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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 312 VARA CIVEL
DO FORUM CENTRAL DE SAO PAULO - SP

Acéo: Execucao de Titulo Extrajudicial

Processo: 1006373-02.2015.8.26.0100

Requerente: CCB Brasil - China Construction Bank (Brasil) Banco Multiplo
S/A

Requerido: EMPARSANCO S/A

Fernando Rosolia Dabdab, perito judicial nomeado e
compromissado nos autos em referéncia, tendo realizado pesquisas necessarias
vem, mui respeitosamente, apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado

no seguinte

LAUDO DE AVALIACAO
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1. INTRODUCAO

Trata o presente Laudo a avaliagcdo dos seguintes imdveis, objeto da Acdo de
Execucao de Titulo Extrajudicial proferida nos Autos:

1) Matricula 165.199 do Cartério de Registro de Imoveis de Peruibe SP
area 250,00m2 (10x25)
Rua Washington Menezes Camargo — Bairro Parque Balneério Oasis
Peruibe — SP - Lote 09 da Quadra 06

2) Matricula 165.200 do Cartério de Registro de Iméveis de Peruibe SP
area 250,00m2 (10x25)
Rua Washington Menezes Camargo — Bairro Parque Balneario Oasis
Peruibe — SP - Lote 10 da Quadra 06

3) Matricula 165.201 do Cartério de Registro de Iméveis de Peruibe SP
area 250,00m2 (10x25)
Rua Washington Menezes Camargo — Bairro Parque Balneério Oasis
Peruibe — SP - Lote 11 da Quadra 06

4) Matricula 165.202 do Cartério de Registro de Iméveis de Peruibe SP
area 250,00m2 (10x25)
Rua Washington Menezes Camargo — Bairro Parque Balneario Oasis
Peruibe — SP - Lote 12 da Quadra 06

5) Matricula 165.203 do Cartério de Registro de Iméveis de Peruibe SP
area 250,00m2 (10x25)
Rua Washington Menezes Camargo — Bairro Parque Balneério Oasis
Peruibe — SP - Lote 13 da Quadra 06

6) Matricula 165.204 do Cartério de Registro de Iméveis de Peruibe SP
area 250,00mz (10x25)
Rua Washington Menezes Camargo — Bairro Parque Balneario Oasis
Peruibe — SP - Lote 14 da Quadra 06

7) Matricula 165.205 do Cartério de Registro de Iméveis de Peruibe SP
area 250,00mz (10x25)
Rua Washington Menezes Camargo — Bairro Parque Balneério Oasis
Peruibe — SP - Lote 15 da Quadra 06

8) Matricula 165.206 do Cartério de Registro de Iméveis de Peruibe SP
area 250,00m? (10x25)
Avenida Coronel Benedito de Albuquerque — Bairro Parque Balneario Oasis
Peruibe — SP - Lote 31 da Quadra 06

9) Matricula 165.207 do Cartério de Registro de Iméveis de Peruibe SP
area 250,00mz (10x25)
Avenida Coronel Benedito de Albuquerque — Bairro Parque Balneario Oasis
Peruibe — SP - Lote 32 da Quadra 06

10) Matricula 165.208 do Cartorio de Registro de Imoveis de Peruibe SP
area 250,00m2 (10x25)
Avenida Coronel Benedito de Albuquerque — Bairro Parque Balneario Oasis
Peruibe — SP - Lote 33 da Quadra 06
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11) Matricula 165.209 do Cartério de Registro de Imoveis de Peruibe SP
area 250,00m2 (10x25)
Avenida Coronel Benedito de Albuquerque — Bairro Parque Balneario Oasis
Peruibe — SP - Lote 34 da Quadra 06

12) Matricula 165.210 do Cartorio de Registro de Imoveis de Peruibe SP
area 250,00mz (10x25)
Avenida Coronel Benedito de Albuquerque — Bairro Parque Balneario Oasis
Peruibe — SP - Lote 35 da Quadra 06

13) Matricula 165.211 do Cartério de Registro de Iméveis de Peruibe SP
area 250,00m2 (10x25)
Avenida Coronel Benedito de Albuquerque — Bairro Parque Balneario Oasis
Peruibe — SP - Lote 36 da Quadra 06

14) Matricula 165.212 do Cartério de Registro de Imoveis de Peruibe SP
area 250,00m2 (10x25)
Avenida Coronel Benedito de Albuquerque — Bairro Parque Balneario Oasis
Peruibe — SP - Lote 37 da Quadra 06

2. VISTORIA

A vistoria foi feita via imagens de satélite e do Google Maps no nivel da rua, para
evitar viagem durante a Pandemia.
Foi constatado que ndo ha benfeitorias nos iméveis e que sao terrenos

predominantemente planos.

3. MELHORAMENTOS PUBLICO

Trata-se de local com ocupagéo de uso predominantemente residencial, de padrao
simples/médio, servido dos principais melhoramentos publicos: pavimentagao
asfaltica, passeio, redes de agua, esgoto, telefone e energia elétrica, iluminagéo,
servicos de correio, coleta de lixo e limpeza urbana. Nas proximidades ha
estabelecimentos de servicos de primeiras necessidades, assim como

disponibilidade de transportes coletivos (6nibus).
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4. TERRENO

Referenciado um observador que esteja localizado na Rua olhando para a frente do
imével, o lote possui 10,00m de frente, 25,00m lado direito, 25,00m lado esquerdo,
10,00m nos fundos, encerrando uma area de 250,00m?2.

Terreno predominantemente plano.
A profundidade equivalente (A/f) = 250,00/ 10,00 = 25,00m

Terreno Paradigma:
A testada de referéncia foi adotada de 10,00m, a profundidade minima de 25,00m e
a maxima de 40,00m.

5. BENFEITORIAS

N&o ha benfeitorias nos terrenos.

6. AVALIACAO

6.1 — Critério

O critério de avaliagdo do imével sera o do Método Comparativo de Dados de
Mercado, no qual sdo comparados iméveis equivalentes e situados na mesma

regido, e desta maneira, determina-se um valor justo e real do imével em pauta.

A comparagao com areas e avaliagdes situadas no mesmo setor, com as devidas
Homogeneizagdes, dara o valor dos iméveis com o qual o Requerente os venderia

normalmente.

6.2 - Normas

Serdo seguidas para a avaliagdo as Normas Brasileiras NBR-14653-2 - "Normas de
Avaliacdes de Imoéveis Urbanos” e a “Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos
IBAPE/SP - 2011".
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6.3 - Valor Unitario do Terreno dos Iméveis Comparativos:

Dados gerais do imovel avaliando:

Area do terreno avaliando = 250,00 m?

O lote possui 10,00m (frente), 25,00m (lateral esquerda),
25,00m (lateral direita) e 10,00m de fundos = 250,00m?
(referéncia de quem olha da rua para o imovel )

Terreno plano

A profundidade equivalente (A/f) = 250,00 / 10,00 = 250,00m
Area dos terrenos (22 Zona - Grupo |: Residencial Padrdo Médio)
Norma para Avaliag&o de Imdveis Urbanos - Ibape SP 2011

Para obtencgao do valor do terreno foram pesquisados o0s seguintes imoéveis, semelhantes ao
avaliado:

Elemento 01
Local: Rua Washington Menezes de Camargo, 775
Empreendimento: Parque Balneario Oasis

Municipio: Peruibe SP IF: 100,00

Imovel: Casa padrdo simples
Area Terreno = 250,00 m?
Testada = 10,00 m Profundidade = 2500 m
Topografia = plano Area Construida = 150,00 m?

Idade = 20 Conservagao = necessitando reparos simples a import.

Contato = Pellegrino Iméveis (11) 9.7673.4611
Prego = R$ 305.000,00 Oferta / Transagdo: Oferta Data: 09/20

Obs. = 700m da praia

Elemento 02
Local:
Empreendimento: Parque Balneario Oasis
Municipio: Peruibe SP IF: 100,00
Imovel: Casa padrdo simples
Area Terreno = 250,00 m?
Testada = 10,00 m Profundidade = 2500 m
Topografia = plano Area Construida = 140,00 m?
Idade = 20 Conservagao = necessitando de reparos simples
Contato = Paulinho Imoéveis tel: (13) 9.9788.3549
Prego = RS 340.000,00 Oferta / Transagao: Oferta Data: 09/20
Obs. = 800m da praia
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Elemento 03
Local: Rua Coronel Hélio Franco Chaves
Empreendimento: Parque Balneario Oasis

Municipio: Peruibe SP IF: 100,00

Imével: Casa padréo simples
Area Terreno = 250,00 m?
Testada = 10,00 m Profundidade = 2500 m
Topografia = plano Area Construida = 149,00 m?

Idade = 20 Conservagao = necessitando de reparos simples

Contato = Newcore Iméveis tel: (11) 9.8925.1160
Prego = R$ 390.000,00 Oferta / Transagao: Oferta Data: 09/20

Obs. = 600m da praia
Elemento 04
Local:
Empreendimento: Parque Balneario Oasis
Municipio: Peruibe SP IF: 100,00

Imoével: Casa padrdo simples

Area Terreno = 250,00 m?
Testada = 10,00 m
Topografia = plano
Idade = 20
Contato = Mirian Iméveis tel: (13) 3458.2511
Prego = R$ 300.000,00

Obs. = 600m da praia

Profundidade =
Area Construida =
Conservagdo =

2500 m
120,00 m?
necessitando de reparos simples

Oferta / Transagdo: Oferta Data:  09/20

Elemento 05
Local:
Empreendimento: Parque Balneario Oasis
Municipio: Peruibe SP
Imével: Casa padrdo simples

Area Terreno = 250,00 m2
Testada = 1000 m
Topografia = plano
Idade = 20
Contato = Mirian Iméveis tel: (13) 3458.2511
Prego = R$ 350.000,00

Obs. = 600m da praia

IF: 100,00

Profundidade =
Area Construida =
Conservagao =

2500 m
125,00 m?
necessitando de reparos simples

Oferta / Transagao: Oferta Data: 09/20

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/09/2020 as 13:23 , sob o niumero WJMJ20415040809

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006373-02.2015.8.26.0100 e codigo 9CA36F7.



Fernando Rosolia Dabdab

*/49€WD6 061p0d 8 001L0°9Z2°8°SL0Z 20-€2£9001 0sSa00.d 0 awlojul ‘op ojuswnoodeloualsjuoiuge/Bdyenbipeised/iq-snl-dshi less;/:sdny ais o assade ‘|eulblo o Judjuod eled
6080705 L ¥OZNIMAA 0JaWNU 0 qos * €Z:¢ | Se 0Z02/60/5Z We opejodojoud ‘ojned oeg ap Opejs3 op ealsnr ap [eungu] @ avadva vI10SOd OANVYNY34 Jod sjusiije)bip opeuisse ‘leulblio op e1doo 9 ojuswnoop ajs3

90
7

©
W
<<
Qe
| Q|

O
<%
3
© £
o g
o
T w
N '®

O
32

©
m .m L0y o 020C 03s0by U0ISNPUIS NgY 0E3NASUOD 8p 0ISEg 01SN)
< g
o 2 -
o C 007004 JOBA Wag| 1
_._m m 7)) 0Z'G. Jojea was oedeoyips e sajuepodw sosedas ap opueyssadan| y
O 10 an 09°2Z5 sajuepodwi sosedal ap opueyssadap| B
w mV_ =] 0Z'EE sajuepodwi e sajdwis ap sosedal ap opueyssalap| 4
% © m oL'8lL sajdwis sosedas ap opueyssadan| @
% m m- 608 sajdwis sosedas opueyssadau 8 Jejnbas anug| p
o« m (A4 enbay| o
o= o ZE0 Jejnbas 8 enou anug| q
% - (&) - enoN| e
.ma .B (%)
= N an 0ovIVIDIUdIa 0OVIvOI4103 va 0avis3 |
>0 Ne)
<
o) m m SS'Lyy 68288°LLL LLCLLE0E L16V'L | 6VELD oL'sl 8 00521 0L 0z sajdwis ogiped ese) 00°052 060 | 0000005 S
.W mra (7] 50°00€ 8ETI0SL 29186 ¥61 L6¥'L | 6VELD oL'sk 8 00°0zt 0L 0z sajdwis ogiped ese) 00052 06°0 | 0000000 4
mlw o .m (7] 95'GEY LE068°80L £9'60L 2T L6V'L | 6VELD oL'sl 8 00'6¥L 0L 0z sa|dwis ogiped ese) 00052 060 | 0000006 £
B .nnba fo) ~W 90'vIE Yy yLg 8L 9598y L2¢ L6V'L | 6VELD oLt 8 00°0vL 0L 0z sa|dwis ogiped ese) 00°052 06°0 | 000000¥E 4
% ) c O 68°€5C 6LCLVEY LZL20'kie 16¥'L | 29€9°0 0Z'€e 4 00051 0L 0z sa|dwis ogiped ese) 00°052 060 | 0000050 b
o :..Iu Mvnv .w L (soue) (soue) 7w [3Y]
M & (1) (/2] Zwiey $ (YY) OYIVAHISNOD | OYIYAHIASNOD | vaINHLSNOD LD JINIHYAY OLNIWYEYIY ON3IHHIL
..m M —m m A 1A SYIHOL134N39 2D 204 30 3LNFIDI430D 30 0av1s3 v3Idy vain Javai Ooydavd 30 v3dy H 0534d N
o s ©
22 (]
Y d = 3
o N @
< M = S
S c
Ehe S
= >
o< g
s (a]
S
[0}
=

6.4. - Valor Un



Fernando Rosolia Dabdab

*/49€WD6 061p0d 8 001L0°9Z2°8°SL0Z 20-€2£9001 0sSa00.d 0 awlojul ‘op ojuswnoodeloualsjuoiuge/Bdyenbipeised/iq-snl-dshi less;/:sdny ais o assade ‘|eulblo o Judjuod eled
6080705 L ¥OZNIMAA 0JaWNU 0 qos * €Z:¢ | Se 0Z02/60/5Z We opejodojoud ‘ojned oeg ap Opejs3 op ealsnr ap [eungu] @ avadva vI10SOd OANVYNY34 Jod sjusiije)bip opeuisse ‘leulblio op e1doo 9 ojuswnoop ajs3

90
8

N~
W
<<
o e
| o
(&)
<%
=}
© £
o o
o
T w
N ©
O
35
[
8o
=2
c
£¢g
S o
O =
o C
c ©
w e
[0
© &
N T
<
O © .n
T8 9
o™ o
o= .m 00004 =4
on — ¢
O — (1] 000€ =iwd
10 L
O . 5 { =
& _n_l.v o 22'0S¢ epeaues elpay 000} 14
T o T wnyuau :sajuedalosiq
M w .“ 62'GSY : %0€ + Jouadns aywi ewbipeled
% M “., 91'Gve - %0€ - Jol3ju| Wi
W o m %L9'VT %L9'VT %L9'VT %82 2T %L9'VT %L9'VT AeA J20)
[CRe] -
B M. ov'es ov'es ov'e8 z0'sL ov'os ov'es oeiped oiasag
% ) - z2'06¢ 2z'06¢ 22°06¢ zz'0se zz'0se zz'0se elpain
fe] :..Iu m- 00'1 G5 LY G5 Ly 000 O CEA S 000 00'} 000} |55 L¥¥ 000 00'} 0062 GG Lvy 000 00} 00001 GG Ly S
uﬂw o) o 00t 50°00€ 50°00€ 000 00} [s0°00€ 000 00t 000} |50°00€ 000 00t 0052 50°00€ 000 00t 0000} 50'00€ 14
% M ~w., 00} 95'GEY 9G GEY 000 00'F [95°GEY 000 00} 000} [95°GEV 000 00} 00'5e 95 GEY 000 00'} 0000} 95'GEY €
% ol m 00 L 90 ¥1E 0 viE 000 00} [90ViE 000 00} 000} |[90ViE 000 00 0052 90 ¥1€ 000 00} 00004 90 ¥1€ P4
M ;nm, m 00'} 68'€5C 68'€5C 000 00} [68'€ESC 000 00t 000} [68'€SC 000 00'} 0052 68°€5C 000 00'} 00°00} 68'€5¢C |
< 2 () Wiy Tw/sy Twisy Tw/sy TW/$y | epeisal Wiy TWw/$y |spunjoid Tw/sy Zw/$y | "dsueil |oaperedwod | euajo iojej op
5 w Mg nA PNA oedeuep | 14 €NA oedeue) | iojey dg ZNA oedeuey) | Jojeq ad LNA oedeuey | Jojeq £ | opiznpap ougjiun | ouawslg
L = - = -
S - Insay pez| H
W M m leuld Jojeq |euld olgliun YIdvd90dOL ¥OLYd Vav.Ls3l dOLvd 3avYaIaNN40dd ¥OLvYd 0OYSvZITyO0T ¥OLYH
o T 6 z 9 S v £ 14 }
.m | IP3N Oelped |elouapisay — | odnio euOZ'BZ U OPEZI|EJ0| OU34i3) - SaJoje oededldy Jod oedeziauab: H
o i
= ©



Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPIs SF378

Fernando Rosolia Dabdab

Av. Paulista, 2.444 ¢j. 153 Sao Paulo SP Tel: (11) 3258.8125 mantovanidabdab@gmail.com

Valores Estimados

1 2 4 5 5 6
Valor
Estimado
Elemento Valor Fator Fator Fator Vu
Unitario | Profund. | Testada | Topografia R$/m2
Final
1 350,22 1,00 1.00 1,00 350,22
2 350,22 1,00 1,00 1,00 350,22
3 350,22 1,00 1.00 1,00 350,22
4 350,22 1,00 1,00 1,00 350,22
5 350,22 1,00 1,00 1,00 350,22

1000,00

500,00

0,00

Valores Estimados X Pregos Observados

* o

Valores Estimados

0,00

500,00

Precos Observados

1000,00
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6.6 — Calculo do Terreno:
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6.7 —Valor de venda:

O valor de mercado para venda é calculado através da somatéria de terreno e
construcao, computando-se o fator de comercializacao, sendo:

Calculo do Valor de Venda do Imével Avaliando (Vi):

Vi = Vit + Vb

Vi = R$§ 8750000 +

Vi = R$ 87.500,00

Vi = | R$ 87.500,00 | (oitenta e sete mil e quinhentos reais)

(arredondados)

7 CONCLUSAO

Conforme exposto no presente Laudo, é estimado o valor, para pagamento a vista,
correspondente a cada imével do item 01, constituido por um terreno, localizado no
Bairro Parque Balneério Oasis, em Peruibe SP, calculado para o més de setembro
de 2020.
Valor do Imével = R$ 85.500,00
(oitenta e cinco mil e quinhentos reais)

8. QUESITOS

Quesito (fls. 1210) por parte da Requerida:

“...seja descrito pelo Sr. Perito se os bens iméveis fazem parte do complexo

industrial e que se sao essenciais a atividade empresaria”.

Resposta: Conforme o constatado no presente Laudo, os iméveis avaliandos nao fazem
parte do complexo industrial.
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9. ENCERRAMENTO

Permanecendo ao dispor de V.Ex?, é encerrado o presente Laudo, composto por 11
(onze). Acompanham 3 (irés) anexos.

10. ANEXOS:

| — Mapa de localizagdo — 01 fls.
Il — Fotos dos im6veis avaliandos — 02 fls.

Il — Fotos dos elementos comparativos - 03 fls

Sao Paulo, 25 de setembro de 2020.

R
—‘_e_‘___-t:_’__‘f.~" %

Fernando Rosolia Dabdab
perito judicial
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ANEXO | - MAPA DE LOCALIZACAO
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ANEXO Il - FOTOS DOS IMOVEIS AVALIANDOS
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Foto 02 — Area dos iméveis avaliandos
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Foto 01 — Area dos imdveis avaliandos
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Foto 04 — Area dos iméveis avaliandos

e
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Foto 03 - Area dos imoveis avaliandos
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ANEXO Ill - FOTOS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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Foto 09 — Elemento comparativo 05
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