EXCELENTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CiVEL DA COMARCA DE
AMERICANA/SP

Processo Digital n2: 1000395-59.2016.8.26.0019

Classe - Assunto Execugao de Titulo Extrajudicial - Nota Promisséria
Exequente: Fratto Fomento Mercantil S/A

Executado: Evandro Rodrigo Brunelli e outro

Ricardo José Antunes de Vasconcellos, CRECI 49.182, Perito deste
Juizo, devidamente qualificado nos autos processuais, nomeado para aferigdo do valor real dos
bens imdveis determinados no processo, vem APRESENTAR o LAUDO a Vossa Exceléncia bem
como os estudos que dao suporte ao valor concluido.

VALORES SUGERIDOS PARA OS IMOVEIS AVALIANDOS PARA VENDA EM AGOSTO DE 2017:
Apartamento - matriculal00145: 25% penhorado equivale a R$ 69.000,00 (sessenta e nove
mil reais).

Galpdo - matricula 24503: 16,66% penhorado equivale a R$ 255.000,00 (duzentos e cinquenta
e cinco mil reais).
Galpdo - matricula 24504: 16,66% penhorado equivale a R$ 255.000,00 (duzentos e cinquenta
e cinco mil reais).

VISTORIA

Na data de 03 de agosto de 2017, este Perito efetuou inspe¢do técnica
através de visita in loco, para identificacdao dos elementos fisicos e aspectos essenciais, a fim de
possibilitar a definicdo do método avaliatdrio e dos niveis de fundamentagdo e precisdo a serem
adotados nas avaliagdes dos imdveis.

As partes foram comunicadas através do DJE, o qual foi publicado com
antecedéncia necessaria e nenhuma delas se fez presente.
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Embora este Perito tenha solicitado a abertura por parte do Executado,
o Advogado que o representa ligou informando que nao seria possivel o acesso ao apartamento
e ainda, ao chegar nos galpoes situados na cidade de Santa Barbara D’Oeste, também fomos
impedidos de entrar pelo funcionario que se identificou como “Jhonatan”.

Assim, com o receio da possibilidade de delonga por interesse da parte
e prazo esgotado, este Perito entendeu por concluir o trabalho.

Logicamente, esta conclusdao s6 foi possivel gragcas ao conhecimento
deste Expert na regido dos iméveis, na avaliacao efetuada sobre o padrao construtivo externo e
quantidade suficiente de iméveis semelhantes para comparacdo. Este procedimento ja foi
adotado anteriormente, sendo nestes casos, isolados e de exce¢ao, orientado e garantido por
este Juizo.

No mais, a visita para realizagdo do trabalho, na parte externa dos
imdveis ocorreram de forma tranquila, sem mais alguma ocorréncia imprevista a ser relatada.

As avaliagdes foram efetuadas sobre a totalidade dos iméveis

0S IMOVEIS

Apartamento

O Imodvel fica localizado no bairro Jardim S3ao José(conforme
matricula)ou jardim Gléria, no municipio de Americana que fica na Mesorregido de Campinas,
no estado de S3o Paulo, no Brasil. Localiza-se a noroeste da capital do estado, distando desta
cerca de 126 quildmetros. Ocupa uma area de 133,630 quildmetros quadrados, sendo que
50,750 quildmetros quadrados estao em perimetro urbano e os 82,88 quildbmetros quadrados
restantes constituem a zona rural. Em 2011, sua populagdo foi estimada pelo Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica em 212 971 habitantes, sendo que, em 2010, era o0 342 municipio mais
populoso do estado de Sao Paulo e o terceiro mais populoso da Regido Metropolitana de
Campinas. (fonte Wikipédia)

O imével esta matriculado sob nimero 100.145 do Oficial de Registro
de imdveis de Americana e trata-se de um apartamento, denominado 54, no Condominio
Edificio Galileo, situada na rua das Caneleiras, 595, 5° andar.

O apartamento contem hall de entrada, salas de jantar e estar
conjugadas, dois dormitérios, banheiro social, cozinha, area de servico com W.C.

Outras caracteristicas do imovel e sua localidade:

Area Gtil de 74,15m? (conforme matricula)

Possui 1 vaga de garagem

Possui elevador

Construgdo de alvenaria

Imével com idade aparente de 10 anos

Area externa ndo apresenta necessidade de reformas
Préximo a rodovia SP-304

Localizado em regidao préximo ao centro da cidade
Regidao com boa demanda de imdveis a venda

YVVVVYVYVYYVYYVY
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Vista aérea do imével por meio do google maps:
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Segue fotos do condominio e do imével avaliando:
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Fachada do edificio
Entrada principal

Visdo da rua



Galpoes — pareados

Os Imoveis ficam localizados no bairro Jardim Perola, no municipio de
Santa Bdrbara D’Oeste que é um municipio brasileiro no interior do estado de Sdo Paulo.
Pertencente a mesorregiao e microrregiao de Campinas, localiza-se a noroeste da capital do
estado, distando desta cerca de 138 km. Ocupa uma area de 271,492 km?, sendo que 82 km?
estdo em perimetro urbano,® e sua popula¢io em 2010 foi contada em 180 148 habitantes,
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, sendo entdao o 432 mais populoso de S3o
Paulo e o sexto da Regido Metropolitana de Campinas, da qual faz parte. A cidade é parte
do Complexo Metropolitano Expandido, a macrometrépole que ultrapassa os 30 milhdes de
habitantes e que compde aproximadamente 75% da populagdo paulista. (fonte Wikipédia)

Os imoveis estao matriculados sob nimeros: 24503 e 24504 do Cartério
de Registro Geral de Santa Barbara D’Oeste e tratam-se de galpdes de alvenaria, localizados no
jardim Pérola (loteamento industrial) na rua do A¢o, nimeros 155 e 175.

0 saldo comercial de matricula 24503 possui de terreno 1.095,58m? e
de drea construida 795,5m?2.

0 saldo comercial de matricula 24504 possui de terreno 987m? e de érea
construida 795,5m?2.

Outras caracteristicas do imével e sua localidade:

Regidao industrial

Poucos imdveis residenciais no bairro

Galpdes com idade aparente de 20 anos

Cobertura de estrutura metdlicas

Possui grandes portdes de entrada.

Locado para empresa de embalagens (conforme funciondrio)
Préximo ao Tivoli Shopping

Facil acesso por avenida a rodovia SP-304

Facil acesso a rodovia Bandeirantes

Facil acesso a saida da cidade

Regiao com grande circulagao de caminhdes

Quase toda area do terreno utilizada(coberta)

Area externa ndo apresenta necessidade de reformas
Regidao com boa demanda de imdveis a venda

VVVVYVVVVVYVYVYVYYYVY
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Vista aérea do imével por meio do google maps:
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Segue fotos dos imdveis avaliandos
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CRITERIOS PARA ESTA AVALIAGAO

“Método direto comparativo de dados de mercado” se utiliza de uma
amostra de dados composta por imdveis com projetos e caracteristicas semelhantes, afericao

de um ou varios fatores fisicos, locacionais e econémicos, definidos em relacao a propriedade
avaliada e esclarecimentos sobre transagGes feitas com imoéveis de caracteristicas semelhantes,
em numero e com informacgdes suficientes, para que sejam obtidos resultados confiaveis.
Através da visita de campo na regiao onde se encontra o imével avaliando obtem-se referéncias
sobre outros iméveis semelhantes. Também, busca-se informag¢des em empresas imobiliarias,
corretores especializados, anuncios de jornais, bancos de dados existentes, construtores e ou
incorporadores, compradores e vendedores, companhias de habitacdo e odrgdos de
planejamento. Fonte NBR — 14653 da ABNT

A impossibilidade de vistoria, gera o que chamamos de avaliagao
indireta do imdvel, o que é amplamente aceito. Em adjacente, considerando o conhecimento
deste Perito sobre a localidade do imével avaliando, foi efetuada a homogeneizagdo com
imdveis com as mesmas caracteristicas construtivas e perfil econémico.

Foi utilizado o site de busca Viva Real, que é o maior portal de imdveis
do pais e possui convénio com a maioria das imobilidrias da regidao de Americana e de Santa
Barbara D’Oeste, para ilustrar os imdveis comparativos. Os cédigos dos anuncios constam em
cada imagem. Todos os imdveis usados como comparativos foram consultados, analisados e
comparados para atingir precisao.

Foi aplicado o fator de comercializacdo (oferta x0,90) ao Método
Comparativo de Dados de Mercado, para os imdveis. Nao foram aplicados outros fatores de
equivaléncia aos imdveis comparativos pois todos estao em condi¢des pariformes.

o Fator de oferta ou fonte (Fo): Faz a correcao da elasticidade da informacao, pois
usualmente os imdveis sdo ofertados em valor superior ao que sao efetivamente
transacionados. E tomado em geral como 0,9 para iméveis ofertados podendo
chegara0,8.

Ainda, foram consultadas imobilidrias nas proximidades do imével.
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Abaixo alguns imdveis comparados no que tange ao valor do
APARTAMENTO.

(a) Apartamento localizado no mesmo edificio do imével avaliando

GVivaRe al COMPRAR  ALUGAR IMOVEIS NOVOS

Real enda > SP> Apartamentos a vendas em Americana ardim Glo

Apartamento com 2 Quartos para Venda ou Aluguel, 73 m2 por R$ 320.000

COD. APO16

rdim G ria, Army
$ R$ 320.000
R$ "i .éOO / Més
RS 320
R$ 1.520 / Mas

EHY Apartamento

73m2 (s a.383/m3)
lm 2 quartos

s 2 banheiros

= 1vaga
Valor de venda: RS 320.000,00
Valor de venda do m?: RS 4.383,00

(b) Apartamento localizado no mesmo edificio do imével avaliando

& VivaReal cowmw aucar  movesnovos

vivaReal> Venda> SP> Apartamentos 2 venda em Americana> Jardim Gloria

Apartamento com 2 Quartos para Venda ou Aluguel, 70 m2 por R$ 275.000

dim Glor America SP COD. APO

$ R$ 275.000

R$ 900 / Més

R$ 1.200 / Mas

Apartamento

N B

70mz (rs 2.928/m3)

§

2 quartos

)

2 banheiros

i
;
;
;
N)

1 vaga

Valor de venda: RS 275.000,00
Valor de venda do m?: RS 3.928,00
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(c) Apartamento localizado no mesmo edificio do imével avaliando

QVivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMGVEIS NOVOS

Apartamento com 2 Quartos a Venda, 73 m?2 por R$ 280.000

S R$ 280.000

I 77737;71; (RS 3.835/m?)
lim 2 quartos

# 2 banheiros

= Tva

8

o
(=

Valor de venda: RS 280.000,00
Valor de venda do m?: RS 3.835,00

(d) Apartamento localizado no mesmo edificio do imével avaliando

ﬁwvaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS

Apartamento com 2 Quartos a Venda, 75 m? por R$ 300.000

$ R$ 300.000

B Apartamento

K4 75m2 (rs 4.000/m)
lum 2 quartos
# 2 banheiros

8 T

o

i
2a

Valor de venda: RS 300.000,00
Valor de venda do m?: RS 4.000,00
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(e) Apartamento localizado no mesmo bairro do imével avaliando

ﬁVivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS

vaReal> Venda> SP> Apartamentos a venda em Americana > jardim Gloria

— VOLTAR PARA SEUS RESULTADOS

Apartamento com 2 Quartos a Venda, 70 m?2 por R$ 320.000

ardim Gloria, Americana - SP COC

$ R$320.000

Apartamento

70m? (s 4.571/m3)

2 jim 2 quartos
‘s 2 banheiros

e ¥ 1 vaga

Valor de venda: RS 320.000,00
Valor de venda do m?: RS 4.571,00

HOMOGENIZACAO DOS VALORES DO M2 - Apartamento

Comparativo Valor de oferta Valor final do m2 (x0,9)
Imovel A RS 4.383,00 RS 3.945,00
Imodvel B RS 3.928,00 RS 3.535,00
Imédvel C RS 3.835,00 RS 3.451,00
Imédvel D RS 4.000,00 RS 3.600,00
Imédvel E RS 4.571,00 RS 4.114,00

Média do m? RS 4.143,00 RS 3.729,00

O mercado atual de andncios de imdveis na regiao do imével avaliando,
vem praticando o valor médio de RS 3.729,00 (trés mil e setecentos e vinte e nove reais) o m?
de drea util de apartamento.

Portanto, o célculo do valor do apartamento fica representado: 74,15m?
(conforme matricula) X RS 3.729,00 (trés mil e setecentos e vinte e nove reais) totalizando o

valor arredondado de RS 276.500,00 (duzentos e setenta e sete mil reais).

Assim, o valor referente a 25% penhorado equivale a RS 69.000,00
(sessenta e nove mil reais).

Continuando:
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Abaixo alguns imdveis comparados no que tange aos valores dos
SALOES COMERCIAIS/GALPOES .

(a) Galp3o localizado no mesmo bairro dos iméveis avaliandos

ﬁVivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS

al enda P> Galg Deg s/Arm. enda em 5é Barbara DO £ irdim Pér

- VOLTAR PARA SEUS RESULTADOS

Galpao/Deposito/Armazém a Venda, 800 m2 por R$ 1.950.000

la, Santa Barbara D Oes SP

fir

$ R$ 1.950.000

i Galpo/Depdsito/Armazém

a 860rn3 (RS 2.437/m3)

Valor de venda: RS 1.950.000,00
Valor de venda do m?: RS 2.437,00

(b) Galp3o localizado no mesmo bairro dos imdveis avaliandos

& VivaReal cowm auca  mbvesnovos

al € 1> SF Galpdes/Depd Armazéns a venda em S BarbaraDO e> Jardim Pérola

Galpao/Depésito/Armazém para Venda ou Aluguel, 17750 m2 por R$ 3.500.000

| Barbara D O A

N PRECD DE COMFRA
AN S R$ 3.500.000

\W\TTTIe
NI 1l

R$ 13.000 / mas
RS 6.931
£ Galpdo/Depésito/Armazém

2 17500 (as 2 0000

s 4 banheiros

Valor de venda: RS 3.500.000,00
Valor de venda do m?: RS 2.000,00
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(c) Galpdo localizado no mesmo bairro dos iméveis avaliandos

ﬁVivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS

Real> Venda> SP> Galpdes/Depodsitos/Armazéns & venda em Santa Barbara D Oeste > Jardim Pérola

— VOLTAR PARA SEUS RESULTADOS

Galpao/Depdsito/Armazém para Venda ou Aluguel, 820 m?2 por R$ 1.600.000

ardim Pérola, Santa Barbara D Oeste-SP | COD

$ R$1.600.000

R$ 7000 / Més

1 Galp&o/Depdsito/Armazém

a 82-0m2 (RS 1.851/m3)

s 4 banheiros

Valor de venda: RS 1.600.000,00
Valor de venda do m?: RS 1.951,00

(d) Galp3o localizado no mesmo bairro dos iméveis avaliandos

“ VivaRea[ COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS

Real> Venda > SP> Galpdes/Depdsitos/Armazéns a venda em Santa Barbara D Qeste > Jardim Pérola

Galpao/D

ardim Pérola, Santa

eposito/Armazém para Venda ou Aluguel, 1935 m? por R$ 5.000.000

Barbara D Oest P oD
$ R$5.000.000

R$ 1 ;.000 / Més

B

Galp&o/Depdsito/Armazém

N

1935m? (rs 2.582/m3)

LN

6 banheiros

E)

9 vagas

Valor de venda: R$ 5.000.000,00
Valor de venda do m?: RS 2.583,00
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(e) Galpdo localizado no mesmo bairro dos iméveis avaliandos

ﬁVivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMGVEIS NOVOS

Real [ 3> SF Galpdes/Depd Armazéns endaemsS BarbaraDO

— VOLTAR PARA SEUS RESULTAL

Galpao/Depdsito/Armazém a Venda, 820 m? por R$ 1.400.000

Barbara D Oe

1de17«”

S R$ 1.400.000
fif Ga{pié;a!D’eoidrsitc."Armazé'n

A 820m2 s 1707mn

= 4vagas

Valor de venda: RS 1.400.000,00
Valor de venda do m?: RS 1.707,00

HOMOGENIZACAO DOS VALORES DO M2 - Galpoes

Comparativo Valor de oferta Valor final do m2 (x0,9)
Imovel A RS 2.437,00 RS 2.193,00
Imével B RS 2.000,00 RS 1.800,00
Imovel C RS 1.951,00 RS 1.756,00
Imével D RS 2.583,00 RS 2.325,00
Imével E RS 1.707,00 RS 1.536,00

Média do m? RS 2.136,00 RS 1.922,00

O mercado atual de anuncios de imdveis na regido dos imdveis
avaliandos, vem praticando o valor médio de R$ 1.922,00 (um mil e novecentos e vinte e dois
reais) o m? de drea Util de galpdo.

Portanto, o cdlculo do valor do apartamento fica representado:

Galpdo matricula 24503: 795,50m? (conforme matricula) X R$ 1.922,00 (um mil e novecentos
e vinte e dois reais) totalizando o valor arredondado de RS 1.529.000,00 (um milhdo e
quinhentos e vinte e nove mil reais).

Galpdo matricula 24504: 795,50m? (conforme matricula) X R$ 1.922,00 (um mil e novecentos
e vinte e dois reais) totalizando o valor arredondado de RS 1.529.000,00 (um milhdo e
quinhentos e vinte e nove mil reais).
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Assim, o valor arredondado referente a 16,66% penhorado de cada
galpdo equivale a RS 255.000,00 (duzentos e cinquenta e cinco mil reais).

CONCLUSAO

Nesta seara, os valores sugeridos dos imdveis para venda em
agosto de 2017, arredondado em milhar, sdo:

» Apartamento - R$ 276.500,00 (duzentos e setenta e sete mil reais).
25% penhorado equivale a R$ 69.000,00 (sessenta e nove mil reais).

> Galpdo matricula 24503: RS 1.529.000,00 (um milhdo e quinhentos e vinte e nove mil
reais).
16,66% penhorado equivale a R$ 255.000,00 (duzentos e cinquenta e cinco mil reais).

> Galpdo matricula 24504: R$ 1.529.000,00 (um milh3o e quinhentos e vinte e nove mil

reais).

16,66% penhorado equivale a R$ 255.000,00 (duzentos e cinquenta e cinco mil reais).

Sem mais.

Americana, 14 de agosto de 2017.

Ricardo Vasconcellos
CRECI 49.182

fls. 542
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