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| - PRELIMINARES

Trata-se de um Laudo Pericial de Avaliagdo para a
acao movida por BANCO ITAULEASING S/A, em face de CADIS
PROMOCIONAL E EMBALAGENS LTDA., feito que se processa nos autos do
processo de n? 4018969-51.2013.8.26.0224, perante a 42 Vara Civel do Foro da
Comarca de Guarulhos — SP.

O presente trabalho tem o seu conteddo embasado
nas normas do Instituto Brasileiro de Avaliacao e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo (IBAPE-SP), na Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), bem
como na legislacao vigente, que dispde sobre as regras gerais e especificas a
serem obedecidas em processo de Avaliacao de iméveis de imébveis.

Il - DA COMPETENCIA

Para a avaliagdo do imével sera empregada a “Norma
para Avaliagdo de Imoéveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliaces e Pericias de Engenharia de S&o Paulo.

Referido trabalho representa a revisdo das anteriores
“Normas para Avaliagdo de Iméveis” e “Normas para Avaliagdo de Imoveis na
Desapropriagédo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacées e Pericias de
Engenharias.

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes

partes, sob o titulo geral "Avaliagdes de Bens”.
Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imbveis urbanos;

Parte 3: Imdveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;
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Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagbes de bens industriais em

geral;
Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patriménio histérico.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia,
indicando os procedimentos gerais para as demais partes, foi tomada em
consideracao em conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 e NBR 146534.

Il - REALIZACAO DO LAUDO

O presente laudo foi elaborado pela Engenheira Civil
Nicolly de Souza Fonseca, inscrito no CREA-SP sob o nimero 5.070.676.327,
membro titular do IBABE-SP sob o numero 2.113, devidamente cadastrada

junto ao Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo sob o codigo 53.018,
tendo auxiliado nos trabalhos pericias o Engenheiro Civil Mariane Araujo Lopes
dos Santos, inscrita no CREA-SP sob o niumero 5.070.851.818, membro titular
do IBABE-SP sob o numero 2.114, ambas com escritério na Rua Retiro
Grande,17 - CEP: 03306-040 — Tatuapé - Sao Paulo/SP - Tel.:(11) 2280-
7802, celular (11) 98190-2383.

IV - OBJETIVO DO LAUDO

Este Laudo tem por finalidade realizar a avaliacao de
venda do primeiro imével sito a Rua Dois Corregos, Quadra n2 93 e Lote 06 —
Condominio Arua — Cidade Parquelandia — CEP: 036300-010 — Mogi das
Cruzes/SP, e do segundo imével sito a Rua Dois Corregos, Quadra n2 93 e
Lote 07 — Condominio Arua — Cidade Parquelandia — CEP: 036300-010 —
Mogi das Cruzes/SP.
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V - DADOS DOS IMOVEIS AVALIANDOS

V.l - DO PRIMEIRO IMOVEL - (Quadra 93 — Lote 06)

O imével avaliando trata-se de um lote tendo 300 m2 de
area, localizado na quadra 93 e lotes 06, no Rua Dois Cérregos — Condominio
Arua — Cidade Parquelandia — CEP: 036300-010 — Mogi das Cruzes/SP. objeto
da matricula n® 91.694 do 2° Oficial de Registro de Imdveis de Mogi das Cruzes
- SP.

Figura 1: Fachada do imoével avaliando.
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V.l - DO SEGUNDO IMOVEL - (Quadra 93 — Lote 07)

O imobvel avaliando trata-se de um lote tendo de 300 m?
de area, localizado na quadra 93 e lotes 07, no Rua Dois Corregos — Condominio
Arua — Cidade Parquelandia — CEP: 036300-010 — Mogi das Cruzes/SP. objeto
da matricula n? 91.692 do 2° Oficial de Registro de Iméveis de Mogi das Cruzes
- SP.

Figura 2: Fachada do imoével avaliando.
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VI - MATRICULA DO IMOVEL

VLI - PRIMEIRO IMOVEL - (Quadra 93 — Lote 06)

Pode-se observar a matricula do imével avaliando de
n? 91.694, onde suas confrontacbes encontram-se descritas e devidamente
caracterizadas nas fls. 754/757 dos autos.

s, TE&

Bagma 1

Livieo me 3 - mesisTro aenar 2° Oficial de Registro de Imdveis da Comarca
de Mogi das Cruzes - SP CNS n® 11.255-7

CEEET ey
r T1.6%4 l.'rl.
Mogl das Cruses, 1Sgs Janeliro da #T1E

-

e TERRENO, @sem benfeitorias, «om frents para a Busa Dois
Cdrregoa. composta pelo lote a1 (]9 da guadra n® 83, do
leteamsnts  denominads "CIDADE PRROQUELANDIAS mituads no lugar
denominado Capelinhia, Bailrro do [tapecl, perimstro urbano destcs
Municipio & Commrca, gue assim ae descreve: fazx frente pars & ua
Dois Corregoo; To lado diveico, de guem da oitada wia pdblica
olhd para @ imdvel, confranta oom o lagte n* 05 (mackfcula n*

51.696, desta Servential: no lade epgquerdo, seguindo & meamas
arlentanis, oconfronta oom o loce A 07 (macriculs n® S1.&893,
destn  Serventaaly #, poa fundes, confronta com @ lace @#n* 34
imatricuwla n* 71.178, desta Servencis)l, enosrrando a Ares  de
300, 00Om*

FEOPRIETARIA: CURS EMPFREENDIMEMNTOS IMOBILITARIOS LTDA., pessoa

jurfidica de direito privado, oom sede na Cidade de S8c Paule.
Capital, na Rua Dandeira Paulisca, mn® 275, §° andar, gonjunto 51,
Bairro Itedim Bibi, inecribts no CHRET/HEF aoch o §7.139,438/0001-37,

ANTERIOR: Tranacrigice a* BO.LE3, am 1171271972, no liveo
3-C-H, = inscrigloc d= loteamente n™ 41, =m LILS13/731980,. mo lives H-
B, do 1% Official de Raegiscro de Imdveio desta Comaraoa.

A presants matricula fol aberta non termon do dtem 55, nlan
Capitulo XX, das Normas de Servics dea Correqedorlis Ceral da
Justdga, -, wm decorrdéncila do expedientes protocoladc ssbk n”

IEG.BTE, ®m DLA12F72017, meEstm Servent ia.

BEURSTITUTO DO ODFICTAL:
EDUARDD FRAMCO REIS

Aw .01/ COMPROMISSO DE WEMDA B COMERA (TRAHSPORTE}

Pels averbacdic £ 3.313, Eeits em 03704728061, A margem da
tranacriclo n® B9,153, do 1* oficial de Registro de I=mdveis desca
CommmT e origem cabular da Erassate, verifica-pe qgue, T

instTumente particclary pagoado na Cildasde de SEo Paulo, Capiltal,
em 121172000, a propsiebtaria,. CURE EMPREENHD IMENTOS IMOBILIARIGE
LTOR. |, i gqualificeds., drt b L ormerCa clanom.L ey crPASA
CMEREENDIMENTOS IMOBILIARTIOS LTODA.; ™ e, &4 @pacd Jd0 instrumento
particular denomipsve-se COIPASA EMPREENDIMENTOS IMOBILTARTOS S50
LTOA., compromissouy a venda do imdével a MAURICIO FERETIRA FISSRARO,
brasileiro, empresaris, porcador da CDIRG nY 76881 . 727-BBP/3F =
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EF, na Fua Tavares,

pagivel na forma =

pelo wvalor de R$25.500.00

:|.:r.|m;r:|.l;q- ng CPF/MF sob n® 007,313.628-17, casado pelo regime da
paominhdico parcial de bens. na wvigéncia da Lei 6.815/77, cam
MARBGRRETH DA SILVA BATALHA PISSARO, brasileira,
da CIRG n* I3.4839.

condigfes do contrato {(V.W.

R.E-IE 200,72, (Protocols n' 250 878 em OLfL2/2017). Mogi daa

ro  de 2018, O SUBSTITUTO
RADO FRANCO REIS) .

do lar, portadara
pD-55P/5P e inacricta no CPF/MF sob n®
007.913.628-17, reaidentea & domiciliados na Cldade de Guarulhosa-
n" 54, aparcamento n* 111, Bloco A, Macedo,
[vinte & nove sail e guinhentos reais),

"|

corrigido de

D3 OFICIAL:

procedo 3 presente
Provimento 3972014,

HAURICIO FERE
17, Juntamepte oom
Ruxiliar
Trab
Mogi

Cruzes, 21

Av.02/ INDISPONIBILIDADE
A wista do comonicado expedide em 19/07/2020, pela Central
Nacional i Indizponibilidade da Bena, Fratocolo n*
202007,1922.01235737-LA-200, Proceaso n" LOQOBOS24
averbagao, mos temmes do artige 5%, do
do Conselho Macional de Justi;}‘u, para
constar gue _ fpi decretada a ; IADE 5
 FISSARRO, m:.:r.ntu ne CFF}'HE‘ :mh n®

autros, per decisdo proferida

Concilliagdo em Execucldo-SP, Tribunal
a 2% Reaifa, ([(Protocole n® 272.35%6 em

de julho de 2020. © SUBSTITUTO

{VALTER ALVEE DE HMELLD) .

20165020521,

Dﬁl'-' '313 h2E-
pelo  Juizo
Hegicnal da
RLAOT/2020) .
DO OFICIAL:

‘Valde 8 certidio cicando no nk 8 seguir hiipe) as snador-weh oo ong be' doc e RUFSAOY HV-3 ZAUIL- B9 5F

gxh n®* 009.7
proferida  pe
Cencral da

Comarca

procedo a presente
Provimento  33/2014,

ax Paule.

A . 03f INDISPONMIBILIDADE
A wista do comunicadoe expedido em  ZES09/2020,
Macional de Indisponibilidade e Bans, Procacalo n*
202009, 2613 .01331661-TA-720, Processo n* OD415SEEE201TRIS0224,
averbacdo, nos termes do artigo 5%, 4o
do Censelho Macional de Justiga, para
constar gue foi decrecads a E
HAURICIO PEREIRA PISSARRD, inecrito no CFF/MF sob n®
L%, =v, MARGARETH DA SILVA BATALHA PISSARRD,

inscrita no CRPFR/MF
(42B-80, Jontawante oo ovtros,
Juizo de Direito de 1" Dffclo Civel do Foro
de Guarulhas/5P, Tribunal de

iProtocola n* 274,160 em 28/09/2020) . Mogi

pela Central

de
oo7.913 . 628 -

por decizido

dJustiga do

das 01 de oswtubro de 2020, © SUBSTITUTO DO OFICIAL:
. {VALTER ALVES DE MELLO) .
- .
ConClnua na Flcha O3
il

(ke clocurmenia & i do orig nal stk diaiaime s por MARCD LU DE COMARGIE, b et rod Sios s 2807 12002 s 1110,

'ara corfer it 0 oigmal. aceise 0 sle hiips Vess) fap i obnipe st dig Ralipg et r Corfferen dall aaurmenio. da. oo me o processo J018S69-51 301 3 896 0204 e ol go SEACEIE
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Pagma 3

LivRo K° 2 - recisTro cerar 2° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca
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o~ AATEiCEL FICHA
91.694 |[. o2
% Mogi das Cruzes, 20 da Janelco dg 2021

Aw 04/ INDISPOMIBILIDADE

A wista do  econunicade pxpedido em 13/01/2021, pela Cencral
Hacional de Indisponildlidade e Hens, Protocolo n"
JU2A01,1319.01450566-1IA-060, Processc n° LlO00332452203315020323,
procedn A presente  averbagdc, mos cermos de artige §°, dao
Provimenkbs 15/2014, do Conmelho Wacicnal de Justiga, para constar
gque Tfoi decrecada a JINDISPOMIBTLIOACE DOSE BEME de HAURICIO
PEREIRA PISSARRD, inscrico oo CRF/MF sab n® 007.913.828-17,
Juntamence com avcros, por ordem do Srups Ruxiliar de Execuclo e
Peagquisa Patrimonial - GAEPP, Tribunal Regicnal do Trabalho da 2%

Regido, [(Protocols n® ZT£.900 em 14/01/2021). Mooi 8
dz janeiro de 2021, © SUBSTITUTD DO OFICIAL: W
(EDUARDD FRANCO REIS) . .

=

Aw 05/ QUALIFICAGRD (CBF/MF)

A vista da escritura adiante mencionads, procedd a presente
averbagdo para constar  que  a  compromissAdria compradora,
MARGARETH DA SILVA BATALHA PISSRRRO, & inscritca no TPF/MF sob n”
DO, 744, 42660, conforme se comprova pela certiddo negativa de
débitor relatives aocs cribucos federgss, = & divida ariva da
unifa emitida, wia dnterpec. em 2EMITF20Z1, acravés do sitlo
elecrdnico da Secre=taris da Receiy¥a Federal do Srasil, sob o
codigo de concrole; BSOS, 30 T, 2088, (Protocolo n® 26:2.159
am 22/07F7202:]1. Mogl das 05 de  agosto de 2021, O
SUBETITUTO DO OFICIAL: (VALTER ARLVEE DE MELLD) .

|
Av. 06/ PEMHORA (direitos & obrigagées)

A wisra da Certidic Elecrfnica de Penhora, dacada de 22/07/2021,
amictida por Daniel Cardeoss Kisce, e assinada digitalmence pelo
sscrivio direcer, André Mumme, por ordem do Juizea de Direite do
1* oficic Civel da Comarca de Guarulhos-S5F, Tribunal de Justiga
do Eartado de 530 Paule, expadida nos autos do Progessa  de
Execucdo Civel n* D04155B-66.2017.8.24.0224, e&m gue Figura coma
axsquente, BANCO DO BRASIL S.A., inscrito ne CHNRISMF sch n°®
00 0G0 . 000 3001-91 e Comd execubados, CADIS PROMOCIONAL E
EHHALAGEME LTDA., inscrita no CHWRI/MF sob n® 02.458,152/0001-68,
LUIZ CARRLOS ANTUNES FPEREIRA, inscrice no CFF/MF eoh n®
0%, T1l4. 658 -65, MAURICIO PEREIRA PISSARRO, inscrita na CDRESMP
el n* 907.9131.682H-17, = MARGARETH DA SILVA BATALHA FISEARED,
ingerica no  CPF/MF saob o 005,744 ,428-80, werifica-se que os

Continua no verso.
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ul.'rnl:uu Il:ll.l.
[_ gL. 55-1. l
MERSH

II'-:Ii.rln.l:lﬂal ® ocbhrigacies decorrentes do compromisss de vends =
conpra mmpciconada pa AV .01, &Adpra, rafacraritas ad imdvel aobjesto
deata  mactricula, Foram penhgrados noao aludidoa aucoos, pEYa
garantbia da divida 7o valor de HEHEG 345, 63 [gquinhsntos »
ocltenta & guacro mil Erezentos & gQuarendta =« Cinco reais & Crés
ceEntavonl Figuram coms fidim depositérios: MAURICIO PEREIRA
PIEgARNO = MARCARETH DR SILWVA BATALHA PISSARRO, J& gualificadeos.
Consta no titulos Feventwval necessidade os intimacdo de conjuge
warad ana] I8ads § alices pelo Magisrrada™, mos carmod ds Parecar
n* 31372012-E icem 2.5, da Corregedorisa Geral da Justica do
El.'n:nd:l e Pawlo. [(Protococioc n® ZBIE.1%9 =m IF/ 07720210 . Mogi
BN of de agosts dae 2023, 0 SUASTITUTO OO OFICIAL:
(YARLTER ALVES E HELILO)

Por 077 PENNORA (Partm ddasnl dua 50% dos dirmitos e chrigagsdos)

A wioca da Cercidico Elecrdnica d= Penhora, datada de 270672023,
emitida por Mirioc Sd8rgio Monteiro, = smsoinsds digitsilmente pela
pucriva direvora, Haria de Fdcima de Frelcas, por ordom do Juizo
de Direico da 4 Vara Civel da Comarca de Guarulhos-SP, Tribunal
de Jusbiga do Esteds de S0a Padlo, espedids nos auboa di Procesio
do Erxecugio Civel n® 40XB5S951201ZB260224, &m JQue Llgurd oO8mo
exegquents,. BAHCD ITAULEASING S5/K.. inscrito no CHEI/MFE =ob n"
A%. 938 225 /0001-40, o, i eHecutadod, MALRICEO R T R
FPIABARRD, 1inscrito no CPFAHMF sob n® 007, %13 .638-17; WA ChARLDJ
ANTUNES PERCIAA, innsritda no CPFYMF el o n® OGD.T714d EDE-ES, o
CANIS PROMOCIOHAL E EMBALAGEHS LTDA., inscorita no CHBRI/MF sob n*™
02 . A58 . 8i52/000L-68, wverificea-ze gue & parte dideal de S0% cdos
difeites & =bhrigagies dacscrances do dompromioss de venda &
compra mencicoado na Av.0l, supra, rCcefarsnces ao imdvel objeco
dapta mabtTicula, Jedbédence cam oubso, ol panhorads nos a@luvdidoos
autoi. para garantlo da divida nmo wvwalor de REL.S7ILEIL.TE dum
milhéo guinhentos = #Astentea & dois mil quinheantos @ ECinCa @
gudczro rFeals = 2 Setenta = 2 Ccinco oesncavos) . Figura ooms fiel
depositirio: MAURICTIO PEREIRA PISSARRO. j& qualificads. Conbdba fie
Citule : TR il necessidsde e dngdfmaeda de cnjuege sord
anslizads nos sAutcs pelo Mygistrada® neE EermoR do Parecer me
Flafabla-K, itam 3.5, da Corregedo Ceral da Justiga do Estado
de EBdo Pauvlo. Eams O R3TBE . 267,37 iFrotocoloe n-
Z2RF-Da4 wm ASO0LFSTHR2) M Cruzes, 1t de julhs de 2022 O
BUBSTITUTS DO OFICIAL: (YALTER ALVES DE MELLO)

‘alkde acerdio clicando no bk & seguir htipe)) sssnadar-web.anong. b doca™ LIPSOV HV-3 ZAUL- B9 5F

devaredl GEr arieanals am e pirs W Eud e astsna @

davam s smrbidel. CEATIFICO P
et lagds am LOFOS/ 1974, do qus dau Bl

Mgl i Crusas, 14 da julbe de 2073

fs. TE1

in - a malresla o9 1804 & dgeu e relers & b alreds soh @ foma de dulu—.u'dﬂ-. &
e r.'hrnn;h digital no dmidin da IOP-Scesl, noi o g2 Hedida Proveda o2 100-2 de 24087200007 )
NADA MARS harssrds 4 certificar, alibm dos abss
i mrpresarneite lshgeton gl ela dela, iedusies com mferincd b abenaglas, s e B aChive rEEE DU puSEDat reperesculle mﬂ___:
INAL fow @ Frirewd @ gl e relves aile oetidio partence m oebse desta Oreonein s disals htlﬂl

|Beroin: An Obcial- A 38,17; Lo Estado: Bf 10,85 & Secretecd da Facenda: B$ 5 49; ks Furdn do Regretre Ceal: B8 2,01 B Tridundl &

Junfica: B4 2 8% An Wusidsen (B RE 2,15, Ao Minsibens Pliblen: B 1 5 = TOTAL: ey A4 D)

e
O

N

LI

s e 2ROV EARS da 1010
i B e i B v e i) o et b, e 0 o pocessin 0 TASIEEL 51 201 58 20 0224 & aidigs SRACHIE
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VLIl - SEGUNDO IMOVEL - (Quadra 93 — Lote 07)

Pode-se observar a matricula do imoével avaliando de
n? 91.692, onde suas confrontacbes encontram-se descritas e devidamente
caracterizadas nas fls. 758/761 dos autos. Fora nos informado, durante a vistoria
que, este imbvel ndo pertence mais ao réu, foi vendido ha poucos anos atras

apoés o falecimento de sua mae.

fis. 54

Pagna 1

LIWHG F® 3 - REGISTRD GERAL 2% Oficial de Registro de Imdveis da Comarca
de Mogi das Cruzes - 5F CNSn° 11.255-7

maTEiCIAS FrcHA
21 .652 r oL "
[-‘ ] ] Mogi das Cruzes, -%de jansiro de 2018

' .
IHENEL: Wid TERREHRG, sem benfeitorias: com frente para a Rua Dois
Cdrr g o camnpaata palo  lote  of o7, da guadra -n* 93, do
lotesmants deapominsdo "CIDADE  PARQUELANDIA™, situmds no lugar
denominado Capelinha, Bairro do Icapeci, perimecro urbano desce
Funicipio & Comarcs, que mssim &8 deacrave: farx [(rente para & Rue
Dodia Corrogoa; no lado dixeico, de goem da ciltada wia piablica
olhs para o imdvel, confronta oom o lote #® 06 (meaktricula =n®
41 .694; desta Servential: no  lado esquerdo, segquindo a mesma
erisntachs, confrontda com o iméve]l compeRtce pelod lotea o™ i =
a8 imatricula n* 56.5%31, deota Berventlal ; =y nos Fundos,
confroanta Eram = loto n* ia imatricula n* 55 _édD3, desra
Servential, encerrands 8 Area de 300, D0mT

CURR FMPREENDIMENTOS IMOBRILIARIDS LTDA., peuscd

juridica de diveico privado, oom sede no Cidade de Sio Paulo,
Capical, na Fua Bandeira Paulistcs, m* 275, 5~ andar, conjunto 51,
Bairre Itaim Biki, dngervica ags CHRISAEF oob nt &7 039 43870001 -37F.

PEGISTRG AMTERIOR: Transcrigio n® BL.LEZ, a&m 1171271972, no livio
I-C-M, = insoricic de Ioceamonto n™ 491, &m i1L/12139350, no livea 0-
B, do 1" Oficial de Registro de Irdveis desta Comarca.

A presence mateicula Eol aberts oS Ccermns do Lbem BS, bl - L
Capfeula XX, das Mormas <8 Servigo da Corregedoria CSeral da
Jusciga, =, am decorrféncis 4o expedisnts protocolado sok o on®
ASO0.8TE, wh 0132724017, Aadts Servant i

-

SURSTITUTD DO OFICIAL:
ECFARDO FRAHNCO RELIE

Ay .01/ COMPROMISED DE VEMDR E CoOMPRA E CESSERG {(TRANSPORTE)
Palasg avocbacSas n™ 1,379, Fewita ém OB/OA/50481, w 4,956, faita am

FAFLLISZ004 codas & margem da cranscricio m* BO.153; do L™
Aficial de Hegiszbtre de ImSveis dests Comarca, origem tabuelar da
pressnbe, progedo a presente averbaglo;, ocom oa finalidade Jde=
ocongignar o hiscdrico de citulos aguiSicivosd atinentces oo Smdvel
ab e da presencts mactcicula, mm obadifncis ao principioc da
gonbinuidede regiscral ) por inecrumenco parcicular passado na
Cidade de Bic PFaulo, Capical, em 06/11/2000, a propriecaria, CUms
| EHFREENDIHMENTOS IMOBILIARIONS LTDA, , 1& gualificada, antsriormente

serominada CIPASA EMPREENDIMENTSS [MOSILTARIOS LTDA., & guo, 4

ConbEinia no weracs,
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Para varifice & astenbckoade do doumanis,
ooEved O e da
Comegadana Germtda Jussga

hitps:iiselodigital ap.jus. br

Pawra corerli o onginal, adesss o sl Wips Leasy) §ap jus b i sk d el oo AabelriConl ssen dalllod merdo. da, [nler e & piocessa 01808051 201 3850 020 & aldigs SRADRAT

Ente documento & ohpi do orgina | aesineds dgiaime e por MARCIO LUZ DE CAM AR, s facks rod whos e Z207 (2000 48 11:10 .
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R512.200,72]1;
festa cidades,

domicillados

DO7.%13 . E2B-17,
na viglneoila da Leid
PISSARRD, brasileira, secrotéria, portadora da CIRG n* 13,489.%00
CPE/MF mob np® G09.7T44 .428-80, regsidentes &
nesta
Condominia Arud,

= inmcrita no

EMPREEND IMENTSS [MOBILIARIOS 5/C LTDA., coppremisseu a wvenda do
imévol a BOLANGE GARRIDD DE LIMA, brasilelra, bancaria, portadors
da CIRG n" 13.6807.108-3 e inscrita no CPF/MF 2cb n® 071.114.888-
06, rcasada aob
15412419484, COm

o

ARIOVALDD DE LIMA, brasileirs, oficlal de
manuwtengiic, porcador da CIRG n™ 14.944.290 & inscrito no CFF sob
n® 081 . 547 .878-T73,
FPauls, Capital,
pelo waior de R5ZE.S00,00 |(vince e oito mil & guinhentos resais),
pagivel ma Eocrma

47}

a 1

[+
[£1} arravés do instrumento particular pasasdc
Tra9 Ea0s,  ARIDVALDO DE LIMA e psua  mulher
SOLAHGE GARRIDO DE LIMA, {3 qualificados, cederam & transferiras
a HMAURICIO PEREIRA PISSARRD, brasileirz, imdustrial, portador da
CIRG 0" T.6BL TF2T-1-E5B/5P = inscrito no CRE/ME =5h n®
casads pelo regime da comunh3o parcial de bens,

&8 direltos & 2 abrigactes  decorrentes  do
compromisac de venda & compra objecs dooitem (I) acima, relatiwvg
ao imével matriculads;, pelo valeor de RE1E.900,00 [dezrpito ml =
Aovecentos reals)

fis. TES
o~ HATRECLA FIEka b
21,652 | 0l i
- WEARD ':-.-:'
s "i .
23354 da instramenta parcicuiar denominavs-se CIPASA ]

regime  da  comunhdo parclal de  bena, em

recidentes & domiciliadeos na Cidade de Sio
Rua Eleber Afcmso, n* 481, Pargque do Carma,

condigies do concrato V.V, corrlgldo de

s R e 2T AR Aa 110

6.515/77, ocom MARGARETH DA SILVA BATALHA

cidads;, na Rua Dois Cohrregos, 0% 18,

pagavel na fefma < condigdesa do contraka

Valde s cerisd8oclicando no lnk a seguir hitps://assnadocweb onr oog. bridoce/ 726 L BR 50 F 9292 W 220K

conatar gue

Puxiliar d

MAURTICIO FERBI
17, Juntameglse com
Conciliagio em Execugdc-5P, Tribunal Regional do
Regida. {Protecole n® 272.356 em 21/0772020),
23 de julho de 2020, O SUBSTITUTO DO OFICTAL:
(VALTER RINEE DE MELLO) .

a1
Cruzes,

fvalor wepal de RELE.900,00]. {Protocole n® 250,878 em
01/12/2017) . Mo das d; A @ janeiro de 2018%. O SUBSTITUTO
DO QOFICIAL: UARDD PRAMCO REIS) .

Av.02/ INDISPONIBILIDADE

A wista do comunicade expedido em 1%/07/2020, pela Central
Wacicnal de Indisponibilidade de Bens, Protoocolso 137

202007 1922 01238737-1A-200, Processo n® 10008092420165020521,
procedo a  presente

Provimente 3572014, do Conselho Wackienal de Justiga, para
foi

decretada a ILTODADE de
PISSARRD, inscrite no CPE/ME sab n® 007,813.628- I

T e por WA CO0H ILLIEE DIE A8 ARG, b facks
i s b i e i o s o ey D) ol i, e, o s o o roceemnn 4018 960 51 201 S ALDE 02 & addigo SBACSAT

averbacio, nos tesmos do artigo %%, do

pukras, por decisdo proferida pele Julza

tontipua na ficha Q2 i

Eals documents & tpia da arigal,

Para corferir o onpinal, scesss o aie
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= MATRICULA FICHA

21,692 ( o3
A l Mogi das Cruzes, 01 de ocucubro de 2020
r

=

Av.03/ INDISPONIBILIDADE
A wista do comunicadc expedide em 26/09/2020, pela Cencral
Macional de Indisponibilidade de Bena, Prococalo n®
202000, 2613 . 01331681 -TA-720, Processo n® DOD4155EGE201TE260224,
procedo &  presente  averbaclo, nmos termos do arcigo 50, do
Provimenco 3972014, deo Conselho Wacional de Jusrica, para constar
que Eol decrecads a INDISPONIBILIDADE DOS EENS de MAURICIO PEREIRA
FISSARRD, inscrics no CEF/MF sab n® 007 513 _£28-17; e, MARGARETH
DA SILVA BATALHA PISSERRRQ, inscrita ne CPE/MF sob n* o097
g, Juntamante ocom ouiros. por decisdec proferida pelo
Diresics do 1* Oficia Civel da fore Cencral  da
GCuarulhes/5F, Tribumal de Juscica do Escsa
[Frotocolo n® 274.160 em  ZA/09/202010 Hogl
cutubro de 2020, O SUBSTITUTO DO OFICIAL:
ALNES DE MELLAO]

Toa de
o Paulo.
Cruges, b1 de
{(VALTER

Mo 04 INDISPONIBILIDADE

A wisce do comunicade expedido em 13/01/2021, pela Cencral
Hacional de Indisponibilidade de Bens, Prococolo n-
202101 ,1319 . 014505686 -TA-060, Processa n* 10033249220135020322,
procedo a  presente  averbagdo, nos cermos do areige 5%, do
proviments 319/20Lkd, do Conselho Hacional de Jusciga, para CONBCAY
gue foi decrecada a JHDISPONIBILIDADE DOS BENS de= MARICIO
PEREIRA PISSARRD, inscritoe no CPF/MF eob 2 007, 913 A2E-17,
juntamence oM QUErss, por ordem do Grepo Auxiliar de Execucio a
Pesguisa Patrimonisl - GAEPP, Trlibunal Regional do Trabalho da 2°
Regido. [(Prococolo n® 276.300 em 14/01/2021) . Mogi El 0
de janeiro de 2081, O SUBSTITUTO DO OFICTIAL:

(EDDARDO FRANCO FREIS) .

—

Av 05/ PEHHOBRR (parte ideal de 50% dos direitos @ sbrigagdes)

A wvista da Cercidic Eletrfnica de Pephora, datada de 27/06/2022,
pmitida por Mario Seérglo Monteiro, & aseinada digicalmente pela
gaerivd diretora, Maria de Fétima de Freitas, por ordem do Juizo
de Direito da 4* Vara Civel da Comarca de Guarwlhos-5P, Tribunal
de Justice do Estado de S50 Paulo, expedida nos autos do Processo
de Execugao Civel n® 40189655120138260324, &m gue figura como
prequents, BANCO ITAULBEASIMG S/A., lnsegrica me CNPISMF sobh o™
49 525 _2F5/0001-48, a, bl s execurados, HMAURICIO  FEREIRA
.| PISSARRG, inscrito mo CPF/MF sob p® 907.5913.8528-17, LUIEZ CARLOS
ANTUNES PEREIRA, Inscrito no CPF/HF sob n* O03.714.6%8-55, =
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VIl - MAPA DE LOCALIZACAO

R. Catanduva

Figura 3: Mapa de localizacao (Fonte: Google Maps).
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VIl - VISTA AEREA

Figura 4: Vista aérea (Fonte: Google Maps).
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IX - DA VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Cédigo
de Processo Civil, foi enviado comunicado as partes do dia e hora da realizagéao
da pericia.

O imovel foi vistoriado “in loco” por esta subscritora,
no dia 06/03/2023 no periodo da manha, sendo realizado um relatério fotografico
externo e interno. Esteve a perita acompanhada de sua auxiliar, a também
Engenheira Civil, Mariane Araujo Lopes dos Santos, inscrita no CREA-SP sob
o numero 5.070.851.818 e membro titular do IBABE-SP sob o nimero 2.114.

X — MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos
publicos urbanos, tais como: pavimentacado asfaltica, guias, sarjetas, agua,
esgoto, energia elétrica, telefone, correio, coleta de lixo e transporte coletivo

proximo.

X.I - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do
territério da Zona Mista (ZM), destinadas a promover usos residenciais e nao

residenciais, com predominancia do uso residencial.

s

A ocupagédo comercial é bastante diversificada
predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmacias, postos de
gasolina, hospitais, instituicdes bancarias, dentre outras.

A destinacéao residencial € predominada por prédios
residenciais térreos e assobradados.
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Xl — CARACTERISTICAS DOS IMOVEIS AVALIANDOS
X1.I - DO PRIMEIRO IMOVEL - (Quadra 93 — Lote 06)

O imdvel é constituido possui 03 (trés) dormitérios, 01
(uma) suite master, 01 (uma) sala de jantar, 01 (uma) sala de estar, 01 (um)
lavabo, 01 (uma) cozinha, 01 (uma) despensa, 01 (uma) area de servico, 01
(uma) area gourmet e 06 (seis) vagas de garagem descoberta.

XLIl - DO SEGUNDO IMOVEL - (Quadra 93 — Lote 07)

7

O imovel principal € constituido possui 02 (dois)
dormitérios, 01 (uma) sala de jantar e 01 (uma) sala de estar, 01 (uma) cozinha,
01 (uma) area externa com piscina e 04 (quatro) vagas de garagem descoberta.

E a edicula é constituida por 01 (uma) area gourmet, 01 (uma) area de servico.

Xll. METODOLOGIA UTILIZADA

Referido trabalho representa a revisdo das normas
anteriores “Normas para Avaliagcao de Imodveis” e “Normas para Avaliacbes de
Imoveis na Desapropriagado” do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia de Sao Paulo (IBAPE-SP) e esta baseado na Norma Técnica da
Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), a NBR 14653. A referida
norma foi elaborada no comité Brasileiro de Construcao Civil (ABNT/CB-02), pela
Comissao de Estufo de Avaliagdo na Construgéo Civil (CE-02:134.02).

Pelo Método Comparativo Direto aplicado, foi levado
em consideragéo as diversas tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobiliario,
identificando-se imdveis que contenham elementos e atributos comparaveis, os
chamados “Imdveis referencias”, para compara-los com o imével em avaliagcao.
A partir dos dados obtidos foi possivel determinar o valor do bem imével.

E nesse contexto que este método se apresenta

como o mais recomendado e utilizado para avaliagao de valor de iméveis.
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XIll - PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAS

A determinacdo do valor de locacdo do imével em
avaliacéo, foi realizada pela comparag¢ao no mercado de outros 10 (dez) iméveis
que apresentam elementos com atributos comparaveis. Estes iméveis, sendo
referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer e estédo

identificados abaixo.

Ambos os imdveis possuem o mesmo tamanho de
terreno e estao localizados em rua asfaltadas e proximo a uma das portarias do
condominio, portanto os mesmos imoveis referenciais serdo utilizados para as

avaliacdes dos imébveis.
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XIILI - R1 Imovel referencial 1

Figura 5: Fachada do imével referencial 1.

Tabela 1: Dados do imovel referencial 1.

IMOVEL REFERENCIAL 1

Endereco Condominio Arua

Tipo de imével Sobrado

Valor de venda R$ 1.350.000,00
Metragem 300 m2

. Leila Iméveis
Referéncia
(11) 97162-5344 / (11) 2847-2961
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XIILII - R2 Imovel referencial 2

Figura 6: Fachada do imovel referencial 1.

Tabela 2: Dados do imovel referencial 2.

IMOVEL REFERENCIAL 2

Endereco Estrada do ltapeti, 100
Tipo de imével Sobrado

Valor de venda R$ 1.400.000,00
Metragem 300 m2

Referéncia

Love Brokers Imoéveis
(11) 91466-6627
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XILII - R3 Imoével referencial 3

Sanches Negocios Imobilarios
4723-1560 -

Figura 7: Fachada do imével referencial 3.

Tabela 3: Dados do imovel referencial 3.

IMOVEL REFERENCIAL 3

Endereco Estrada do ltapeti
Tipo de imével Sobrado
Valor de Venda R$ 2.000.000,00
Metragem 300 m2

Sanches Negdcios Imobiliarios
Referéncia (11) 4723-1560 / (11) 94032-7750
(11) 99596-6283
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XIILIV - R4 Imovel referencial 4

Figura 8: Fachada do imével referencial 4.

Tabela 4: Dados do imovel referencial 4.

IMOVEL REFERENCIAL 4

Endereco Rua Gregério de Matos
Tipo de imével Apartamento

Valor de Venda R$ 2.400.000,00
Metragem 320 m2

Referéncia

Lopes Barao
(11) 99908-9437 / (11) 96421-5314
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XIILV - R5 Imovel referencial 5

Figura 9: Fachada do imével referencial 5.

Tabela 5: Dados do imovel referencial 5.

IMOVEL REFERENCIAL 5

Endereco Estrada do Itapeti — Condominio Arua
Tipo de imével Sobrado

Valor de aluguel/més R$ 1.600.000,00
Metragem 300 m?

Dolores Iméveis
Referéncia (11) 99692-6708 / (11) 97203-6102
(11) 4735-2146 / (11) 4735-4146
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XIIL.VI - R6 Imovel referencial 6

Figura 10: Fachada do imével referencial 6.

Tabela 6: Dados do imovel referencial 6.

IMOVEL REFERENCIAL 6

Endereco Condominio Arua
Tipo de imével Sobrado
Valor de Venda R$ 1.900.000,00
Metragem 300 m?

Dolores Iméveis
Referéncia (11) 99692-6708 / (11) 97203-6102
(11) 4735-2146 / (11) 4735-4146
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XILVII — R7 Imovel referencial 7

!

Figura 11: Fachada do imével referencial 7.

Tabela 7: Dados do imovel referencial 7.

IMOVEL REFERENCIAL 7

Endereco Estrada do Itapeti — Condominio Arua
Tipo de imével Sobrado

Valor de Venda R$ 1.580.000,00
Metragem 287 m?

Referéncia

Lopes Baréao
(11) 99908-9437 / (11) 96421-5314
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XIILVIII - R8 Imébvel referencial 8

Figura 12: Fachada do imével referencial 8.

Tabela 8: Dados do imovel referencial 8.

IMOVEL REFERENCIAL 8

Endereco Rua Gregorio de Matos, 100
Tipo de imével Sobrado

Valor de Venda R$ 2.000.000,00
Metragem 300 m?

Love Brokers Iméveis
(11) 91466-6627

Referéncia
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XILIX. — R9 Imovel referencial 9

SOBRADO EM
CONDOMINIO FECHADO
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Figura 13: Fachada do imével referencial 9.

Tabela 9: Dados do imovel referencial 9.

IMOVEL REFERENCIAL 9

Referéncia

Endereco Estrada do Itapeti — Condominio Arua
Tipo de imével Sobrado
Valor de Venda R$ 1.400.000,00
Metragem 300 m?

Luis P. Kise

(11) 96680-0001
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XILX. — R10 Imovel referencial 10

Figura 14: Fachada do imdvel referencial 10.

Tabela 10: Dados do imovel referencial 10.

IMOVEL REFERENCIAL 10
Endereco Estrada do ltapeti, 100 — Condominio Arua
Tipo de imével Sobrado
Valor de Venda R$ 1.650.000,00
Metragem 300 m2
Bruna

Referéncia

(11) 94382-8712

Rua Retiro Grande n. 17 | 03306-040 Sao Paulo/SP | Tel.: (55 11) 2280-7802 |cel.: (55 11) 98190-2383
www.avaliagoesepericiaisdeengenharia.com.br
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XIV - ADEQUACOES E HOMOGENEIZAGCAO DE VALORES

Apesar da similitude dos imoveis referenciais com o
imovel avaliando, foram necessarias aplicagdes de calculos de adequacao para
a correta obtencao de realidades homogéneas para a conclusao apresentada.

Seguem descri¢des dos célculos aplicados.

XIV.l - QUANTO AOS PRECOS DO TIPO OFERTA

Para os iméveis referenciais cuja fonte de pesquisa
tenha sido uma oferta de mercado, entende-se que normalmente 0s pregos
praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do imovel, tornando necesséria
adequacao pela aplicacao de um fator redutor para adequéa-los ao valor de

mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4.
(o qual versa que “Os dados de oferta sao indicagcées importantes do valor de
mercado. Entretanto, devem-se considerar superestimativas que em geral
acompanham esses pregos e, sempre que possivel, quantifica-las pelo confronto
com dados de transagbes.”), segue tabela com a aplicacdo do fator redutor de
5% (cinco por cento) sobre o preco anunciado de cada imével nas condicoes

supra descritas.

O calculo da aplicagdo do citado fator redutor foi
obtido pela aplicagdo da seguinte féormula:

valor anunciado X 5

valor de mercado = valor anunciado —

100

Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de
negociacao” apresenta o valor a ser diminuido do valor do anuncio a ordem de
5% (cinco por cento) deste e a coluna a sua direita, “Valor de mercado do m?’
apresenta o valor reduzido de cada imovel referencial, ja dividido pela sua
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metragem quadrada apresentada na coluna “Area construida (m2)”.

XIV.LI — DO PRIMEIRO IMOVEL - (Quadra 93 — Lote 06)

Tabela 11: Dados do imovel avaliando e imoveis referenciais.

DADOS DO IMOVEL EM AVALIACAO (IA)
Enderego do IA:|Rua Dois Cérregos - Quadra 93 Lote 06 Cidade/UF:|Mogi das Cruzes /SP
Terreno (m?): 300 Area construida (m?): 414
DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS 5%
Area do Fonte da Fator redutor de | Valor de mercado do
Endereco Terreno ) Valor de Venda . )
N pesquisa negociagdo m
(m7)
R1 |Condominio Arud 300 Anuncio RS 1.350.000,00 | RS (67.500,00)| RS 4.275,00
R2 |Estrada do Itapeti, 100 300 Anuncio RS  1.400.000,00 | RS (70.000,00)| RS 4.433,33
R3 |Estarda do Itapeti - Condominio Arud 300 Anuncio RS 2.000.000,00 | RS (100.000,00)| RS 6.333,33
R4 |Rua Gregdrio de Matos 320 Anuncio RS  2.400.000,00 | RS (120.000,00)| RS 7.125,00
R5 |Estrada do Itapeti - Condominio Arud 300 Anuncio RS 1.600.000,00 | RS (80.000,00)| RS 5.066,67
R6 |Condominio Arud 300 Anuncio RS 1.900.000,00 | RS (95.000,00)| RS 6.016,67
R7 |Estrada do Itapeti - Condominio Arud 287 Anuncio RS 1.580.000,00 | RS (79.000,00)| RS 5.229,97
R8 |Rua Gregdrio de Matos, 100 300 Anuncio RS  2.000.000,00 | RS (100.000,00)| RS 6.333,33
R9 |Estrada do Itapeti - Condominio Arud 300 Anuncio RS  1.400.000,00 | RS (70.000,00)| RS 4.433,33
R10 |Estrada do Itapeti, 100 300 Anuncio RS 1.650.000,00 | RS (82.500,00)| RS 5.225,00

XIV.LIl - DO SEGUNDO IMOVEL - (Quadra 93 — Lote 07)

Tabela 12 Dados do imovel avaliando e imoveis referenciais.

DADOS DO IMOVEL EM AVALIACAO (IA)
Enderego do IA:|Rua Dois Corregos - Quadra 93 Lote 06 Cidade/UF:|Mogi das Cruzes /SP
Terreno (m?): 300 Area construida (m?): 161
DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS 5%
Area do Fonte da Fator redutor de | Valor de mercado do
Endere¢o Terreno ) Valor de Venda . )
N pesquisa negocia¢do m
(m7)
R1 |Condominio Aru3 300 Anuncio RS  1.350.000,00 | RS (67.500,00)| RS 4.275,00
R2 (Estrada do Itapeti, 100 300 Anuncio RS  1.400.000,00 [ RS (70.000,00)| RS 4.433,33
R3 |Estarda do Itapeti - Condominio Arud 300 Anuncio RS  2.000.000,00 | RS (100.000,00)| RS 6.333,33
R4 |Rua Gregorio de Matos 320 Anuncio RS  2.400.000,00 | RS (120.000,00)| RS 7.125,00
R5 |Estrada do Itapeti - Condominio Arud 300 Anuncio RS 1.600.000,00 | RS (80.000,00)| RS 5.066,67
R6 |Condominio Aru3 300 Anuncio RS 1.900.000,00 | RS (95.000,00)| RS 6.016,67
R7 |Estrada do Itapeti - Condominio Arud 287 Anuncio RS 1.580.000,00 | RS (79.000,00)| RS 5.229,97
R8 |Rua Gregoério de Matos, 100 300 Anuncio RS  2.000.000,00 | RS (100.000,00)| RS 6.333,33
R9 |Estrada do Itapeti - Condominio Arud 300 Anuncio RS  1.400.000,00 | RS  (70.000,00)| RS 4.433,33
R10 |Estrada do Itapeti, 100 300 Anuncio RS 1.650.000,00 | RS (82.500,00)| RS 5.225,00

XIV.Il - QUANTO A IDADE DOS IMOVEIS

As idades dos imoéveis referenciais ndo sao as
mesmas que a idade do imovel avaliando, apresentando, portanto, diferencas
quanto ao percentual de vida util de cada bem, o que torna necessaria a
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homogeneizacdo dos valores para representarem a realidade compativel, no
sentido de se obter amostras comparaveis para afericdo do valor em concluséao
deste parecer.

Os imoveis referenciais mais novos que o imével
avaliando serao depreciados e os imoveis referenciais mais velhos que o imével
avaliando terao seus valores aumentados (valorizados), em ambos 0s casos sera
usada a devida proporcao de idade para se obter o valor que estes referenciais

teriam se tivessem a mesma idade e estado de conservagao do imovel avaliando.

A base de célculo sera obtida pela aplicacdo das
seguintes formulas, as quais se utilizam da tabela de Ross-Heidecke, conforme
tabela 9.

Valor do imével X fator Ross-Heideck

Valor Depreciado = Valor do Imével — ( )
100

Valor do fmovel

Valor Valorizado =

100

Calculou-se a diferenca de idade entre os imdveis
referenciais e o imével avaliando e foi levado em consideracé@o que estes imoveis teriam
uma vida util de 70 anos (conforme tabela 13) para a identificagdo da idade percentual

de vida do imovel, pela aplicagcao da seguinte formula:

Idade do imével
Idade percentual de vida do imével =

X 100
Vida util

Rua Retiro Grande n. 17 | 03306-040 Sdo Paulo/SP | Tel.: (55 11) 2280-7802 |cel.: (55 11) 98190-2383
www.avaliagdesepericiaisdeengenharia.com.br
nicollysfonseca@gmail.com

fls. 832

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NICOLLY DE SOUZA FONSECA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/05/2023 as 23:36 , sob o nimero WGRU23703127562

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4018969-51.2013.8.26.0224 e codigo hKGDCWKQ.



José Batista de Souza Filho

Fdbio Eduardo de Freitas Avaliagoes, Pericias de Engenharia e Grafoscopicas
Nicolly de Souza Fonseca Peritos Associados

Mariane A. Lopes dos Santos

Tabela 13: Vida util em anos dos tipos de imoveis.

] - VIDA
IMOVEL TIPO PADRAO UTIL (em
RUSTICO 5
BARRACO SIMPLES 10
DE MADEIRA 45
RUSTICO 60
RESIDENCIAL CASA ECONOMICO, SIMLES ou MEDIO 70
FINO ou LUXO 60
ECONOMICO, SIMLES ou MEDIO 60
FPARTAMENTQ FINO ou LUXO 50
ECONOMICO ou SIMPLES 70
ESCRITORIO MEDIO 60
MERCIAL
COMERC FINO ou LUXO 50
LOJA 70
ARMAZEM 75
RUSTICO ou SIMPLES 60
GALPAO MEDIO 80
INDUSTRIAL SUPERIOR 80
RUSTICO ou SIMPLES 20
COBERTURA SUPERIOR 30
FABRICA 50
SILO 75
RURAL DEMAIS CONSTRUCOES RURAIS 60
BANCO 70
HOTEL 50
TEATRO 50

A tabela 12 apresenta a idade do IA (imdvel
Avaliando), a qual foi considerada para a aplicacdao da férmula acima nos

calculos realizados.

A Ultima coluna a direita da tabela 12 a seguir
apresenta o valor do metro quadrado de cada imovel referencial ja tendo sido
aplicados os calculos até entdo descritos e sua ultima linha abaixo apresenta a

média aritmética desses valores.
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Tabela 14: Tabela de Ross-Heidecke para Depreciacado de Imoveis.

Tabela de Ross-Heidecke para Depreciacdo de Iméveis
IDADE EM % ESTADO DE CONSERVACAO
DE VIDA A B C D E F G H
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,9 39,3 53,1 75,4
4 2,08 2,11 4,55 10 19,8 34,6 53,6 75,7
6 3,18 3,21 5,62 11 20,7 35,3 54,1 76
8 4,32 4,35 6,73 12,1 21,6 36,1 54,6 76,3
10 5,5 5,53 7,88 13,2 22,6 36,9 55,2 76,6
12 6,72 6,75 9,07 14,3 23,6 37,7 55,8 76,9
14 7,98 8,01 10,3 15,4 24,6 38,5 56,4 77,2
16 9,28 9,31 11,6 16,6 25,7 39,4 57 77,5
18 10,6 10,6 12,9 17,8 26,8 40,3 57,6 77,8
20 12 12 14,2 19,1 27,9 41,8 58,3 78,2
22 13,4 13,4 15,6 20,4 29,1 42,2 59 78,5
24 14,9 14,9 17 21,8 30,3 43,1 59,6 78,9
26 16,4 16,4 18,5 23,1 31,5 441 60,4 79,3
28 17,9 17,9 20 24,6 32,8 45,2 61,1 79,6
30 19,5 19,5 21,5 26 34,1 46,2 61,8 80
32 21,1 21,1 23,1 27,5 35,4 47,3 62,6 80,4
34 22,8 22,8 24,7 29 36,8 48,4 63,4 80,8
36 24.5 24,5 26,4 30,5 38,1 49,5 64,2 81,3
38 26,2 26,2 28,1 32,2 39,6 50,7 65 81,7
40 28,8 28,8 29,9 33,8 41 51,9 65,9 82,1
42 29,9 29,8 31,6 35,5 42,5 53,1 66,7 82,6
44 31,7 31,7 33,4 37,2 44 54,4 67,6 83,1
46 33,6 33,6 35,2 38,9 45,6 55,6 68,5 83,5
48 35,6 35,5 37,1 40,7 47,2 56,9 69,4 84
50 37,5 37,5 39,1 42,6 48,8 58,2 70,4 84,5
52 39,5 39,5 41,9 44 50,5 59,6 71,3 85
54 41,6 41,6 43 46,3 52,1 61 72,3 85,5
56 43,7 43,7 45,1 48,2 53,9 62,4 73,3 86
58 45,8 45,8 47,2 50,2 55,6 63,8 74,3 86,6
60 48,8 48,8 49,3 52,2 57,4 65,3 75,3 87,1
62 50,2 50,2 51,5 54,2 59,2 66,7 75,4 87,7
64 52,5 52,5 53,7 56,3 61,1 68,3 77,5 88,2
66 54,8 54,8 55,9 58,4 69 69,8 78,6 88,8
68 57,1 57,1 58,2 60,6 64,9 71,4 79,7 89,4
70 59,5 59,5 60,5 62,8 66,8 72,9 80,8 90,4
72 62,2 62,2 62,9 65 68,8 74,6 81,9 90,9
74 64,4 64,4 65,3 67,3 70,8 76,2 83,1 91,2
76 66,9 66,9 67,7 69,6 72,9 77,9 84,3 91,8
78 69,4 69,4 72,2 71,9 74,9 89,6 85,5 92,4
80 72 72 72,7 74,3 77,1 81,3 86,7 93,1
82 74,6 74,6 75,3 76,7 79,2 83 88 93,7
84 77,3 77,3 77,8 79,1 81,4 84,5 89,2 94,4
86 80 80 80,5 81,6 83,6 86,6 90,5 95
88 82,7 82,7 83,2 84,1 85,8 88,5 91,8 95,7
90 85,5 85,5 85,9 86,7 88,1 90,3 93,1 96,4
92 88,3 88,3 88,6 89,3 90,4 92,2 94,5 97,1
94 91,2 91,2 91,4 91,9 92,8 94,1 95,8 97,8
96 94,1 94,1 94,2 94,6 95,1 96 97,2 98,5
98 97 97 97,1 97,3 97,6 98 98 99,8
100 100 100 100 100 100 100 100 100
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XIV.ILL. - DO PRIMEIRO IMOVEL - (Quadra 93 — Lote 06)

Avaliagoes, Pericias de Engenharia e Grafoscopicas
Peritos Associados

Tabela 15: Tabela de homogeneizacao de valores.

WGRU23703127562

umero

DADOS DO IMOVEL EM AVALIAGAO (IA)
Enderego do IA: | Rua Dois Cérregos - Quadra 93 Lote 06 | Mogi das Cruzes / SP
Construgdo (m?): 414 Idade do IA:
DADOS DE HOMOGENEIZAGAO DOS IMOVEIS REFERENCIAIS
Diferenga ) Idade Coluna na co 2
de idade ,V_Ida percentual o Tabela Indice na Valordo m”de
util do . Estado de Conservagao Tabela Ross- Venda
entre o IA imovel de vida do Ross- Heidecke (homogeneizado)
e os Rs imovel Heidecke
1 70 2 Entre novo e regular B 3 1,0500 RS 4.230,11
3 70 6 Entre novo e regular B 3 3,2100 RS 4.291,02
0 70 0 Entre novo e regular B 3 RS 6.333,33
3 70 6 Entre novo e regular B 3 3,2100 RS 6.896,29
1 70 2 Entre novo e regular B 3 1,0500 RS 5.013,47
3 70 6 Entre novo e regular B 3 3,2100 RS 5.823,53
-2 70 -4 Entre novo e regular B 3 2,1100 RS 5.342,70
3 70 6 Entre novo e regular B 3 3,2100 RS 6.130,03
-3 70 -6 Entre novo e regular B 3 3,2100 RS 4.580,36
1 70 2 Entre novo e regular B 3 1,0500 RS 5.013,47
RS 53.654,31
Média de mzcorrigido e homogeneizado (total dividido pela quantidade de imdveis referenciais): | R$ 5.365,43
| R$ 2.221.288,60 |

XIV.ILIIl. - DO SEGUNDO IMOVEL - (Quadra 93 — Lote 07)

Tabela 16: Tabela de homogeneizacao de valores.

DADOS DO IMOVEL EM AVALIAGAO (IA)
Enderego do IA: | Rua Dois Cérregos - Quadra 93 Lote 07 | Mogi das Cruzes / SP
Construgdo (m?): 161 Idade do IA:
DADOS DE HOMOGENEIZAGAO DOS IMOVEIS REFERENCIAIS
Diferenga ) Idade Coluna na co 2
de idade ,V_Ida percentual - Tabela Indice na Valor do m” de
util do ) Estado de Conservagao Tabela Ross- Venda
entre o IA imovel devidado Ross- Heidecke (homogeneizado)
e os Rs imovel Heidecke
1 70 2 Entre novo e regular B 3 1,0500 RS 4.230,11
3 70 6 Entre novo e regular B 3 3,2100 RS 4.291,02
0 70 0 Entre novo e regular B 3 RS 6.333,33
3 70 6 Entre novo e regular B 3 3,2100 RS 6.896,29
1 70 2 Entre novo e regular B 3 1,0500 RS 5.013,47
3 70 6 Entre novo e regular B 3 3,2100 RS 5.823,53
-2 70 -4 Entre novo e regular B 3 2,1100 RS 5.342,70
3 70 6 Entre novo e regular B 3 3,2100 RS 6.130,03
-3 70 -6 Entre novo e regular B 3 3,2100 RS 4.580,36
1 70 2 Entre novo e regular B 3 1,0500 RS 5.013,47
RS 53.654,31
Média de mzcorrigido e homogeneizado (total dividido pela quantidade de imdveis referenciais):| RS 5.365,43
| R$  863.834,46 |
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XIV.IIl - RESULTADO AUFERIDO

XIV.IILI. — DO PRIMEIRO IMOVEL - (Quadra 93 — Lote 06)

Conforme pode-se observar na Tabela 15, o valor
homogeneizado do imével em avaliagdo, para venda, é de R$ 2.221.288,60
(Dois milhoes, duzentos e vinte e um mil, duzentos e oitenta e oito reais e

sessenta centavos).

XIV.IILIL. - DO SEGUNDO IMOVEL - (Quadra 93 - Lote 07)

Conforme pode-se observar na Tabela 15, o valor
homogeneizado do imével em avaliagdo, para venda, é de R$ 863.834,46
(Oitocentos e sessenta e trés mil, oitocentos e trinta e quatro reais e

quarenta e seis centavos).

XV — GRAFICO COMPARATIVO DE VALORES DO IA E Rs

O gréafico comparativo abaixo apresenta o valor

auferido pelos célculos até aqui apresentados e descritos.

O gréfico apresenta a comparacao de valores brutos
dos imédveis, ou seja, os seus valores integrais, na situacdo e condicbes de
conservacao em que se encontram e na regido que se situam, conforme

pesquisa mercadoldgica realizada.
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Tabela 17: Tabela de

Avaliagoes, Pericias de Engenharia e Grafoscopicas
Peritos Associados

comparagao. Grafico 1: Grafico de comparacao.
DADOS PARA O GRAFICO | [~ .
imovels Valor Comparagao de Yalores brutos dos
IA-161m? | RS  863.834,46 Imoveis
R1-300m? [ R$ 1.350.000,00 | | R$3.000.000,00
R2 - 300m? | R$ 1.400.000,00 | = R$2.500.000,00
R3-300m? | R$ 2.000.000,00 | | R$2.000.000,00
R4 - 320m? | RS 2.400.000,00 | = R$ 1.500.000,00
R5 - 300m? | R$ 1.600.000,00 | | R$ 1.000.000,00
R6 - 300m2 | RS 1.900.000,00 RS 500.000,00
R7 - 287m? | RS 1.580.000,00 RS-
R8 - 300m? [ R$ 2.000.000,00 oF oF o ¢ @”006 S o
D G M M M M ML M VA M M)
R9 - 300m* | RS 1.400.000,00 VO QG E Q@
R10 - 300m?| R$ 1.650.000,00 | \

XVI - CONCLUSAO

Diversos elementos podem interferir na definicdo do

valor de mercado de um imoével, destacando-se inclinacdo do terreno,

caracteristicas desvalorizantes, tal qual area de alagamento e presenca de feiras

livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos influenciam o

acrescimento do valor do imével pela caracteristica de seu entorno pelas

melhorias publicas desejaveis e aspectos naturais. Contudo, na avaliacdo do

imovel objeto deste laudo, as possiveis influéncias supramencionadas nao foram

consideradas, uma vez que os imdveis referenciais obtidos se situam nas

imediacdes do imével avaliando.

Portanto, todos os iméveis referidos neste laudo,

tanto os referenciais quanto o avaliando, possuem a mesma proximidade com as

caracteristicas publicas valorizantes e desvalorizantes, tornando desnecessario,

matematicamente, considera-las, especificamente para este caso.
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XVLI. — DO PRIMEIRO IMOVEL - (Quadra 93 — Lote 06)

As pesquisas dos imoveis referenciais, bem como os
valores foram realizados no més de abril de 2023. Considerando a metragem
quadrada do imével avaliando e multiplicando-se pelo valor médio do metro
quadrado (com base nos imbveis referenciais apdés adequacao e
homogeneizacéo), obteve-se o valor de venda, avaliado do imével objeto deste
laudo em:

R$ 2.221.288,60

(Dois milhoes, duzentos e vinte e um mil, duzentos e oitenta e
oito reais e sessenta centavos)

XVLIl. - DO SEGUNDO IMOVEL - (Quadra 93 — Lote 07)

As pesquisas dos imdveis referenciais, bem como os
valores foram realizados no més de abril de 2023. Considerando a metragem
quadrada do imével avaliando e multiplicando-se pelo valor médio do metro
quadrado (com base nos imoveis referenciais apdés adequacado e
homogeneizacao), obteve-se o valor de venda, avaliado do imdvel objeto deste

laudo em:

R$ 863.834,46
(Oitocentos e sessenta e trés mil, oitocentos e trinta e quatro

reais e quarenta e seis centavos)
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XVII - QUESITOS

Avaliagoes, Pericias de Engenharia e Grafoscopicas

Peritos Associados

NAO FORAM APRESENTADOS QUESITOS POR AMBAS AS PARTES.

XVIII - RELATORIO FOTOGRAFICO

XVIILI - DO PRIMEIRO IMOVEL - (Quadra 93 — Lote 06)

Pode-se observar abaixo o registro fotografico,

externo e interno, do imovel avaliando realizado no dia da vistoria.

Figura 15: Fachada do imével avaliando.
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Figura 16: Fachada do imdvel avaliando.
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Figura 17: Entrada

Figura 18: Interior do imével avaliando.

Figura 19: Despensa.

Figura 20: Area de Servico.
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Figura 21: Area de Servico.

Figura 23: Cozinha.

Figura 24: Sala de jantar.
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Avaliagoes, Pericias de Engenharia e Grafoscopicas

Figura 27: Sala de estar.

Figura 28: Sala de estar.
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Figura 29: Sala de estar.

Figura 30: Lavabo.

Figura 31: E.

Figura 32: Interior do imével avaliando.
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Figura 33: Interior do imdvel avaliando.

Figura 34: Dormitério 01.

Figura 35: Suite Master.

Figura 36: Suite Master.
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Figura 37: Suite Master.

Figura 38: Varanda da suite master.

Figura 39: Suite Master.

Figura 40: Banheiro.
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Figura 41: Dormitoério 02.

Figura 42: Dormitério 03.

Figura 43: Dormitério 03.

Figura 44: Acesso ao quarto dormitério.
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Figura 45: Dormitoério 04.

Figura 46: Dormitério 04.

Figura 47: Varanda do quarto dormitorio.

Figura 48: Area externa.
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Figura 51: Vagas de garagem.

Figura 52: Fachada do imével.
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XVIILII - DO SEGUNDO IMOVEL - (Quadra 93 - Lote 07)

Figura 53: Fachada do imével avaliando.

Figura 54: Exterior do imovel avaliando.

Figura 55: Exterior do imovel avaliando.

Figura 56: Exterior do imoével avaliando.
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Figura 57: Exterior do imével avaliando. Figura 58: Exterior do imovel avaliando.

Figura 59: Area de lazer.

Figura 60: Interior do imével.
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Figura 61: Interior da edicula.

Figura 62: Interior da edicula.

TRARE
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Figura 63: Area externa.

Figura 64: Vagas de estacionamento.
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XIX — ENCERRAMENTO

Este Laudo é composto por 55 (cinquenta e cinco)
folhas e foi elaborado pela Engenheira Civil que o subscreve, tendo auxiliado a
perita nos trabalhos periciais a Engenheira Civil Mariane Aradjo Lopes dos
Santos, inscrita no CREA-SP sob o numero 5.070.851.818, membro titular do
IBABE-SP sob o numero 2.114, ambos com escritério na Rua Retiro
Grande,17, CEP: 03306-040 — Tatuapé- Sao Paulo/SP, Tel.: (11) 2280-
7802, celular (11) 98190-2383.

Nada mais havendo a esclarecer, da por encerrada
esta tarefa, colocando-se ao inteiro dispor de Vossa Exceléncia para futuros

esclarecimentos, caso se fagcam necessarios.

Termos em que,
R. Deferimento.
Sao Paulo, 22 de abril de 2023.

e Souza Fonseca
CREA/SP 5.070.676.327
Membro Titular IBAPE/SP 2.113
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