pelo
emprege de acobamentos de gualidede inferior, restritos ¢ alguns ciomadin,

Lenis coro:

Pisos: cimentodo, cerdmica ou cace de cerimice.

Paredes: pinturo simples sobre embogoe ou reboce; barre impermedvel ou
aztilejo comum mas dreas mothodas, eventualmente até o telo.

Forros: sem revestimentos oy pintura sobre embogo & reboco sobre a pripria
laje; ou sobre madeira comum.

Instalagies  hidrdalicas: minimas, geralmente embutidos; aparefhos
sanitirios de louga comum e metels de modelo simples.

Instalocies elétricas: sumdrias, em geral embutidas € com nimers minimg
de pontos de fuz, interruptores e tomadas, ubilizonde companentes comuns.
Esquadrias: madeira, aluminle com perfis econdmices efou ferro comum,

Totaliza 45,90 m? (quarenta e cinco metros quadrados e mails noventa
decimetros quadrados),

Pode classificar-se no padran ¢

idade é de, aproximadamente, 10 (dez) anos, encontrande-se em bom estado de
CONSeMVacao e uso, e segundo a classificacao do estudo Valbres de Edificactes de
Imcvels Urbanos de Sdo Paulo (2002), enguadra-se na referéncia (E): Necessitando

Reparos Simples,

Bua Dodm BiBcoNbD DRETTL W.° 675, Pargur S40 Barar., S40 Pauin - S8 cE® OBR3 ) 1-1 20
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A citada benfeitoria espelfia b que covsta no estudo retro elucidado,
“In verbis”:

Cobertura de tethos de borro, metdlicos ov fibrocimento apofadas sobre

pecas simples de madeire ou de concreto pré-moldado em pequenas vilos;
sem forre; sem fechomentos loterois; piso em comereto, em gernl com
revestimentos simples. Podem wtilizar como opoio, mures ou paredes de

outras edificaies

Ja a descrigdio contida a seguir define © estado de conservaqan das
edificactes retro gludidas, conforme consta no estudo “Valores de Fdificagdes de
Iméveis Urbanos de Sao Pavlo (2002, ipsis litteris":

(E) Necessitando de Reparos Stmples; Edificagie cujo estado geral possa
ser recuperido com pinturn interna @ extarma, opds reparos de fissuras ¢
trincas superficiais genervlizadus, sem recuperapdo do sistema estrutural
Eventuahmente, revisdo do sistema hidrdulico e elétrico.

Tew-se. com base nas Informagbes retro. para o fator de adequacao

ao plsoletismp fisico e estade de conservagan, o guanto segue:

EDIFICAGAO | I I | %viDA| R K Foc)
RESIDENCIA 1 0 70 43 0200 | 05675 | 086540
RESIDENCIA 2 30 70 43 0,200 0,5675 0,6540
COBERTURA 10 20 50 0,100 05120 | 10,5608
" Fa = R4 K* (1R
Bua Dodm BiBcoNbD DRETTL W.° 675, Pargur S40 Barar., S40 Pauin - S8 cE® OBR3 ) 1-1 20
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L1€ 'Sk

A descrigan detalfiada do Imdvel em estudn, com as suas respectivas
dependéncias individualizadas, fora felta ew funcao de minuciosa vistoria téonica,

onde foram observadas as caracteristicas construtivas e de acabamento de cada
ambiente vistoriado, conforme seque:

*120794 0B1pod @ G690°92°'8°G1 02 €S-6602001 0SSa004d O BWIOUI ‘Op ojusWNOd0eIoUaIBu0DIqe/6d/eybipelsed/iq snl-dsly fesay/:sdpy a)is o assaoe ‘|eulblio o J1I8juod eied

" 65:GL Se £102/90/¢} Wwa sojne sou opeladi] ‘OONIYNOT VANYNYIS TNV Jod sjuswienbip opeulsse ‘[eulblo op eidod 9 ojuswinoop a)s3

cE® oE®) -1 20

dg madgira
ele madaira
batewte de madeira ervemizada.

vaiDs Ivres:
NIHIL
cerdmicn;

NIHIL

PAREDES revestidas com argomassd e pintwea ldtex
revestidas com argamassa e pinturd ldtex;
de ferve pintado, com vidros, 6o tipo corredgo.
Bus DB BIBEONED BRETT, 4.7 675, PARQUE S4D Barar, SAD Pauis - S8

CAIXILHD(S)

P50

PAREDES

FORRD

CAIXILHD(S)

PORTA(S)

TEi: (Bxx) 1) 27S54-4261 / 2753-TO2E
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revestidas cow cerdmica ate ' altwra,

de madera
de ferve pivtads, com vidros, do tipo basculavts;

e madeira

PAREDES
FORRD

PORTA(S)

cE® oE®) -1 20

de ferre pintads. com vidves, de tipo corredico.

de madetra
cerdwico;
cle ferrn pintads, com vidims, ao Tipo coredico.

de madeira pitada,
ado:

e fervo pintads, com vidres, do tipo basculante:

NIKIL

revestidas com argamassa e pirtura ldtex:

revestidas com cerdmica até Y alturg,
de madeira;

e macleira
de madeira envervizada

3

PAREDES revestidas com argawassa e pintuea ldtex,
Bus Do BISEBNED DRETTL 4.0 675, PARGUE S4i0 Bararl, S40 Pauis - S0
TELt tOxx1 1) FTSA-4251 / 2TSI-TOIE ;

CAIXILHIX(S)
PISD
PAREDES
FORRD
CAXILHO(S)
PORTA(S)
PIsD 1
FORRD
CAIXILHDAS)
PDRTA{S)
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PISO : chmetado:

PAREDES revestidas com argamassa e pinturd ldatex,
FORRD ; de madeira:

CAIXILHO(S) dé fevrty pintads, com vidros, do Tipt coredico:
PDRTA(S) de lenn pintads, com vidros,

PAREDES revestidas com argamassa  pintura latex.
FORRD de madeira;

CAXILHDS) de ferve pintads, com vidres, do tipe coredicn.
PORTA(S) NIHIL

| BANHEIRD -
PI5D

: ceramicn;
PAREDES ! revestidas com ceramica atg o teto:
FORRD de madeira envervizada;
CAIXILHDLS) dle levrp pintads, com vidros, db tips basculante;
PORTA(S) sanfonada (MVC),
COBERTURA
PISD : clmewtads:
PAREDES NIHIL
FORRD estrutura de madeira, coberta com telias de Nprocimento;
CANMILHIXS) ! NIHIL
PORTA(S) NIHIL
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6 - DBSERVACDES COMPLEMENTARES:

Ressalta-se que, atendendo as prerrogativas do aitigo 474, de Novo
Codigo de Processo Civil, as partes foram Informadas acerca do dia e horario da
vistoria, consoante pré-agendamento procedido as fls. 128/131 dos Autos, Porém,

néo ouve b comparecimento de nenhuma delas na oeasiao da mesma,

Visando as questdes levantadas nos Autos, diligencion-se ao local de
Interesse, obtendo fotografias, as quals, a segulr, serao apresentadas, precedidas
por legendas explicativas dos temas nelas enfocados, lembrando que as referidas

fotos retratam tao somente a situacan atiial constatada:

Aua DoM DIDEDNDD ORETT) H.0 675, PARQUE Sio RAFAEL, BAD PauLD « BF CEP OBX11-120
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Visdo da Rua José Luiz de Abreu, no trecho onde se situa o imovel objeto da
presente agdo, observando-se os melhoramentos publicos existentes,
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Aspectos gerais, no sentido oposto de diregdo, da Rua José Luiz de Abreu, do
trecho onde se situa o imdvel avaliando, registrando-se os melhoramentos
publicos existentes.
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Detalhe da Rua Padre Rogue Goncalves, no trecho onde se situa o imavel em

comento, verificando-se os melhoramentos publicos existentes.
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Perspectiva, no sentido contrario de diregdo, da Rua Padre Rogue Gongalves,
do trecho onde se situa o imdvel em tela, enfocando-se os methoramentos

publicos existentes.
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Vista do frontispicio do imdvel avaliando, tomada pela confluéncia das Ruas
José Luiz de Abreu e Padre Rogque Gongalves.
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Visdo do trecho frontal do imével.
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Aspertos gerals, no sentido frente-fundo, da lateral esquerda do imdvel.
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Detalhe, no sentido frente-fundo, da lateral direita do imdvel,
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DE N.2 10 (RESIDENCIA 1~ FRENTE) -
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Vista da sala.
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Fotografia andloga Aquela antecedente, porém por outro visual.
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- FOTO DE N.2 13 (RESIDENCIA 1 - FRENTE) -
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Visdo da banheiro.
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Aspectos gerais do dormitdrio 1.
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llustragdo andloga aguela precedente, mas por outro enfoque.
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Detalhe do dormitdrio 2.
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Vista da cobertura, cujo espago € utilizado como area de servigos para as

residéncias, observando-se, a esquerda, o fundo da residéncia 1 - frente e,

a direita, a fachada da 2 - fundo.
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Vis3o parcial da fachada da residéncia 2 - fundos.
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*120/194 061p9d 8 G690°92°8°G 102 €5-660200| 0SS900.d 0 swiojul ‘Op-ojuswNdogeIduaIsjuodILge/6d)enbipelsed/iq snl-dsfy fess//:sdpy ays o assaode ‘[eulblio o Juajuod eled
" 6G:Gl Se £102/90/Z) wae soyne sou opelaql| ‘0ONIHNOT VANYNYIS ITNVF Jod sjuswieybip opeulsse ‘[eulbLo op eldoo & ojusinoop a)s3

CER® DE3) 1-) 20

E-baiLl Wiyl el FDnEaT an

Aspectos gerais da sala.
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Detalhe da cozinha.
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7 - METODOLOGIA ADDTADA:

De acordo com g norma dg ABNT NBR 14.653:2011 - Avaliagao de
Bens - Parte 1! Procedimentos Gergis, Irem 8,1.1, tew-5e que;

‘A metodologio oplicdvel ¢ fungdo, bosicamente. do notureza do bem
avallanda, de finalidede do evelfagdo ¢ do disponibitidede, qualidade ¢
quantidade de informagies colhidas no mercado. A sun escotha deve
ser justificada ¢ ater-sw oo estabelecido nesta parte da NBR 14653,
bew como nas demeis partes que compdem a NBR 14653, com o objetivo
de retrator o comportomento do mercedo por mefo de modelos que

suportem racionaiments o convencimento do velor.”

Os critérips adotados o desevvolviimento do presente laudo téchico
obedeceram as recomendacbes da “Nopma paeg Avaliacde de noveis Wbanos',
versap 2011, ideal zada pelo IBAPE|SP - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias
de Engenharia de Sao Paulp, e ds exigéncias do itew 8.2.1,4.2, da norma dg ABNT
NBR 14.653:2011 - Avadliacdio de Bens - Parte 2: Imovels Wbanos. Tals normas

estain adequadas as condicdes peculiares da Capital e Grande Sdo Pawlo,

A referida vorma (ABNT MBR, 14.653:204( < Avdliaqdo de Bens =
Parte 1: Procedimentos Gerals) preconiza aue a metodologia escolfiida deve ser
compativel com a natureza do bem avallando, a finalldade da avallacdo e a
disporibilidade de dados de mercado. Assim, podem ser empregados D5 (cinc)
meétodos distintos, tais como: comparativo direto de dados de mercado, evolutivo,
Imvolutivo, capitalizacao da renda e da quantificagdo do custo.
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D método que serd aplicadd no presente caso é o evolutive, o dudl,
sequndo a "Noymg parg Avgllacag de imevels Ureanes. do IBAPESP (2011 ¢ 0
‘metodo em gue o valor de mercadp do Imovel € obtido atraves da composicao
do valor do tervenc com o custo de reproducdo das benfeiforias devidamente
depreciado e o fator de comerclallzacan’,

7.1 - TERREND

0 valor do terreno serd determinado pelo método comparativo
s de mercado, © dqual, de acordo com o Item 9.2, da "Nogmg

para Avaliagdo de Imovels Wrbanos do IBAPE/SP (2011), “andlisa elementos

semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com obletivo de encontrar a tendéncia
de formacao de seus precos’.

Neste senfido, o item 11,1, da citada normwma, recomenda que para
avdliactes de terrenos devam ser, preferencialmente, coletados na amostragem
terrenos sem benfeitorias, Caso seia constatada a auséncia de terrenos nus, pode
ser adwitido o calculo do valor do terreno por melo do critério vesidual, principio
Indireto que assume o valor do terreno como a diferenga entre o valor do Imével e
das benfeitorias, consoante o seguinte procedimento:

VI =wr .’(F)""n"-.l
onde:
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V.= Valor do terreno:
V. = Valor de pferta;
F. = Fator fonte:

W = Valor da benfeltoria,

Assim, apds os cdlculos, transforma-se o preco total em unitario e o

homogenelzacdn se da pelo wst do tratamento por fatores,

Portanto, a apuragdo do valor uiltdrio baslco de terreno serd feita
por meio do metro quadrado wédio, aplicando-se os fatores de valorizagdo ou
desvalorizacao, em consondncia com as normas de avallacan de imoveis urbanos
anteriormente citadas. Para tanto, procedew-se criterlosa pesquisa de mercado,
com elementos comparativos, devidamente homogeneizada, com a aplicacdo do

menclonado tratamento por fatores,

21,1 = TRATAMENTO POR FATORES!

D fratamento por fatores equivale a aplicacéio da feoria carteslana
a engevharia de avaliagdes, ou seid. nele é adwitido que o problema maior sela
dividido em problemas menores, dentre eles: locallzagao, testada, profundidacde,
esquina, consisténcia, topogrdfia, e ete, os quals sevdo diustados individualmente,

perante uma situacao de referéncia denominada como paradigma.
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Os fatores de homogeneizagdio serdo calculados por metodologia
clentifica, segundd © item 8.2.1.4.3, da norma da ABNT NBR 14.653-2:2011,
ustificade do ponto de vista tebrico e pratico, com a inclusao de validagan, quando
pertinente, Devem tambem refietir, em termos relatvos, o comportamento do

mercado, numa determinada abrangéncia espacial e temporal,

Na aplicagdo dos fatores, as formulas devem ser aplicadas na forma

de somattrio, apts a conslderacad do fator oferta, conforme segue:

) Na homogenelzacao (tratamento dos dados de pesauisa): alustar

os dados da pesquisa a situacao paradigma:

VeVt (1 +[(F - +F-1)+F - 1).+F-10

b) Na avallacao (determingr © valor do terreno avallando): ailwstar o

valor médio obtido na sitwacao paradigma as condicdes do avaliando:

V=V +[F=D+FE-D+F-1Du+F- D) A

pnde:

V. = Valor do terrenn;

V. = Valor baslco unitdrio;
V. = Valor de oferta;

A = Area do terreno,

F. Fi Fu . Fo = Fatores ou coeficientes de testada, profundidade, efc,
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7.1.2 - HOMOGENEIZACAD:

Para a determinacan do valor wiitdrio basico de terreno que refiita a
redlidade mercadoltgica da regido do Imdvel avaliando, pesauvisaram-se, Junto ds
diversas empresas Imobiliarias, os valores oferfados para venda de imdvels na
mesma reglao gececontmica, contendo atributos os mais semelhantes possivels ao
mesmp, preferentemente contempordaneo. Entretanto, dquando wao Aouver

paridade, nao serd admitida a atuallzacao atraves de indices econdmicos.
No fratamento dos dados de mercado, sevdio conslderados:

- Discrepantes elementos culos valores unitdrios, em relacao ao
valor meédio amostral, extrapolem a sua wetade ou o dobro.,
NGo olstante, recomenda-se que esses seiam descartados
caso a discrepancia persista apts a aplicacao dos fatores
mals representativos, Isto e, locallzacGon, padrao construtivo
e depreclacio das bewfeltorias, desde que valldados

preliminarmente;

— Nao podem existir erros de especificacdo no tratamento por
fatores, uma vez que todas as caracteristicas importantes, que
denotem heterogeneidade entre os dados analisacios, devem
estar incorporadas e nenwAuma irrelevante pode estar presente

ne fratamento;
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-  Ds fatores obrigattrios apresentados (localizagdo, drea, testada,

profundidade, frentes wmultiplas, padrao  construthvo e
depreclacdio) devem ser festados, was fipologlas pertinentes,
e verfficadas suas condicoes de serem Momogeneizantes,
comprovadas por melo da redugdo de coeficiente de variagao,
Néio € pbietivo obter o menor coeficlente de variacao, mas, sim, o
modelo gue melor represente o comportamento do mercado, D
fator que, “de per si*, Indicar a heterogevelzacao da amostra, so

deve ser eliminado na aplicacao conunta de todos os fatores;

TEL:: IDxx1 1) 27S54-4361 / 2753-TOZS

- s fatores complementares podem ser investigados e ufilizados,
desde que seia devidamente vdlidada a condicdio istlada dle
fator homogeveizante, que deve ser wantida na verificagdo
simultanea com os demais;

- Em casos especificos, é facultada a adogdo de oufros fatores
cowplementares, desde gue Justificados:

—  Sowente apos a validacao do conlunto de fatores, deve ser
redlizado o saveamento dos dados hombgeneizados, por weio
dos seguintes procedimentos;

d) Calcwla-se a media dos valores unitarios homogeneizados,
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b)

¢)

d)

e)

a)

Adotase como Intervalo de elementos hombgéneos adguele
definido entre os limites de 30% (fvinta por cento), para mais ou

para mevios, do respectivo valor médio;

Se todos bs elementos estiverem contidos dentro desse intervalo,
adota-se essa média como representativa do valor unitdrio de

mercado,

Caso confrario procurase o elemento gque, em modulo, estela
mals afastade da média, gue é excluido da amastra, Apbs a
exclusao, deve-se proceder como nos itens @) e b)), definindo-se

novos limites:

Se clementos anterlormente excluidos passarem a estar dentro

dos novos limites devem ser reincluidos,

Este processo deve ser refferado até que todos bs dados
atendam o Intervalo de mais ou menos 30% (frinfa por cento) em

toro da uitima meclia;

5e howver colncidéncla de mals de um elementt a ser excluidn na

etapa d), deve-se excluir apevias um, devidamente Justificado.
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Nao san considerados elementos semelfartes ao avaliando agqueles
cuibs valores wnitdrios, apos a aplicacan do coniwito de fatores, resuifem numa
amplitude de homogeneizacdn aquem da metade pu dlem do dobro do valor
original de transagao (descontado a Incidéncia do fator oferta quando couber),

Assim, da pesauisa efetuada, cbotiveram-se elementos de ofertas para
venda e transagao, cuas caracteristicas geométricas dos lotes, tais comp: areas,
frente, profundidade, topografia; e de construgdio: dreas. qualidade, idade e prego
de venda, constam da pesquisa de mercado explicitada no ANEXD G,

Atraves do processo de tratamento por fatores os elementos foram
homogenelzados levando em conta:

e Elasticidade de precos (fator oferta);

o  |ocalzacao;

e Forma (lestada, profundidade e frentes mulltiplas),
*  Padrdo construtive e depreciacao.

7.1.3 - CRITERIDS DE AVALIACAD:

Para a avaliagdo do tervend sera utilizada a "Nowma para Avaliged:
de Imdveis Wbanos’, elaborada pelo IBAPE[SP - listituto Brasileivo de Avaliactes e
Pericias de Engenfaria de 530 Paulp, versap 2011,
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A5 expresstes dos fatores, a seguir descritas, estan relacionadas com
o tratamento da pesquisa de mercado, aual seia, na condicao de transportar os
valores estimados para a situagao paradigma,

Para o calcwlo do fator de frente (C) e de profundidade (C)), tem-se:

Fator frente: corresponde a fungdio exponencial da proporcéo entre a

testacla proletada (F.) e a de referéncia (F), onde:

C =(F. | F). dentro dos limites: F, | 2 < F, < 2F, bu seia:

A retro correcan sera considerada, desde a wmetade aré o dobro da

Frente de referéncia (F.),

Fator profundidade: corresponde a fungao expovencial da relagao

entre a profundidade equivalente (P.), e as profundidades limites Indicadas para as

zonas (P- e P..).

Se a profundidade equivalente for Inferior a minima e estiver acima da

metade da mesma (' P- = P. < P.), devera ser utilizada a seguinte expressao:

C. = (P. | Py

Para P, Inferlor a b P adota-se C. = (0,5F
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Se a profundidade equivalente for superior a maxima, até o triplo da
mesma (P.. = P. = 3P.), o fator somente afeta o valor wnitdrio da parte do terreno

que exceda este limite, e a expressao a ser empregada é a seguinte:

G 1/ [(Pur | PY +{[(1 = (P | P * (P [ PY]

Para P. superior a 3P.., adota-se, na formula acima, P. = 3P..,

Conforme a referida norma, temos s segquintes pardmetros de frenfe

e profundidade para os imdvels localizados na 2.2 Zona - Residencial Horizontdl

Médio, como é © caso em apreco:

Frente de referéncia (F.): 10,00 metvos
Expoente do fator frente (f): 0,20
Profundidade minima para a regiao (P.): 25,00 metros
Profundidade maxima para a regido (P..): 40,00 metvos
Expoente do fator profundidade (p); 0,50

Quando necessario, serdiv aplicados demals fatores, conforme segue:

Fator esquing ou frentes multiplas:

C. definido para 2.2 Zona: néo se aplica,
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Fator topografia: para a utilizagéo do mesmo devem ser examinadas
detalhadamente as condicbes topograficas de todos os elementos componentes da
ampstra, A topografia do terevd, em elevacan ou depressap, em aclive ou declive,
poderd ser valorizante ou desvalorizante,

Na utiizagdo destes fatores, aléw de swa validagdo, deve ser
fundamentada sua aplicacao. No caso de impossibilidade da fundamentacéo,
podem ser utlizades fatores corretivos genericos, referenciados para tervenos
planos, corforme TABELA 1, em ANEXD A,

Fator consisténdia: o existéncia de agua afloravte no solo, devido a
nivel elevado de lencol fredatico ou agbes da natwreza, ta's comp: Inundacies
peribdicas, alagamentos, tervenos breiosos ou pantanosos rotinelramente, pode ser
covsiderdda come desvalorizante, condican essa que deve ser verlficada wo
mercado da vizinhanca do imdvel avaliando,

Na impossibllidade de efetuar essa pesduisa, sugere-se a adogan dos
fatores constantes na TABELA 2, em ANEXD B,

/2 — BENFEITORIAS

Sera utllizadp, no aue se referem ds benfeltorias, o estude “Valores de
tdificaches de Imdveis Wrbanos do IBAPE[SP - Instituto Brasileird de Avaliacbes ¢
Pericias de Engenharia de Sao Paulo', versao 2002,

Bua Dodm BiBcoNbD DRETTL W.° 675, Pargur S40 Barar., S40 Pauin - S8 cE® OBR3 ) 1-1 20
Tei.! IDKx 1 1) 2754-4261 / 2753-TO2E E-Mail! WELLINEBTOMEAT

fls. 371

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002099-53.2015.8.26.0695 e cédigo F67C27.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .



fls. 355

WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRO CivIL
CHEA 5083484, 498/0 220

AVALi.AEﬁEB. PERrRIiCIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOFICA

7.2.1 = VALORES UNITARIDS:

Para se apurar o valor de uma benfeitoria, deve-se primelramente fixar
sey padrao construtivo, de forma a obter o valor unitdrio, respeltando os ntervalos

de valores para cada tipo de padréo, conforme TABELA 3, em ANEXD C.

Os valores witcirios medios, assim como os Intervalos de valores
relativos aos padrdes construtives, estao vinculades ao valor do R8N (CUB -
Sinduscon(sP), que é um indice referente ao padran construtivo que oferece o valor

por metrd quadrado de construcan.,

7.2.2 - DEPRECIACAD DAS BENFEITORIAS!

O fator de depreciacan sera calculado pelo método Ross(Heldecke,
o qual € comumente empregado em avaliagdes de imovels, levando em conta a
depreciacao em face da idade aparente, chsoletismo e estado de consewagao,

conforme exemplificado a segulr:

RO55: D=1-(1=1"(x+x2)

2 n n

HEIDECKE: D=A+(1-0)"C

onde:
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D = Fator de depreciacan:

r = Valor residual;

X = ldade da edificacao no momento da avaliacao;
n = Vida utll;

A = Coeficlente de depreciacao.

D coeficiente de depreciacao *F." - FATOR DE ADEQUACAD AD

DBSDLETISMD E AD ESTADD DE CONSERVACAD - ¢ obtido atvavés da seguinte

EXPressan:

Fe=R+K*(1-R)

onde:

R = Coeficlente residual correspondente ao padriio, expresso em

decimal, oltido na TABELA 4, em ANEXD D!

K = Coeficiente de Rpss/Heidecke, enconfrado wa TABELA 5, em

ANEXD E

De acorde com o citado trabalfio, o valor de reedicdn da benfeitoria

sevd determinado através da seguinte expressa:

Co=Acn V- Fu!
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onde:

C: = Custo de reedican da benfeltoria;
A = Area da construcao
V. = valor unitdrio da construgao;

Fo = Depreciacao pela idade e estado de conservagan.

O estado de conservacao da edificagao sera classificado sequndo a

graduacao que consta no QUADRD A em ANEXD F.

O fator 'K € oblido da TABELA 5, em ANEXD E. mediante dupla

entrada, onde:

- nd linha, entra-se com o nimero de relacdo percentual entre a idadle
da edificacan, na época de sua avaliagao (1), e a vida referencial (1) relativa ao

padrao dessa constriagao.

- na coluna, utiliza-se a letra datinente ao estado de covsernvacdo da

edificacao, fixado sequndo as faixas especificadas no QUADRD A em ANEXD F,

D estado de conservacdo sera fixado em funcdo das constatacbes
feltas em vistoria, observando-se b estado aparente em gue se enconfram: sistema
estrutural, de cobertura, Ridraulico e eletvico; paredes, pisos e forros, Inclusive seus

revestimentos, pesando os seus custos para uma eventual recuperagao.
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/.3 - FATOR DE AJUSTE AD MERCADD:!

De acordo com a "Noewa para Avaliacdo de Imdvel. Uriognos do
IBAPE[SP (2011), Item 9.3, na aplicagde do método evolutive recomendase,
sempre que possivel, o alkste do valor final do movel atvaves da aplicacdo do Fator

de Aluste ao Mercado (F...),
Este fator de aluste pode ser maior ou menor que a wnidade, gue @

dependente das condigbes de mercado,

7.4 - VALDR TOTAL DD IMOVEL:

D valor total do imtvel resulta da soma dos valores do terrend e da
covstrugan, corvigido pelo faror de aluste ao mercads, conforme segue:

Ve (Vi+ C)* Fu

oncle:
V = Valor de mercads do imdvel;
V. = Valor ago tervent;

C. = Custo de reedigdio das benfeitorias

F. = Fator de aluste ap mercado,
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7.5 - DIAGNOSTICD DD MERCADD:

De dcordo com a Noema pard Avallagdo de Imovels, Wrodinos. dor
IBAPE[SP (2011, item 8.6, deve-se proceder a andiise sucinta do comportamento
do segmento de wercado ao qual pertence o imovel em comento, resumindo a
sifuagao constatada quanto d liquidez desse bem,

£ wma andlise na gual leva em corta a conlutura, a estrutura,
a conduta, o desempenic, e a evolugdo do mercado, o volume de ofertas efou
travsacbes, a velocidade de vendas ou oulros indicadores.

7.6 - ESPECIFICACAD DA AVALIACAD:

De acordo com a “Narma de Avaliacao de mdvels Wbanps, do.
IBAPE[SP (201 1), tem-se:

“A especificagdn serd estabelecidn em rozio do prazo demandado, das
dispanibilidades de dados de mercads, da natureza do bem avaliandn, do
tratamentn @ ser empregade, ¢ dos recurses dispaniveis”

7.6.1 - GRAU DE FUNDAMENTACAD;

D grau de fundamentacao de wwa avaliacao esta relacionadd tanto
com o aprofundamerto do trabalho avaliatonno, quanto com as informagbes gue
possam ser extraidas do mercada e determing o empenio no trabalfo,
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7,6.2 - GRAU DE PRECISAD:

0 grau de precisdap é aplicavel apenas no wetodo comparativo direto
e mede o grau de lncerteza que a amosira permite G avallagao. Depende das
caractenisticas do mercado e da amosira coletada e nao é passivel, “a prion’, de

fhagdo,

A normalizagée estabelece uma precisao em fungao da amplitude do
intervalo de confianca de 80% (oifenta por cento) em tomo da estimativa de

tendéncia central,

Tal intervaip de confianga, em se tratando de ampstra, deve ser
calculado com base na funcao densidade “t-student”,

Ds valores de *t* oriundos da funcao devsidade, para probabilidades
confecidas. encontram-se Inclusos na TABELA 6, em ANEXD H, em fungan do vivel
de significancia adotado (que val depender do graw de fundamentacao que se
gueria atingir) e do namerd de graus de lierdade.

D grafico a sequir representa a fungao devsidade de "t-student”,
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Uma vez olotida a estatistica "t-student” (funcdo do nivel de conflanca
e do numero de graus de liberdade), pode-se, portanto, calcular o intervalo de

conflanca pela expressao apresentada a seguir:
= & = A
X-—=susX
Iy il
onde:

X = centroide amostral;
S = desvio padrao amostral;
t = estatistica "t-student”;

i = numers de elementos da amostra,

8 - AVALIACAD:

8.1 = VALOR DD TERREND:

Nesta Importante etapa do trabalfio, o signatario percorrew a regido
onde se situa o Imdvel, obleto da acdo, para angariar elementos em oferta elou
efetivamente transacionados, priorizando aqueles que guarnecem semelanga com
0 mesmo e sempre que possivel, localizados na mesma regido gevecondmicd, com

o designio de oloter uma amostragem represevitativa e sem qualquer vies,

Atraves dos critérios fixades no capitulo antecedente, tem-se, para o

cdiculo do valor do terveno, a seguinte expressao:
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Vi=Vo {1 # [ = D) *(F = D+ (F = 1)+ (F- D] * A

pwde:

V.= Valor do terrent:

A= 210.56 mi:

(avea do terrens avaliandn)

V. = RS 833,20/m:
(valor bdsico wnitdria)

f.= 1000m: (F)
(frewte de referéncid)

F=110Dm: (F)
(frewte proietada)

Expoente do fator frente 'f" = 0,20, (F)

P. = 2500 m; (F)
(profundidade winima)

P.= 19,14 m; (F.)
(prefundidade eauivalente)

P.. = 4000 m; (F.)
(profundidade mdodime)

Expoente do fator profundidade "p” = 0,50; (F)
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CALCULD DD FATOR TESTADA:
C=01000/11.90)y==00811.

CALCULD DD FATOR PROFUNDIDADE:
P.=(2500[19,14)= = 1,1429,

substitulndo, obtém-se;

V= RS 833,20/m2 * 210,56 m? -
[1+[(D9811 - 1)+ (1,1429 - 1]}

VALOR DD TERREND - R$ 156.101,02

(cento e cinguenta e seis mil e cento e
um redais e dois centavos)
- vdlido para Junho de 2017 -

DBS: Pela técnica de tratamento por fatores, o valor unitdrio médio padrao de
ferrenos paradigmas resuliou em R$ 833,29/m? (oitocentos e trinta e trés reals e
vinte e nove centavos por metro quadrado), vilids para Junio de 2017, com Desvio
Padrao (5) da amostra de RS 42.01/m?, Coeficiente de Variagao (CV) de 5.04%. e

Intervaio de Conflanga variando de RS 775,63(m? a RS 890,95/m?, de acordo com

a pesquisa de mercado em ANEXD G.
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8.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS:

Considerando dwe as bevfeitorias se enguadram no estudo “Vialores

de Edificactes de Imdueis Wpanos (2002). elaboradn pelo IBASE[SP - Instituts

Brasilert de Avdaliggtes e Pericias de Engeninania de 5ao Paulp, tém-se:

DADOS ESPECIFICOS DAS BENFEITORIAS:

AREA PADRAQ WITERVIND IDADE EIADD
EDIFICACAO (m?) CONSTRUTIVO s (ANOS) o
VALOR CONSERVACAD
RESIDENCIA1 | 53,81 ECONOMICO MEDIO 30 -
RESIDENCIA 2 39,12 ECONOMICO MEDIO 30 E
COBERTURA 45,30 SIMPLES INFERIOR 10 E

DADOS DAS BENFEITORIAS PARA O CALCULO DA DEPRECIACAO:

i CUSTO DE
epiFicacio | k | R | Foc tn:'.r:‘l . ‘:‘o m
[€a (RS)] 1"
RESIDENCIA 1 | 0,5675 | 0,200 | 0,6540 | 1.296,39 0,786 35.859,06
RESIDENCIA 2 0,5675 | 0,200 | 0,6540 | 1.296,39 0,786 26.069,63
COBERTURA | 0,5120 | 0,100 | 0,5608 | 1.296,39 0,060 2.002,20
VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS 63.930,89 (™"

1" Custo obtide através da seguinte expressio:
Ca=[AREA * (COEF. * RE-M) * [R+ K*(1-Rll}
1™V yalide para Junha de 2017

8.3 - CALCULD DD FATOR DE AJUSTE AD MERCADD:

Néo fol possivel aferir o Fator de Aluste ao Mercado (F..), pois néo fol
encontrado o numero minimd de tervenos vagos nd wesma regido gececontmica
do imovel em Tela, consoante precowiza o fem 9.3, da ‘Nowwa para Aualiagan de

Imévels Wrbanos do IBAPE[SP (2011)", Portanto, seva covsiderado igual a 1,.0000.
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8.4 - CALCULD DD VALDR TOTAL DD IMDVEL:

D valor total do imovel seva dado pela soma dos valores do terveno e

da construcan, corvigido pels Fator de Auste ap Mercado, bu seia:

Vi= (Vi + G % Fal

onele:

Vi = Viaglor total do imovel;

Vi = R$ 156.101.02 {valor do terrens);

C. = R$ 63.930.89 (custo de reedicao das benfeitorias);

Fu = 1,0000 (fator de aiuste ab mercads),

substitulndo, obtém-se:

Vi=(R% 156,101,02 + RS 63.930.89) x 1,0000

Vi=R$ 22003191,

o, em niumeros redondos:

VALDR TOTAL DD IMDVEL - R$ 220,000,00
(duzentos e vinte mil regis)
- vdlido para Junfo de 2017 -
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8.5 - DIAGNDSTICD DD MERCADD:

A atual crise econdmica do Pais ocasionou forte restricéo ao crédito
Imoblliaric, trazendo a reducap do percentual de financlamento, o crescimento da
Inflacdio e dos Jurps, afetandn a aquisicdn de imbvels por welo do flnanclamento
bancario, Asslm, © mercado imoblliario local, em razéo de tal fato, apesar de possilr
ofertas de imovels usados e rard de terrenos nus, o prazo weédio de exposicao ate

a efetiva venda é de, aproximadamente, 01 (um) ano,

Neste liame, por meip de consulta feifa Junto as empresas gue militam
no ramo imobiliario da vegiao, apurou-se due ha especulagdo, porem, por ord, a

liquidez para imdvels andglogos ao avallande esta diminuida,

8.6 - ESPECIFICACAD DA AVALIACAD:
8,6.1 - GRAU DE FUNDAMENTACAD:!

Conforme exposto na TABELA 7, em ANEXD |, a avdllagan realizada

8.6.2 - GRAU DE PRECISAD!

Conforme [fem grau de precisao que € parte Integrante do ANEXD G,
o modelo proposto atingiu o GRAU Il (mdximo) DE PRECISAD.
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10 - CONCLUSAD:

Pelo que ficou exposto no presente laudo, o subscritor conclul que o
“valor de mercade” do imével, obleto da acao, tendo como condicao de ser livre e
desembaracado de quaisquer Bnus, encargos e gravames de qualguer natureza,
assim como eventuals contaminactes do solo, deserlto nos AUTOS DA Al;ﬁrD DE
EXECUCAD DE TITULD EXTRAJUDICIAL alvizada pelo BANCD ITAU S/A
em face de RAFAEL GABRIEL MIGLIDLLI E DUTRDS, Autes ne 1002099-53,
2015.,8.26.0695, equivale a

DESCRICAO DO IMOVEL

MATRICULA DE N.? 6.841, DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA
COMARCA DE ATIBALA - ESTADQ DE SAD PALILA.

Imével situado na Rua José Luiz de Abreu, n.? 276 (parte do lote 01, da

Mﬁy*mmhtnuhgilﬁh

| VﬁLDR bO I.Mﬂ\fEl. (RS).-

ns m-m,m
(duzentos e vinte mil reais)
- valido para Junho/2017 -

Cumpre destacar que, de acordo com a “Norma para Audliacde de
Imoveis Wrbanos do IBAPE[SP (2011)". "valor de wmercadn” é:

“Quantic mais provdvel pela gual wm bem serin negociads em uma date de
referdncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negdcia,
com conhecimento de mercodo, mais sem compulsdo, dentre das condipies

mercadoldgices,”

Hus Dos BiBconBns BEeTTy, WS 675, Pappur Sio Barar., SAD Pauis - S8 CE® OBX) -1 2O
T} iDxm | 1) 3T7S4-4261 / 3TS3-TORE E-Mail] WELLINGTOMEAT AL IOL SO, s

fls. 385

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002099-53.2015.8.26.0695 e cédigo F67C27.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .
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RESUMD DE VALDRES

IMOVEL “A”

MATRICULA DE N.2 116.586, DO CARTORIO DE REGISTRO DE
IMOVEIS DE ATIBAIA - ESTADOQ DE SAQ PALILQ.
Imével situado na Rua 1636 dé Déus Gongalves, n.? 80 [Area A),

VALOR DO IMOVEL - R$ 1.630.000,00
(um milhdo e seiscentos e trinta mil reais)
- valido para Junho de 2017 -

IMOVEL “B”

MATRICULA DE N.2 116.587, DO CARTORIO DE REGISTRO DE
IMQVEIS DE ATIBAIA - ESTADO DE SAQ PALLQ.
Imével'situado naRua Jodo de Deus Gongalves. n.2 90 (Area B),
Vila Sao José, Perimetro Urbano do Municipio de Bom Jesus dos Perddes,
Comarca de Atibaia, Estado de S&o Pailo. .

VALOR DO IMOVEL - RS 283.000,00
(duzentos e oitenta e trés mil reais)
- vélido para Junho de 2017 -

IMOVEL “C”

MATRICULA DE N.2 116.588, DO CARTORIO DE REGISTRO DE
IMOVEIS DE ATIBAIA - ESTADO DE SAD PAULQ.
Imével'sitiadé naRiia J636 dé Déuis Goncalves, n.2100 (Aréa C).

Vila S30 José; Pefimetio Urbaiio doMunicipio de Bom Jesis dos Perddes,

VALOR DO IMOVEL — R$ 212.000,00
(duzentos e doze mil reais)

- vdlido para Junho de 2017 -
Bis Dos BiSconED DEETTL W0 6§75, PaRDiil Sio Barars, Sas Pauis - 590 CE® DA3 ) 1= 20
Tei-t iOxu] 1) 2T7S4-4261 + 3753-TORS E-pail] wWELLINGTOREAT aLsallluo. oo me

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002099-53.2015.8.26.0695 e cédigo F67C27.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .
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IMOVEL “D”

MATRICULA DE N.2 6.841, DO CARTORIO DO REGISTRO DE
IMOVEIS DE ATIBAIA - ESTADO DE SAO PALLO.
Imével sitiiado nalRiia José Luiz de Abreii; n.? 276 (parte do lote 01. da

VALOR DO IMOVEL - RS 220.000,00
(duzentos e vinte mil reais)
- valido para Junho de 2017 -

VALOR TOTAL DA AVALIACRe

Bua DEW BinconDo BRETTL M. 675, PARQUE SBio Rarar., S4o Pauls - S8 CEF OB -1 2O
T} iDxm | 1) 3T7S4-4261 / TSI TORE E-Maill WELLINGTOMEAT LMoL SO, as

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002099-53.2015.8.26.0695 e cédigo F67C27.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .



fls. 370

WELLINGTON DE LIMA BATALHA
ENGENHEIRO CiviIL

CREA S.U0BI.404. 4960 136

AvaLiagDeEs, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOPICA

Dando por terminado o seu trabalfio, encerva-se o presevte laudo, que
se compbe de 263 (duzentos e sessenta e trés) folhas dightadas, incluindo anexos,
sendo a uitima datada e assinada pelo Perito Judiclal,

Em atengio ao Artigo 4.7 do Provimento de n.” 797/2003, do Conselho Superior de Magistratura,
informa que se encontram a disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados, em
arquive desta Egrégia Vara: “curriculum vitae', carteira de habilitagdo (CREA), diploma de
Engenharia Civil (Graduagdo) e certiddes {civel e criminal).

Termos em que,
Pede e aguarda Deferimente.

Nazaré Paulista, D5 de Junho de 2017,

Membren Tulor @ RARE/S® sop s 1.5TE
Peis Garachanio o Pevicas de Frngeniani @ svolapfes - FARP

Bua Dow DincoNbo BEETTL W7 675, Pargue S40 Barar., S48 Pauin - S8 cE® OAa3 ) 1-1 20
Tei.! iDxx ) 1) 2754-4261 / 2753-TO2E E-Mail] WELL B TOMEAT

fls. 388

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002099-53.2015.8.26.0695 e cédigo F67C27.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .



