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EXMA. SRA. JUIZA DE DIREITO DA 3*
VARA DO FORUM DA COMARCA DE
SUMARE DRA. ANA LIA BEALL

PROCESSO N° 1005102-32.2014.8.26.0604

Erasto Floréncio Gongalves, Engenheiro Civil registrado no CREA/SP sob n°
5060321185, petito nomeado nos Autos de Execugdo de Titulo Extrajudicial -
Contratos Bancarios, movido em face de Glasspercil Comércio de Produtos para
Fiberglass Ltda. e outros, tendo procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram
necessarios, vem mui respeitosamente, apresentar a V. Ex” as conclusdes a que chegou,

consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

IMOBILIARIA

Nestes Termos,
Pede Deferimento.
Sumaré, 12 de Agosto de 2019.

Eng® Civil Erasto Floréncio Gongalves

Membro Titular do Instituto Brasileiro de
Avaliacoes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo
IBAPE/SP, sob n° 1642

CREA 5060321185

CRECI 113628 — CNAI 6799

P6s Graduado Latu Sensu em Direito Imobilidrio
pela ESAMC/Campinas

Estudante de Direito USF - Campinas

+55 19 99652 9773

erasto.goncalves@precisioneng.com.br
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1. INTRODUCAO

A Pericia Judicial de Engenharia ¢é um instrumento de grande
importancia utilizado pelo juiz como auxilio técnico nas suas decisoes, pois
nao cabe a0 magistrado possuir conhecimentos técnicos especificos em todos

os assuntos que transgridam a esfera judicial.

O presente Laudo se refere a avaliacao de imovel sito a Rua do Japi, 33
no Condominio Recanto Fcolégico Bairro Jardim Paranapanema, Municipio
de Campinas, Estado de Sao Paulo. O imoével em questao é objeto do
processo 1005102-32.2014.8.26.0604 Execugdo de Titulo Extrajudicial -

Contratos Bancarios.

2. OBJETIVOS DO TRABALHO

O presente laudo tem por objetivo a determinacao do wvalor de
comercializagao (venda) do imoével presente na lide. Assim, adotou-se o

seguinte procedimento:
e Vistoria a0 local do imovel,
e Analise de documentacao disponivel;
e Levantamento de elementos comparativos;
e (Calculo do valor de comercializacao (venda) do imovel;
e (Consideracoes;
e Relatério fotografico;

e Conclusao
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3. METODOLOGIA

Estudo de toda documentac¢ao presente nos autos;
Visita ao local do imével;

Levantamento das caracteristicas do imovel;

> b=

Levantamento de informacoes e dados relativos aos elementos
comparativos;
5. Levantamento fotografico do imével objeto desta agao;

6. Expedicio de laudo.

4. VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 11 de Julho de 2019 as 10:00 h por este
signatario. Esteve presente somente a Sra. Diana Ribeiro da Silva — ja
qualificada nos autos.

Assim, procedi a vistoria conforme presente neste Laudo.

41  LOCALIZACAO

O imovel motivo da presente acao localiza-se a Quadra 4, Quarteirao
01905 do Loteamento Jardim Paranapanema — Lote 04 — dentro do
Condominio Recanto Ecolégico, (Rua Serra do Japi, n° 33 ou como se
apresenta no demonstrativo de IPTU, Rua Serra do Caparad, 33 — Bairro
Jardim Paranapanema) na cidade de Campinas, Estado de Sao Paulo. Este

imével se situa em regiao urbana da cidade de Campinas.
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Data: 13/07/2019 - Google

+55 19 99652 9773 erasto.goncalves@precisioneng.com.br

p=a]

[ISH

N

q

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ERASTO FLORENCIO GONCALVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/08/2019 as 17:38 , sob o nimero WSMR19700687015

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005102-32.2014.8.26.0604 e codigo 6BACB35.



"'6eg0Vvg9 0bIpod 8 $090°92°8 7102 2€-201S00L 0SSeooid 0 awiojul ‘op-ojuswnooeIduaIaiuoDLIge/bd)enbipelsed g snl-dsh fese;/:sdyy aiis 0 asseoe ‘|eulbLIO O JI8JUOD Bled
61028900261 HINSM OJawinu 0 gos ‘ g¢:/| Se 610Z/80/Z) WS 0pejod0joid ‘ojned 0eg 8p opejs3 op Basnp 8p [eungul 8 SIATVYONOD OIONIHO14 OLSYYT Jod sjuswiepbip opeusse ‘jeuiflio op eidoo 9 ojuswnoop 8js3

A4

IS, =91

£l

erasto.goncalves@precisioneng.com.br

Erasto Floréncio Gongalves . Perito Engenheiro CREA 5060321185

= =

St Bt

=) =)

ol -

7] 7]

2 o=

» »

2] 2]

= =

= =

= =

=] =]

= =

= =

[ (]

= =

=] =]

= =

2] 2]

F F =

St S >~

E=EE"N E=EE"N (=
— —

S 3 g = o

S a S Q

= =~ \O
~ = X

| < [ >

e = <t -
— — @

S & —

S .o S .o

= &8 5 8 n

23 2= 0

[T = = /A +




Erasto Floréncio Gongalves . Perito Engenheiro CREA 5060321185

42  CARACATERISTICAS DOS IMOVEIS AVALIANDO

Trata-se de imovel residencial de padrao superior com edificacio em
terreno de 546 m2, sendo edificacio com um pavimento principal mais um
pavimento supetior com varanda e churrasqueira e um terceiro pavimento
inferior ao principal como garagem para trés carros; construida atendendo a
projeto arquitetonico planejado no tocante a disposicao interna dos ambientes
assim como a alguns detalhes personalizados nas fachadas. Possut duas salas,
estar e jantar, cinco dormitérios, sendo 2 deles suites (uma dessas suites possut
closet), 2 dormitérios (dentre os 5) que nao sao suites também possui closet, 6
banheiros no total, lavabo social, cozinha, além de dependéncias de servigo —
lavanderia e dispensa — e garagem para trés veiculos; possui area de lazer com
piscina e churrasqueira e area de jardim. Estrutura mista, cobertura de telhas
de barro sobre estrutura de madeira e lajes.

O imovel encontra-se inserido dentro de Condominio — ainda que nao
concebido como tal inicialmente — proximo ao bairro Nova Campinas em
Campinas SP, possuindo acesso a todas as facilidades como eletrificacao,
asfaltamento, telefonia, redes de agua e esgoto, TV por assinatura, rede de

dados, etc.

43  DOCUMENTACAO

4.3.1 Cadastro Prefeitura Municipal
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPINAS

Céd. Cartografico:
Tipo do Imével /[ Uso:
Cod. Anterior:

Lote/Sublote:

Area do Terreno:

FG / Fp / ¥V [ FA / ¥B:
FLE / FZ / FE / ¥C / FL:

Frequéncia Coleta Lixo:

Localizago: RUA SERRA DO CAPARAQ, S5/
JARDIM PARANAPLMNEMA
Quarteirfo/Quadra: (13805-4

Valor do Matro 2: RS 962,30 / UFIC 272, 8997
Padrio Zoneamente Tributdrio:
Fatores de Correcgdo: 1,6000

Valor do Terreno: RS 525,415,211 J UFIc 148,003, 2362
V1.Terrenoc (Art. 19 LC 181/17): gt 472,873,689 J DFIC 134.302,59126
Franta: 37,80
Posigio do Lote: Esguina

Fatoras da nrro 5

FV / FB: Ni0 / NEC
FC / FL: NAO / NAC
Area Total Construida: 377,28
Valor Total da Construgdo: RS 3B3.266,;87 J UFPIC 108.691,1893

Data: 16/07/2019
Hora:10:37

2019
Capa Carné - Simplificado

3423.62.595.0134,01001
PREDIAL Z - Residencial
03-044114700

014-

546,00

wAo / wAO / who / NAO / NMAO
NAO / NAO / WAC / wWAG / ®WRO

5 a & vezes por semana

1, 0000

Area da anondénci.:

377,29
Valor Metro 2 Construgdo: RS 1.274,58 4 UFIC 361, 4604
Ano de Depreciagdo: 2002
Fator de Depreciagdo: 0¢,7970
Valor da Dependéncia: RS 3B3.266,87 J UFIC 10B,691,1893
Tipo Padrfio Construglo: RH-4-0

Exercicio: 2013
Valor Venal do Imbével: a3 308, 582,08 / UFIC 257.694,4255
V1.Imovel(Art. 19 LC 1B1/17): 856.140,56 / UFIC 242.794,101%
Ind. Valor Venal Dec. Judicial
Valor do IPTU: RS 5.428,79 J DFIC 1539, 5587
Valor do IPTU com Limitader: 33 §,426,35 / UFIC 1.255;2752
Valor Taxa de Lixo: ®S 1.236,.61 / UFIC 350, 6911
Valor Taxa de Sinistro: RS 0,00 / UFIC 0, 0000
Aliguota: 0,7000%
Desconto Fixo: 160,0000
Desc. (Art.19-B Lai 11.111/01): RS 4,00 / UFIC 0, 0000
Desc. (Art.20 Lei 11.111/01)}: RS 0,00 7 UFIc 0,0000
Valor Compensado:
Nimero de Parcelas 11
Valor das Parcelas: 33 514,81 / DFIC 145,9969
Isengdo de Imposto: Motivo de Isencio de Imposto
Isencaoc de Oficio:
Imunidade:
vl. Renangia - IPTU: &S 0,00 / UFIC 90,0000
Isencao de Taxas:
V1. Rentneia - Lixo: RS 0,00 / UFIC 0,0000
V1. Renuncia - Sinistro: RS 0,00 / UFIC G, 0000
Dt. Vencte 1* Parcela: (g§/02/201%
Perda Isencdoc Imposto:
Perda Isencdo Oficio:
Pagina: 1
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4.3.2 Matricula

p;

“"MATRIcuLA N?

) DE IMOVEIS

Data

COMARCE e CAMPINAS
ESTAT .y DE SAO PAULO

| 37,80ms, do lado esquerdo mede 31,00ms e nos fundos mede 28,07ms con -S|,

i frontando pela frente com a rua dois, digo rua tres, do lado direito -g
¢am a rua dois, do lado esquerdo com o lote 13 e nos fundos com o Colé-2 2
gi¢ \Coragdo de Jesus. 312
ﬁi_zl_z Nos termos de certiddo expedida pelo Oficial deste cara};

7 ABRTOBT s

e
o
g

maTRICULA m][
}_ IMOVEL =
"

CADASTRO - 044.114.700 da Prefaitu&:a/d/e Campinas-Quart,01905
Lote de terreno nimero 14 (catorze) da quadra 4, do lotea--+3

mento denominado JARDIM PARANAPANEMA, nesta cidade e la. Circunscrigdo &
com a drea de 546,00ms2, medindo 6,40ms de frente, do lado direito med%

100450

torio em 2 de abril de 1981, microfilme 57710 fago-,

s

¢do de rua Serra do Caparad. Campinas 7 ABR 1381
W&MAMA%S\

kte autorizads (José Francisco Madernas).

(continua no verso)

AQUISICUES i S
PROPRIETARIO ~HORKC 1!, MONTENEGRO ou HORKCIO MONTENEGRO DE FREITAS(T.Aq.- 3

102-32.2014.8.26.

3-G--88- :9086--Lotesmento 8-D-502-91) Qrepinas----------- §
o LE .

2580
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5. CALCULO

O presente Laudo fundamenta-se em norma ABNT (Associagao
Brasileira de Normas Técnicas) NBR 14653 e nas orientacoes do IBAPE —

Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia.

O método adotado por este signatario foi o Método Comparativo
Direto de Dados do Mercado conforme NBR 14653 em suas partes 1 e 2
considerando em sua aplicacao o Tratamento de Fatores para a obtencao do
valor unitario aplicavel ao imével avaliando; principalmente pelo fato de que
foram coletados 14 elementos comparativos.

Este valor unitario determinado é em suma, a relacao entre o valor de

alienacao do imovel e sua area construida.

O imoével é composto por terreno e benfeitoria. Assim, para efeito da
avaliacdo sao consideradas as cotas partes de terreno e benfeitoria
separadamente, determinados em funcio da densidade urbana vigente na

regiao, conforme tabela a seguir:

Densidade Utbana Cota-parte do terreno Cota-parte benfeitoria
Baixa 20% 80%
Média/Baixa 25% 75%

Média 30% 70%
Meédia/ Alta 35% 65%
Alta 40% 60%
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A utilizacao deste método prevé que os elementos sejam obtidos no
mercado imobilidrio através de pesquisa planejada, que garanta a semelhanca
no tocante a caracteristicas fisicas, localizacio e melhoramentos publicos
disponiveis. Assim, apos pesquisa e levantamento, foram utilizados elementos
com caracteristicas gerais semelhantes as do imovel avaliando em fun¢ao da
disponibilidade dos mesmos no mercado imobilidrio local. No presente caso,

foram coletados elementos dentro de Condominios.

Os calculos estao apresentados no ANEXO I mostrando a pesquisa de
mercado para o valor de alienacao, as analises matematicas e estatisticas e a

determinacao do valor.

O Método Comparativo Direto de Dados do Mercado conforme NBR
14653-2 considerando em sua aplicacao o Tratamento de Fatores consiste na
aplicacao de consideracoes e fatores apresentados a seguir; aos elementos
pesquisados conforme determinacdo da norma para cotrecio e a
homogeneizaciao dos dados levantados. Foram adotados fatores influenciantes
na composicao de valores praticados em Condominios e que possuem nototia
utilizacdo na avaliacao de imoveis, tendo sido determinados através de estudos

especificos ou empiricamente.

Atendendo ao item B.6 do Anexo B da NBR 14653 em sua Parte 2, foi
realizada verificacdo para que os fatores de homogeneizacao que resultem em
aumento da heterogeneidade nio sejam utilizados. O critério utilizado para
esta verificacdio foi o da comparacio entre os coeficientes de variacao de

valores unitarios antes e depois da aplicacao de cada fator.
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O imovel paradigma adotado no modelo esta representado pelo imével
avaliando. Na homogeneizacao, os fatores sao calculados em relacao a ele,

obtendo-se um valor unitario padrao.

51 CORRELACAO DA  ELASTICIDADE  DAS
OFERTAS (fator fonte)

Ao valor total dos elementos em oferta pesquisados foi aplicado o
Fator Fonte igual a 0,9, uma vez que os dados sao nameros de pesquisa
imobiliaria que nao refletem com absoluta exatidao o valor de mercado, pois
admitem uma elasticidade de negociacao ou escondem uma maior valotizacao.
Portanto, deve-se efetuar um desconto de 10%, conforme experiéncia deste
expert, informacao de corretores, pesquisas anteriores realizadas etc.

O Fator Fonte ¢ aplicado sobre o valor total do elemento, visto ser

caracteristica inerente a0 metrcado.

52 TRANSPOSICAO DOS ELEMENTOS

PESQUISADOS (fator localizacao)

Com base na metodologia adotada e no planejamento de pesquisa,
foram utilizados os elementos disponiveis. Assim, para a correcio de
eventuais diferencas oriundas de maior ou menor valorizacio devido a
localizagao, foram utilizados fatores de transposicao, incidentes somente sobre
a cota parte terreno, para homogeneizar os elementos da pesquisa, conforme

demonstrado abaixo:

Floc = (IFav/IFam) x Qter + Qbenf, onde:
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IFav = Indice fiscal do im6vel avaliando (igual a0 paradigma);
[Fam = Indice fiscal do elemento amostral;
Qter = Cota-parte terreno na composi¢ao do valor unitario;

Qbent = Cota-parte benfeitoria na composicao do valor unitario.

53 CALCULO DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO
E CONSERVACAO (fator foc)

Para cada valor unitario dos elementos pesquisados foi determinado um
coeficiente de obsoletismo e conservacao, que ¢ uma adaptacao do Método
Ross-Heideck para depreciacao fisica que leva em conta a idade, o
obsoletismo, o tipo de constru¢ao, o acabamento e o estado de conservacio
da construcio.

Este coeficiente ¢ determinado pela seguinte expressao:

Foc = (VR + (1-VR) x K), onde:
VR = Coeficiente residual correspondente ao padrao;
K = Coeficiente Ross-Heidecke, obtido em tabela a partir do estado de
conservacao do imovel e da idade percentual de vida referencial;

Ffoc = ( Foc avaliando / Foc amostra ) x Qbenf + Qter, onde:

Qter = Cota-parte terreno na composicao do valor unitario;

Qbent = Cota-parte benfeitoria na composicao do valor unitario.

O fator de depreciacao pelo obsoletismo e conservacao ¢, na

homogeneizacgao, a razio entre os coeficientes de obsoletismo e conservagio
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do imoével avaliando e os de cada elemento, com incidéncia sobre a cota-parte

benfeitoria.

54  FATOR PADRAO

O valor de uma benfeitoria ¢ inerente a sua tipologia e a seu padrao
construtivo. Apos a classificacao da benfeitoria segundo essas caracteristicas, o
estudo “Valores de Edificacao de Iméveis Urbanos” fornece o coeficiente de
padrao construtivo, determinado em um intervalor definido.

Para corrigir eventual diferenca entre os padroes construtivos do
imovel avaliando e das amostras foi aplicado o Fator Padrio, variavel proxy
que consiste, dentro da homogeneizacdo, na razao entre coeficientes
referentes ao padrio construtivo do imoével avaliando e da respectiva amostra.
De modo analogo ao Fator de Obsolescéncia (Ffoc), o Fator Padrao so6 incide

sobre a cota parte da benfeitoria.

5.5 CALCULO

O valor de uma benfeitoria ¢ inerente a sua tipologia e ao seu padriao
construtivo. Apos a classificacao da benfeitoria segundo estas caracteristicas, o
estudo “Valores de Edificacao de Iméveis Urbanos” fornece o coeficiente de
padrao construtivo determinado em um intervalo definido.

Para corrigir a eventual diferenca entre os padroes construtivos do
imével avaliando e das amostras foi aplicado o Fator Padrao, variavel proxy
que consiste, na homogeneiza¢ao, na razao entre os coeficientes referentes ao

padrao construtivo do imével avaliando e da respectiva amostra. De modo
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analogo ao fator idade (Ffoc), o Fator Padrao sé incide sobre a cota-parte da

benfeitoria.

5.6 VALOR DE MERCADO

Conforme descrito na Norma de Awvaliacao de Imoveis Urbanos - 2011

(IBAPL), valor de mercado de um imovel urbano ¢ a:

Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em

uma data de referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e

interessados no negdécio, com conhecimento de mercado, mas sem

compulsio, dentro das condigées mercadoldgicas.

Cada um dos elementos dessa definicio tem sua propria estrutura

conceitual: “Quantia mais provavel...” se refere ao preco expresso em
termos de moeda (normalmente a moeda corrente nacional), que pode ser
obtida pela propriedade em uma transacao livre, ou seja, sem que o
comprador e o vendedor tenham vinculos entre si ou interesses especiais na
compra e venda, na data da avaliacao. O valor de mercado ¢ medido como o
mais provavel preco a ser obtido razoavelmente no mercado vigente, na data
de referéncia da avaliacao. Esse valor especifico exclut um preco super ou sub
estimado por circunstancias especiais relativa aquele bem tais como
financiamento atipico, arranjos especials em permutas ou retrovendas,
consideragoes especiais ou concessoes fornecidas por alguém associado com a
venda.

“..um bem seria negociado...” se refere ao fato de que o valor da

propriedade ¢ uma quantidade estimada, e nao uma quantidade pré-

determinada ou preco de venda atual. F o preco que o mercado espera numa
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transacao que atenda a todos os outros requisitos da definicao de valor de

>

mercado.”“...em uma data de referéncia....” indica que o valor de mercado
estimado esta vinculado a uma data de referéncia, e portanto pode variar ao
longo do tempo. A eventual mudanca das condicdes de mercado pode
conduzir a diferente valor em outra data. O valor estimado deve refletir o
estado e circunstancias do mercado na data de referéncia, e nao em uma data

passada ou futura.

“...entre vendedor e comprador...” se refere a vendedor e comprador

motivados, mas nao compelidos a compra e venda. O comprador atua de
acordo com a realidade e expectativa do mercado atual, e nao em relagcao a um
mercado hipotético ou imaginario cuja existéncia nao se pode demonstrar ou
antecipar. O comprador é portanto um agente “do mercado”, que nao pagara
um pre¢o maior do que o indicado pelo mercado. O vendedor esta motivado,
mas nio compelido, a vender o bem nas condi¢oes de mercado, pelo melhor
preco que lhe possam oferecer, apés um marketing adequado. Circunstancias
eventuais ou fatos especiais aplicaveis ao vendedor nao devem ser
considerados na avaliacio.

“...prudentes e interessados no negocio...” indica que o vendedor e

comprador agem independentemente, e que nao existem relacoes particulares
ou especiais entre eles, tals como as e parentesco, venda da matriz a
companhia subsidaria ou entre locador e locatario) que poderiam tornar o
preco atipico. Presume-se que ambos estao razoavelmente informados sobre a
natureza e caractetisticas da propriedade, seu uso atual e potencial, e a situacao
do mercado na data de referéncia da avaliacdo. Nao pode ser considerada
mmprudéncia do vendedor vender a propriedade numa situacao de queda de
precos de mercado, portanto mais baixo do que os precos anteriormente
praticados. Em outra situacao de compra e venda, num mercado de precos
mutantes, presume-se que o comprador e o vendedor prudente agem de

acordo com as melhores informagdes de mercado disponiveis naquele

+55 19 99652 9773 erasto.goncalves@precisioneng.com.br
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momento. Estas circunstancias nao precisam estar comprovadas, mas podem

ser identificadas nas analise dos dados colhidos.

>

“...com conhecimento de mercado...” significa que o bem deveria estar

exposto ao mercado na melhor forma possivel, de forma a que possa atingir o
melhor e mais razoavel preco que se poderia atingir, de acordo com a
definicao de valor de mercado. O tempo de exposicao pode variar conforme
as condicoes de mercado, mas deve ser suficiente para que a propriedade
chame a atencio de um adequado nimero de potenciais compradores. It
admitido que o periodo de exposicao ocorre antes da data da avaliacao.

“...mas sem compulsio...” estabelece eu cada parte esta motivada para

efetuar a transacao, mas nenhum deles esta forcado ou obrigado

coercitivamente a completa-la.

O valor de mercado deve ser entendido como o valor estimado de um
bem, sem considerar os custos adicionais relativos comprador, aplicaveis aos
valores finais de compra e venda, tais como, I'TBI, despesas de escritura e
registro, ¢ ja embutidas as despesas inerentes do vendedor, tais como
comissoes. A definicao presume que o bem esteja livte e sem Onus, que
devem ser considerados quando existirem. Se for solicitada a determina¢ao de
outro valor que nao o de mercado, esse fato deve ser destacado junto ao
respectivo valor.

Os valores de mercado sao mensurados em ambientes onde ¢ possivel
se fazer uma comparacao direta, ou ter suporte de mercado para tal assertiva.
I, importante destacar que o Valor de Mercado definido acima é uma
estimacdo objetiva do bem e/ou seus diteitos, pata uma determinada situacao
e data. Implicito dentro desta definicao estd o contexto do Mercado no qual o
bem esta inserido e reflete a motivacao dos seus participantes. Desta forma o
Valor de Mercado esta associado a um estimador, seus intervalos, calculado e

fundamentado de acordo com as metodologias e critérios da presente Norma.
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6. CONCLUSAO

Mediante o apresentado e levantado, pudemos concluir que o valor de
alienacao para o imovel localizado situado no Condominio Recanto
Ecolégico, a Rua Serra do Japi, n® 33 ou como se apresenta no demonstrativo
de IPTU, Rua Serra do Caparad, 33 — Bairro Jardim Paranapanema —
Campinas / SP inscrito na matricula 28.141 do 1°. Cartério de Registro Civil
de Iméveis de Campinas para Julho de 2019 ¢ de R$ 1.405.827,92 (um
milhdo, quatrocentos e cinco mil, oitocentos e vinte e sete reais e

noventa e dois centavos).

Dando encerrado o presente Laudo, de 19 paginas em seu corpo principal, e 4
(quatro) anexos conforme descritos no capitulo 8 deste documento;
colocamo-nos a disposicao do Magistrado para qualquer tipo de

esclarecimento adicional.
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7. REFEREENCIAS BIBLIOGRAFICAS

(1) Pericia e Avaliacdes de Engenharia Fundamentos Praticos — José Fiker

(2) Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliacdes — Sérgio Antonio
Abunahman

(3) Engenharia de Avaliacoes Volume II - IBAPE

(4) Normas Técnicas de Referéncia

ABNT NBR 14653 — Norma Para Avaliacao de Bens

8. ANEXOS

Estao anexos a este Laudo como parte integrante do mesmo, 0s

seguintes documentos:

ANEXOT - Memorial de Avaliacao
ANEXOII - Relatorio Fotografico
ANEXO IIT - Elementos comparativos
ANEXO 1V - Links Comprobatorios dos Elementos
Comparativos
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Elementos

Anexo I — Memorial de Calculo - Processo N° 1005102-32.2014.8.26.0604
Dispersdao em torno da média

O valor médio unitario (m2) encontrado para alienacio do imovel avaliando é de R$ 2.889,74, sendo o intervalo de confianca
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Anexo IT — Relatério Fotografico Imével Avaliando - Processo N° 1005102-32.2014.8.26.0604

ANEXO II

Relatorio Fotogratico
do Imovel Avaliando

Relatorio Fotografico (20 paginas e 38 fotos) para avaliacao de imével dentro do processo
N° 1005102-32.2014.8.26.0604 — Execug¢io de Titulo Extrajudicial - Contratos
Bancatios, promovida pelo Exequente Banco Santander Brasil S/A Roberto Borin, em
face do requerido Glasspercil Comércio de Produtos Para Fiberglass Ltda. e outros.

Este documento é parte integrante do Laudo Pericial Judicial elaborado por Erasto
Floréncio Gongalves, Engenheiro Civil, CREA/SP n° 5060321185, membro Ibape -
Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia; Pés Graduado em Direito
Imobiliario; Estudante de Direito USF Campinas.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ERASTO FLORENCIO GONCALVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/08/2019 as 17:38 , sob o nimero WSMR 19700687015

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005102-32.2014.8.26.0604 e codigo 6BACB35.
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Anexo IT — Relatério Fotografico Imével Avaliando - Processo N° 1005102-32.2014.8.26.0604
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Anexo IT — Relatério Fotografico Imével Avaliando - Processo N° 1005102-32.2014.8.26.0604
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Anexo IT — Relatério Fotografico Imével Avaliando - Processo N° 1005102-32.2014.8.26.0604

Figura 5 — Sanitario da area de lazer

Data: 11/07/2019
Figura 6 - Corredor
Data: 11/07/2019
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Anexo IT — Relatério Fotografico Imével Avaliando - Processo N° 1005102-32.2014.8.26.0604

Figura 8 - Sanitario Dormitério

Figura 7 - Dormitorio 1
Data: 11/07/2019
Data: 11/07/2019
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Anexo IT — Relatério Fotografico Imével Avaliando - Processo N° 1005102-32.2014.8.26.0604

Figura 9 — Dormitério 2
Data: 11/07/2019
Figura 10 - Dormitério 3
Data: 11/07/2019
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Anexo IT — Relatério Fotografico Imével Avaliando - Processo N° 1005102-32.2014.8.26.0604

Figura 11 — Sanitario do Dormitério

Data: 11/07/2019
Figura 12 - Closet do dormitério 3

Data: 11/07/2019
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Anexo IT — Relatério Fotografico Imével Avaliando - Processo N° 1005102-32.2014.8.26.0604
Figura 14 - Casa de caseiro (visao interna) Dormitorio

Figura 13 - Dormitério 4
Data: 11/07/2019

Data: 11/07/2019
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Anexo IT — Relatério Fotografico Imével Avaliando - Processo N° 1005102-32.2014.8.26.0604

Figura 15 - Dependeéncia de empregado (casa principal)
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11/07/2019

Anexo IT — Relatério Fotografico Imével Avaliando - Processo N° 1005102-32.2014.8.26.0604

Figura 17 - Cozinha (casa principal)

Figura 18 - Sala de Jantar
11/07/2019

Data
Data
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Anexo IT — Relatério Fotografico Imével Avaliando - Processo N° 1005102-32.2014.8.26.0604
Acesso a0 pavimento supetior
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Anexo IT — Relatério Fotografico Imével Avaliando - Processo N° 1005102-32.2014.8.26.0604

Figura 22 - Sala de Estar — Porta de entrada da resid

Figura 21 - Sala de Estar
Data: 11/07/2019

Data: 11/07/2019
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Anexo IT — Relatério Fotografico Imével Avaliando - Processo N° 1005102-32.2014.8.26.0604
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Anexo IT — Relatério Fotografico Imével Avaliando - Processo N° 1005102-32.2014.8.26.0604
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Figura 27 - Area de Servigo

Anexo IT — Relatério Fotografico Imével Avaliando - Processo N° 1005102-32.2014.8.26.0604
Data: 11/07/2019

Figura 28 - Banheiro do dormitério 2

Data: 11/07/2019
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Anexo IT — Relatério Fotografico Imével Avaliando - Processo N° 1005102-32.2014.8.26.0604

Figura 29 - Dormitério 3 (suite)

Data: 11/07/2019
Figura 30 - Pavimento Superior

Data: 11/07/2019
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Anexo IT — Relatério Fotografico Imével Avaliando - Processo N° 1005102-32.2014.8.26.0604

Figura 31 - Pavimento Superior

Data: 11/07/2019
Figura 32 - Pavimento superior

Data: 11/07/2019
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Anexo IT — Relatério Fotografico Imével Avaliando - Processo N° 1005102-32.2014.8.26.0604

Figura 33 - Churrasqueira do pavimento superior

Figura 34 - Sacada pavimento superior
Data: 11/07/2019

Data
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Anexo IT — Relatério Fotografico Imével Avaliando - Processo N° 1005102-32.2014.8.26.0604

Figura 35 - Escada de acesso a garagem
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Anexo IT — Relatério Fotografico Imével Avaliando - Processo N° 1005102-32.2014.8.26.0604

Figura 38 - Acesso frontal da casa

Figura 37 - Garagem
Data: 11/07/2019
Data: 11/07/2019




Anexo I1I — Elementos Comparativos - Processo N° 1005102-32.2014.8.26.0604

ANEXO III

Elementos

Comparativos

Elementos Compatativos para Avaliacio de imével dentro do processo N© 1005102-
32.2014.8.26.0604 — Execug¢io de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancarios,
promovida pelo Exequente Banco Santander Brasil S/A Roberto Borin, em face do
requerido Glasspercil Comércio de Produtos Para Fiberglass Ltda. e outros.

Este documento é parte integrante do Laudo Pericial Judicial elaborado por Erasto
Floréncio Gongalves, Engenheiro Civil, CREA/SP n° 5060321185, membro Ibape -
Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia; Pés Graduado em Direito
Imobiliario; Estudante de Direito USF Campinas.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ERASTO FLORENCIO GONCALVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/08/2019 as 17:38 , sob o nimero WSMR 19700687015

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005102-32.2014.8.26.0604 e codigo 6BACB35.
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ANEXO IV

Prints Comprobato6rios
dos Elementos

Comparativos

Fotos dos Elementos Comparativos e Prints Comprobatérios dos anincios dos mesmos (8
paginas) para avaliacio de imoével dentro do processo N° 1005102-32.2014.8.26.0604 —
Execugao de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancarios, promovida pelo Exequente
Banco Santander Brasil S/A Roberto Borin, em face do requerido Glasspercil
Comércio de Produtos Para Fiberglass Ltda. e outros.

Este documento é parte integrante do Laudo Pericial Judicial elaborado por Erasto
Floréncio Gongalves, Engenheiro Civil, CREA/SP n° 5060321185, membro Ibape -

Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia; Pés Graduado em Direito
Imobiliario; Estudante de Direito USF Campinas.

ELEMENTOS COMPARATIVOS

Elemento Comparativo 1 —

D

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ERASTO FLORENCIO GONCALVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/08/2019 as 17:38 , sob o nimero WSMR 19700687015

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005102-32.2014.8.26.0604 e codigo 6BACB35.
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