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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL
DA COMARCA DE PIRACICABA - SP

00590 0.20 8 0

5909-5 19.8.26.0451

1 2

FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA,
engenheiro, Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE EXECUGCAO,
requerida por BANCO BRADESCO S/A, em face de MORATO PARTICIPACOES
IMOBILIARIAS LTDA., dando por terminados seus estudos, diligéncias e
vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em
anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado, expresso em resumo a seguir,
para o APARTAMENTO n° 44, do Cond. Praca Asturias, situado na Rua
Antonio Perecin, n°® 102, Jd. Asturias, e o APARTAMENTO n° 13, do Cond.
Ed. Ravenna, situado na Rua Guerino Oriani, n® 255, Nova América,
objetos das matriculas n® 100.709 e n® 115.103, ambas do 2° Cartério de
Registro de Imdveis de Piracicaba, cidade de Piracicaba - SP.

Termos em que,
P. Deferimento.
Piracicaba, 30 de agosto de 2.020.

FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA
CREA 5063182984

doice .I PUHTES -J i@ bar
il DEALMEIDA 5. encenmn % 1938003232

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/08/2020 as 20:44 , sob o nimero WPAA20701842202

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005909-50.2019.8.26.0451 e codigo 8CE1365.
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RESUMO

VALOR TOTAL DOS IMOVEIS

R$ 480.000,00
(quatrocentos e oitenta reais)

Valido para Agosto/2020.

IMOVEL I

R$ 22.000,00

(duzentos e vinte mil reais)

APARTAMENTO N° 44
CONDOMINIO PRACA ASTURIAS

Rua Antonio Perecin, n® 102
Matricula n© 100.709, do 2° Cartorio de
Registro de Imodveis de Piracicaba.

IMOVEL II

R$ 260.000,00

(duzentos e sessenta mil reais)

APARTAMENTO N° 13
CONDOMINIO EDIFICIO RAVENNA

Rua Guerino Oriani, n® 155
Matricula n® 115.103, do 2° Cartério de
Registro de Imdveis de Piracicaba.

116, 58ia40%

oo - [ndalatuba, SP
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PERICIAS

DE M.Mﬂ[m DE EMNCGEMHARIA
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| I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O presente laudo refere-se aos AUTOS DA AGAO DE
EXECU(;I'-'\O, requerida por BANCO BRADESCO S/A, em face de MORATO
PARTICIPACOES IMOBILIARIAS LTDA., em curso na 22 VARA CIVEL DA
COMARCA DE PIRACICABA - SP, AUTOS n° 1005909-50.2019.8.26.0451
e tem por objetivo avaliar os seguintes imdveis:

IMOVEL I) Matricula n® 100.709, do 2° Cartério de Registro de Imoéveis de
Piracicaba, assim descrito:

IMOVEL: APARTAMENTO N° 44, localizado no 4° ANDAR, do Condominio Praca
Astdrias, situado na Rua Antonio Perecin, n°® 102, no loteamento denominado Jardim
Asturias, Bairro Agua Branca, do Municipio, Comarca e 22 Circunscricdo Imobilidria de
Piracicaba/SP.

APARTAMENTO N° 44: com 65,79 m2 de area privativa (coberta padrdo), 42,4815
m?2 de area comum de divisdo proporcional (sendo 6,3560 m2 de area coberta padrdo e
36,1255 m2 de area coberta de padrdo diferente ou descoberta), totalizando 108,2715
m2 de area, com fracao ideal de 5,00% no terreno e demais coisas de uso comum;
cabendo ao citado apartamento o direito de utilizacdo de 1 (uma) vaga de garagem
indeterminada, a qual se encontra inserida na drea comum descoberta de divisdo
proporcional do condominio.

IMOVEL II) Matricula n® 115.103, do 2° Cartério de Registro de Imdveis de
Piracicaba, assim descrito:

IMéV,EL: APARTAMENTO N° 13, [ocalizado no 1° ANDAR, do "CONDOMINIO
EDIFICIO RAVENNAS”, situado na Rua Gurerino Oriani, n° 155, do Municipio, Comarca
e 22 Circunscricao Imobiliaria de Piracicaba/SP.

APARTAMENTO DE N° 13: com 60,50 m2 de drea construida privativa (drea coberta
padrdo), 62,8494 m2 de area construida comum (sendo 20,0506 m2 de area comum de
divisdo ndo proporcional e 42,7988 m2 de area comum de divisdo proporcional),
totalizando 123,3494 m?2 de area construida, com fracdo ideal de 1,4435% no terreno
e demais coisas de uso comum. Cabendo ao citado apartamento o direito de utilizagao de
duas vagas de garagem indeterminadas, as quais se encontram inseridas na darea de
divisdo ndo proporcional do condominio.

PORTES &vANAco=s Felipe .
DE ALMEIDA o cncenns 3 19 3800.3232
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VALOR DO IMOVEL I

R$ 220.000,00

(duzentos e vinte mil reais)

Valore valido para Agosto/2020

VISTA DA FACHADA DO CONDOMINIO PRACA ASTURIAS,
RUA ANTONIO PERECIN, N© 102, NO QUAL SE INSERE O
APARTAMENTO N° 44, OBJETO DE AVALIAGAO NESTES AUTOS.

LOCALIZADO NA

PORTES .%o

PERICIAS

DE ALMEIDA o encenmnnia
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% 1938003232

sperictas.combr

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/08/2020 as 20:44 , sob o nimero WPAA20701842202

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005909-50.2019.8.26.0451 e codigo 8CE1365.



fls. 169

| 11 - VISTORIA

Em diligéncia ao imdvel, no dia 13 de Agosto de 2020,
objeto da presente Acdo, o signatario nao logrou éxito em contactar o ocupante
do imdével.

De acordo com informacgdes obtidas no local, o imdvel
nao possui porteiro em tempo integral, sendo que o contato deve se dar
diretamente com o morador através o interfone instalado no portao social.

Sem lograr éxito em encontrar ocupantes no imodvel,
fez-se contato com o procurador da Executada, Dr. Arthur Chekmenian Spernega
(procuracao de fls. 58/59), o qual informou que, apesar de constar o registro
dominial em favor da Executada, o apartamento foi vendido a terceiros, sendo
gue nao tem conhecimento ou contato dos atuais proprietarios/ocupantes.

Assim, novas diligéncias foram realizadas nos dias 14,
20 e 27 de Agosto, no intuito de obter tais informagdes, porém nao se obteve
sucesso.

Assim sendo, diante da auséncia de pessoas no local
que pudessem franquear a entrada do Perito, restou prejudicada a vistoria
interna, e tendo em vista o esgotamento do prazo para cumprir a R.
Determinagdo, a avaliacao procedeu-se com base na NORMA PARA
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP: 2011, que atende as
prescricoes do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2/2011, que assim descreve:

"Quando ndo for possivel o acesso ao
interior do imdvel, o motivo deve ser justificado no
laudo de avaliagdo.

Nesse caso, a vistoria interna pode ser
prescindida e a avaliacgado pode prosseguir com
base em uma situagdo presumida, a partir de
elementos que for possivel obter”.

doice PUHTES -J i@ bar
il DEALMEIDA 5. encenmn % 1938003232
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2.1 - LOCAL

2.1.1 -

CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZAGAO
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A reproducdo do Mapa da Cidade de Piracicaba,
extraida do “Google Maps”, e a foto aérea, do “Google Earth”, ilustram a

localizacdo dos imoveis.
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com o Plano Diretor e a Lei de Zoneamento,
publicadas pela Prefeitura Municipal de Piracicaba, o imdvel possui a seguinte
situagao:

ZONA: ZAP 1 - Zona de Adensamento Prioritario 1

Identificacao na P.M. de Piracicaba: CPD 1570968

Os dados Cadastrais do Imodvel, a Certidao de Valor Venal e
a Quadra Fiscal onde se localiza, obtidos no sitio eletronico da Prefeitura
Municipal de Piracicaba, sdo mostrados a seguir:

das Trabalhadores, 118, sala 204 AVALIACDES
Wila Cas : lalr::r Indalatuba, 5P PHHTES E psm-:Tr.s Felipe@portespericias.com.br
CEP $3338.:050 I]E ﬂLMﬂDﬂ DE ENGENHARTA % 19 38003232
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PORTES
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CERTIDAO DE VALOR VENAL

. PREFEITURA DO MUNICIPIO DE PIRACH ABA
SECRETARLA MUNICIPAL DE FINANCAS
Estado de Sio Paulo - Brasil
Departiaments de Administragao Tributaria

Ervisdo de Tribetos Tmabilidrios

Certiddo de Valor Venal N.©° 515427 /2020

Certifico que, o imdved ssuado o RUA ANTONIC PERECIN, N* 102 APTO
44 - 4° ANDAR, Cidade PIRACICABEA, CEP: 1342623, propriedade de MORATO
PARTICIPACOES IMOBILEARIAS LTDA EPP. com 992,81 m2 de drea termtomal e
068,27 m2 de drea predsal ¢ 000 m2 drca construida fowpinterpretada, codastrado
nestay Mumcipalidade sob Setor (4, Cluacdra (1041, Lote D107, Seb/Lcte (820 CPEY
15700 |, foi atribubdo pam o exercicio de 20040 o Valor Vemal de B 4073407
{(Cuarertabil, Setecentos ¢ Trinta ¢ Custro Renis ¢ Sele centavos),

Valor Venal do Teneno; RS 335E.1H
Valor Venal do Prédio: RL 3737589
I'ributos Walor
1P RS 14257
Tiuxas B3 Malid
Toal: RE: 30461
Vakor Moral pam efiesto de I[TBE RS 41.37947

(Paragrafo 17 ¢ 2% di Artige 206 da LOM 22402HE)

Pirncicobn, 30 de Agosto de 3020

Ay, das Trabalhadores, 116, sala 2048 ﬂ s AVALIACDES ; :
bl ; Iranco - Indalatuba, 57 P HTE E FERICIAS felipe@portespericias.com.br

=..-;F!-'= 13338050 I]E ﬂLMﬂDﬂ DE ENGENHARTA % 19 3800.3232
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local é servido pelos seguintes melhoramentos

publicos:

- Pavimentacdo Asfaltica;

- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia Elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo;

- Transporte Coletivo Proximo;
- Escola.

2.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O imodvel, objeto da presente demanda, situa-se na
zona urbana do municipio de Piracicaba, Estado de Sao Paulo.

O local apresenta caracteristicas de uso misto.

A ocupacdo residencial é caracterizada por edificacOes
térreas e assobradadas, de padrdo construtivo “simples a superior”, de acordo
com a classificacdo constante do "ESTUDO DE EDIFICACOES VALORES DE
VENDA - 2002".

A ocupacao comercial é de ambito regional e bastante
diversificada, predominando postos de servigos, supermercados, lojas de
produtos diversos, prestadores de servicos em geral, bares, restaurantes,
oficinas mecanicas, dentre outros, distribuidas ao longo do bairro.

il DEALMEIDA 5 chcormonsis % 1938003232
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2.1.5.- ZONEAMENTO

De acordo com a Lei Complementar n°® 186, de 10 de
Outubro de 2006, que aprova o Plano Diretor de Desenvolvimento do Municipio
de Piracicaba, o imovel situa-se em Zona de Adensamento Prioritario - 1 (ZAP 1),
com os seguintes parametros urbanisticos para uso e ocupagao do solo:

ZONA DE ADENSAMENTO PRICRITARIO (ZAP 1 & ZAP 2)

- CAB [coeficlents de apravellamento basico) = 4 (quatrl;

- CAM (cosficlants de aproveltamanto méximo) =5 [cinao);

- T (1axa de ocupacho para uso residencial) = TO% (setenta por cenfo);

- T (lava de ocupasio para wso ndo residenclal) = 0% (oltenta por cenio);
- TP [taxa de permeabldade) = 10% {der por cento);

= lamanha minimo de [ote = 200m? {duzentos metros quadrados].

E PERICIAS
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2.2 - DO IMOVEL:

O imovel encontra-se registrado no 2° Cartério de
Registro de Imdveis de Piracicaba, matriculado sob n© 100.709, cuja codpia
encontra-se encartada as fls. 128/130 dos Autos.

2.2.1 - TERRENO

Area: 992,81 m?2

Topografia: plano;
Condicbes no Solo e Superficie: firme e seco;
Formato: irregular;

Situagao: esquina.

2.2.2 - BENFEITORIAS:

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se erigido um
edificio de apartamentos residenciais.

- DO EDIFICIO

O Edificio, no qual se insere a unidade avalianda, possui
5 pavimentos, sendo térreo e mais 4 superiores, sem subsolo, com quatro
apartamentos por andar, totalizando 20 unidades semelhantes a avalianda.

- DO CONDOMINIO
O Condominio Praga Asturias, do qual é parte a unidade

avalianda, conforme dito anteriormente, é formado pelo prédio de apartamentos,
garagem e, como coisas de uso comum, as areas de circulagao e garagem.

il DEALMEIDA 5 chcormonsis % 1938003232
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- DA UNIDADE AVALIANDA

O apartamento n© 44, objeto da presente avaliagao,
esta localizado no 4° Andar do Ed. Praga Asturias.

Possui area util ou privativa de 65,79 m2, drea comum
de 42,4815 m?2, area total de 108,2517 m?2, equivalente a fragao ideal 5,00% do
terreno.

O apartamento padrao 2 dormitorios, sala para dois
ambientes, banheiro social, cozinha, area de servico e varanda gourmet. Tendo
sido edificado em meados de 2015, o imdvel possui idade de 5 (cinco) anos,
podendo ser classificado como "apartamento médio ¢/ elevador", de acordo com
o Estudo Valores de Edificacbes de Imodveis Urbanos - IBAPE/SP - Versao 2002.

As caracteristicas construtivas do imédvel, objeto da
lide, bem como as caracteristicas da regidao onde se encontra o imdvel, sdo mais
bem observadas na documentacdo fotografica que segue:

DEALMEIDA Sl . % Testoiain
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INSERE A UNIDADE AVALIANDA.




'G9E£TID8 061p02 8 TGH0'92°'8'6T0Z 0S-606500T 0SSad0.d 0 awuojul ‘op*oluswnadogeldualauodiuge/bd/enbipelsed/iq snl-dsh-fesa//:sdny aius o assaoe ‘[eulbLIo 0 18U eIed
202278T0L0ZYVdM 01aWNU 0 qos * #17:0Z Se 020Z/80/0€ Wd 0pejodoiold ‘ojned 0eS ap opels3 op Baisnr ap feungul @ YAIFNTY 3A SI1HO0d WILNIDIA 3di134 Jod swswienfip opeuisse ‘[eulblo op eidod 9 0juswnoop ais3

o
3 L 5 0
& - w A E o
S 5
Om "8
w o mm
2 <
S 2 £
P < ;i
MP
L
< 3 =
o g2
g h =
a W
S
¢ S50
= L O o
(@) O 7 A0 4
oy EMO h”._..m_..q_
@] O O < T w O
= 2o © =
2 29 ==
S T = L]
= E a
< g =z .
L_I_.E Lid
24 =]
< O Q8
a o
<
HA
Q3
LS
<
o g
n
< 2
[
VO ”._.
L g




fls. 183

| 111 - cCALcuLOS AVALIATORIOS

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacdo do valor unitadrio basico de darea util que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias, bem como no préoprio Condominio, os valores ofertados
para venda de apartamentos na mesma regido geoecondmica e negdcios
efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se o0s elementos
comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de
confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média,
cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de area (util
resultou em:

VU = R$ 3.332,78/m?2

OBS: O valor unitario de R$ 3.332,78/m?2 (trés mil, trezentos e trinta e dois reais
e setenta e oito centavos por metro quadrado) foi obtido através de Pesquisa de

Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado a seguir.

) PORTES Avavasoes Felipe@prrtespericias.com.b
oteAiol DEALMEIDA 55 5 1938003232
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4.2 - CALCULO DO VALOR DO IMOVEL:

Com o valor unitario obtido e, obedecendo aos critérios
apontados anteriormente, o valor do imdvel é calculado, pelo método
comparativo direto, através da seguinte equacao:

VI =A,x VU

Onde:
65,79 m2 (area util);
. VU = R$ 3.332,79/m2 (pesquisa de mercado);

[ ]
&
I

Substituindo e calculando:

VI =Aux VU

VI = 65,79 m2 x R$ 3.332,78/m?
VI = R$ 219.263,59

Ou, em numeros redondos:

VI = R$ 220.000,00
(duzentos e vinte mil reais)

Valido para Agosto de 2020

e DEALMEIDA & chcehornen % 1938003232
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IMOVEL 11

RESUMO

VALOR DO IMOVEL II

R$ 260.000,00

(duzentos e sessenta mil reais)

Valor valido para Agosto/2020

VISTA DA FACHADA DO CONDOMINIO EDIFICIO RAVENNA,
LOCALIZADO NA RUA GUERINO ORIANI, N° 155, NO QUAL SE INSERE O
APARTAMENTO N° 13, OBJETO DE AVALIAGAO NESTES AUTOS.

Av, dos Trabalhadores, 116, sala 208 AVALIACOES o
".:Il-_- '.._'_-,.-r_'?: i'l -_j-?‘rt-...-r Iill_'-_lliLl.:_-: 5P P“HTES E PERICIAS felipe@poriespericias.com.br
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| 11 - VISTORIA

Em diligéncia ao imdvel, no dia 13 de Agosto de 2020,
objeto da presente Acdo, o signatario nao logrou éxito em contactar o ocupante
do imdével.

De acordo com informagdes obtidas no local, com a
zeladora do condominio, o apartamento de n°® 13 encontra-se ocupado, porém
esta alegou nao ter autorizagdo para fornecer os nomes dos moradores, contudo
confirmou que desconhece a Executada e/ou seus representantes legais.

Assim, sem lograr éxito em encontrar ocupantes no
imodvel, fez-se contato com o procurador da Executada, Dr. Arthur Chekmenian
Spernega (procuracao de fls. 58/59), o qual informou que, apesar de constar o
registro dominial em favor da Executada, o apartamento foi vendido a terceiros,
sendo que ndo tem conhecimento ou contato dos atuais proprietarios/ocupantes.

Assim, novas diligéncias foram realizadas nos dias 14,
20 e 27 de Agosto, porém ninguém foi encontrado no imoével.

Assim sendo, diante da auséncia de pessoas no local
que pudessem franquear a entrada do Perito, restou prejudicada a vistoria
interna, e tendo em vista o esgotamento do prazo para cumprir a R.
Determinagdo, a avaliacao procedeu-se com base na NORMA PARA
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP: 2011, que atende as
prescricoes do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2/2011, que assim descreve:

"Quando ndo for possivel o acesso ao
interior do imdvel, o motivo deve ser justificado no
laudo de avaliagdo.

Nesse caso, a vistoria interna pode ser
prescindida e a avaliacgado pode prosseguir com
base em uma situagdo presumida, a partir de
elementos que for possivel obter”.

doice PUHTES -J i@ bar
il DEALMEIDA 5. encenmn % 1938003232
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2.2 - LOCAL

2.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZAGAO

A reproducdo do Mapa da Cidade de Piracicaba,
extraida do “Google Maps”, e a foto aérea, do “Google Earth”, ilustram a

localizacdo dos imoveis.
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com o Plano Diretor e a Lei de Zoneamento,
publicadas pela Prefeitura Municipal de Piracicaba, o imdvel possui a seguinte
situagao:

ZONA: ZAP 1 - Zona de Adensamento Prioritario 1

Identificacao na P.M. de Piracicaba: CPD 1593886

'E

damento - .. ieEE ; L W S e '1."1.5_.5-;. b

Os dados Cadastrais do Imodvel, a Certidao de Valor Venal e
a Quadra Fiscal onde se localiza, obtidos no sitio eletronico da Prefeitura
Municipal de Piracicaba, sdo mostrados a seguir:

: I]E ﬂLMﬂﬂﬂ DE ENGENHARIA % 19 38003232
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CERTIDAO DE VALOR VENAL

| ol FREFEITURA DO MUNICTPIO DE PIRACICABA
SECRETARLA MUNICTPAL DE FINARCAS
Estade de Siio Paulo - Brasil
Departamenta de Administracaa Tributdia
Divisdin de Trikutos Tmobilidrios

Certidio de Valor Venal N.° 313428 / 2020

Cortifico que, ao imdvel sivado a RUA GUERING ORLANL B° 155 AFTO
13 1" ANDAR, Cidade PIRACICABA, CEF; | 3417763, propriediule de MORATO
PAH]'I(.'][-'.-';(;'(‘!];’& [(OBILIARLAS LTDA EPF, com 1.1 86, 77 m2 de drea emvtorial
g 123,53 m2 de aree prediod e 0,00 m2 dnea construida fotanlerpretada, calasincls
nesta Mumicipalidade =ob Setor (4, Cuadea 0014, Lote 0160, SubLaote 003 CPOY
F593886 | foi amibulde para o exercicio de 2000 ¢ Valor Venal de RS 6753535
(Sessentit ¢ Sete Mil, Seiscenios ¢ Triniz e Cmen Beois ¢ Trimle ¢ Teés cemtavos)

YWiakor YVenanl o Terreno; RS 372754
Salor Wenal do Prédio: RE 4390739
Tribuitos alon
[FTL K3 30436
Taxas RS 1eddd
Tiuak: RS diih4d
Valor Venal para efego de ITBIL RS OB 700656

(Pardgrafiog 1% ¢ 2% do Artige 208 da LMV 22420

Prracacaba, 30 de Agosws de 2020,

Ja '.:'ra|'=.a.:'-'-.|;~.-:r-=’., 115, sala- 402 PHHTES AYILIATORS felipe@portespearicias.combr

Brapco - Indalatuba, SP E PERICIAS

=..-;F!-'= 13338050 I]E ﬂLMﬂﬂﬂ DE ENGENHARTA % 19 38003232
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local é servido pelos seguintes melhoramentos

publicos:

- Pavimentacdo Asfaltica;

- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia Elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo;

- Transporte Coletivo Proximo;
- Escola.

2.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O imodvel, objeto da presente demanda, situa-se na
zona urbana do municipio de Piracicaba, Estado de Sao Paulo.

O local apresenta caracteristicas de uso misto.

A ocupacdo residencial é caracterizada por edificacOes
térreas e assobradadas, de padrdo construtivo “simples a superior”, de acordo
com a classificacdo constante do "ESTUDO DE EDIFICACOES VALORES DE
VENDA - 2002".

A ocupacao comercial é de ambito regional e bastante
diversificada, predominando postos de servigos, supermercados, lojas de
produtos diversos, prestadores de servicos em geral, bares, restaurantes,
oficinas mecanicas, dentre outros, distribuidas ao longo do bairro.

il DEALMEIDA 5 chcormonsis % 1938003232
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2.1.5.- ZONEAMENTO

De acordo com a Lei Complementar n°® 186, de 10 de
Outubro de 2006, que aprova o Plano Diretor de Desenvolvimento do Municipio
de Piracicaba, o imovel situa-se em Zona de Adensamento Prioritario - 1 (ZAP 1),
com os seguintes parametros urbanisticos para uso e ocupagao do solo:

ZONA DE ADENSAMENTO PRICRITARIO (ZAP 1 & ZAP 2)

- CAB [coeficlents de apravellamento basico) = 4 (quatrl;

- CAM (cosficlants de aproveltamanto méximo) =5 [cinao);

- T (1axa de ocupacho para uso residencial) = TO% (setenta por cenfo);

- T (lava de ocupasio para wso ndo residenclal) = 0% (oltenta por cenio);
- TP [taxa de permeabldade) = 10% {der por cento);

= lamanha minimo de [ote = 200m? {duzentos metros quadrados].

E PERICIAS
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2.2 - DO IMOVEL:

O imovel encontra-se registrado no 2° Cartério de
Registro de Imdveis de Piracicaba, matriculado sob n© 115.103, cuja codpia
encontra-se encartada as fls. 131/133 dos Autos.

2.2.1 - TERRENO

Area: 1.186,77 m2

Topografia: declive;
Condicbes no Solo e Superficie: firme e seco;

Formato: irregular;
Situagao: meio de quadra.

2.2.2 - BENFEITORIAS:

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se erigido um
edificio de apartamentos residenciais.

- DO EDIFICIO

O Edificio, no qual se insere a unidade avalianda, possui
11 pavimentos, sendo um subsolo, térreo e mais 9 superiores, com oito
apartamentos por andar, totalizando 72 unidades autbnomas.

- DO CONDOMINIO
O Condominio Ed. Ravenna, do qual é parte a unidade

avalianda, conforme dito anteriormente, é formado pelo prédio de apartamentos,
como coisas de uso comum, as areas de circulacdo, saldao de festas e garagem.

il DEALMEIDA 5 chcormonsis % 1938003232
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- DA UNIDADE AVALIANDA

O apartamento n© 13, objeto da presente avaliagao,
esta localizado no 1° Andar do Ed. Ravenna.

Possui area util ou privativa de 60,50 m2, drea comum
de 62,8494 m2, area total de 123,3494 m2, equivalente a fracdo ideal 1,4435%
do terreno.

O apartamento padrao 2 dormitdérios, sendo uma suite,
sala, banheiro social, cozinha, area de servigo e varanda. Tendo sido edificado
em meados de 2014, o imdvel possui idade de 6 (seis) anos, podendo ser
classificado como "apartamento médio ¢/ elevador", de acordo com o Estudo
Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP - Versao 2002.

As caracteristicas construtivas do imédvel, objeto da
lide, bem como as caracteristicas da regidao onde se encontra o imdvel, sdo mais
bem observadas na documentacdo fotografica que segue:

DEALMEIDA Sl . % Testoiain
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FOTO 05

VISTA DA FACHADA DO EDIFICIO REVENNA, NO QUAL SE INSERE A
UNIDADE AVALIANDA.
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| 111 - cCALcuLOS AVALIATORIOS

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacdo do valor unitadrio basico de darea util que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias, bem como no préoprio Condominio, os valores ofertados
para venda de apartamentos na mesma regido geoecondmica e negdcios
efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se o0s elementos
comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de
confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média,
cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de area (util
resultou em:

VU = R$ 4.282,70/m?2

OBS: O valor unitario de R$ 4.282,70/m?2 (quatro mil, duzentos e oitenta e dois
reais e setenta centavos por metro quadrado) foi obtido através de Pesquisa de

Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado a seguir.

iy PORIES £7ve™ Felipe @portespericiascom.b
wchol DEALMEIDA 55t s 1930003232
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
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ELEMENTOS DA AVALIAGCAD
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4.2 - CALCULO DO VALOR DO IMOVEL:

Com o valor unitario obtido e, obedecendo aos critérios
apontados anteriormente, o valor do imdvel é calculado, pelo método
comparativo direto, através da seguinte equacao:

VI =A,x VU

Onde:
60,50 m2 (area util);
. VU = R$ 4.282,70/m2 (pesquisa de mercado);

[ ]
&
I

Substituindo e calculando:

VI =Aux VU

VI = 60,50 m2 x R$ 4.282,70/m?
VI = R$ 259.103,35

Ou, em numeros redondos:

VI = R$ 260.000,00
(duzentos e sessenta mil reais)

Valido para Agosto de 2020

e DEALMEIDA & chcehornen % 1938003232
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| v - CONCLUSAO:

Conforme célculos efetuados no conteiddo do presente
laudo, o valor do APARTAMENTO n° 44, do Cond. Praca Astdrias, situado na
Rua Antonio Perecin, n® 102, Jd. Asturias, e o APARTAMENTO n° 13, do
Cond. Ed. Ravenna, situado na Rua Guerino Oriani, n® 255, Nova América,

objetos das matriculas n® 100.709 e n° 115.103, ambas do 2° Cartério de
Registro de Imodveis de Piracicaba, cidade de Piracicaba - SP, objeto de avaliagao
nos AUTOS DA ACAO DE EXECUGAO, requerida por BANCO BRADESCO S/A,
em face de MORATO PARTICIPACﬁES IMOBILIARIAS LTDA., em curso na
2a VARA CIVEL DA COMARCA DE PIRACICABA - SP, AUTOS n° 1005909-
50.2019.8.26.0451, é de:

VALOR TOTAL DOS IMOVEIS

R$ 480.000,00
(quatrocentos e oitenta reais)

Valido para Agosto/2020.

IMOVEL I IMOVEL II
R$ 22.000,00 R$ 260.000,00
(duzentos e vinte mil reais) (duzentos e sessenta mil reais)

APARTAMENTO N° 44
CONDOMINIO PRACA ASTURIAS

Rua Antonio Perecin, n® 102 Rua Guerino Oriani, n® 155
Matricula n® 100.709, do 2° Cartorio de Matricula n® 115.103, do 2° Cartério de
Registro de Imdveis de Piracicaba. Registro de Imédveis de Piracicaba.

APARTAMENTO N° 13
CONDOMINIO EDIFICIO RAVENNA

E PERICIAS
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| VI - ENCERRAMENTO:

Dando por terminado o seu trabalho, digitou o presente
LAUDO, que se compde de 60 (sessenta) folhas impressas de um lado sd,
incluindo anexos, todas datadas e assinadas digitalmente pelo Perito Judicial.

Anexo I Critérios de Avaliagao

Em atencdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na Resolucdo n° 233 do
CNJ, e no Provimento CSM n° 2306/2015, informa que se encontram a disposicdo das
partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link de Acesso ao
Publico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresjustica/auxiliarjustica/consultapublica
(ou seguimento processos/servicos/cadastro de auxiliares da justica), “Curriculum Vitae”,
carteira de habilitacdo (CREA), diploma de Engenharia Civil (Graduagdo - USP), e
certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.
Piracicaba, 30 de Agosto de 2.020.

FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA
CREA 5063182984

) PORTES Avavasoes Felipe@prrtespericias.com.b
oteAiol DEALMEIDA 55 5 1938003232
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CRITERIOS DE AVALIACAO

O presente Laudo foi elaborado em conformidade com a
Norma Brasileira NBR 14.653-2 - "Avaliacdo de Imdveis Urbanos", que é de uso
obrigatério em qualquer manifestacao escrita sobre avaliagdo de imédveis urbanos
e visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para os
servigos técnicos de avaliagdao de imdveis urbanos, bem como a "Norma Basica
para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP", e “Valores de Edificacdes de Imodveis
Urbanos IBAPE/SP - versao 2002".

Na presente avaliacdao adotou-se o Método Direto, que
define o valor de forma imediata através da comparacgao direta com dados de
elementos assemelhados, constituindo-se em Método Basico.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as
caracteristicas em que deve haver semelhanca, basicamente, estao relacionadas
com 0s seguintes aspectos:

- Localizacdo;

- Tipo de Imdbvel;

- Dimensoes;

- Padrao Construtivo;
- Idade;

- Data da Oferta.

Obedecidas as condicdes acima, o valor de mercado
procurado estara ajustado a realidade dos precgos vigentes na regidao estudada.

Para a aplicacdo do Método Comparativo sera adotado
o processo de homogeneizagcao dedutivo, no qual sao feitas racionalizagbes
prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequa-los as
condicoes do imovel avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de
homogeneizacao obedecendo aos seguintes fatores:

A) OFERTA: Deducao de 10% no preco das ofertas para cobrir risco
de eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negodcios).
No caso de transcricdo ndo havera o referido desconto.

doice PUHTES -J i@ bar
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B) ATUALIZACAO: N3o serd feita a atualizacdo dos elementos
comparativos, uma vez que os elementos coletados sdo contemporaneos a data
base do laudo.

C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participacdo das
benfeitorias, que incide sobre o valor do imovel, sera determinado através dos
parametros recomendados no “Estudo” realizado pelo Instituto Brasileiro de
Avaliacao e Pericias de Engenharia de Sao Paulo - IBAPE/SP.

Os precos unitarios adotados serdo aqueles
recomendados pela Comissao de Profissionais, criada para estabelecer os
critérios e valores das edificacdes localizadas no municipio pertinente.

A Comissao de Profissionais procedeu a uma revisao
nos valores unitarios de construcdao, recomendando que os precos consignados
devam ser fixados a partir da data de vigéncia do trabalho.

As areas de garagem foram avaliadas a razao de 50%
do valor unitario adotado para a classificacdo da construcdo principal, conforme
preconiza o item VI - RECOMENDAGOES, do referido “Estudo”.

D) DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO DA CONSTRUCAO: Para o
calculo da depreciacao da construcdo, serd empregada a adequacdao do Método
Ross-Heidecke prevista no referido estudo, que combina as consideragbes da
idade da edificacdo com o tipo da construgao e com o estado de conservagao,
através da seguinte formula:

foc=R + K (1 -R)

sendo:

foc = fator de adequacgdo ao obsoletismo e ao estado de conservagao;
R = coeficiente residual correspondente ao padrao;

K = coeficiente de Ross — Heidecke.

E) FATOR DE TRANSPOSICAO: A localizacdo do imdvel é fator de
suma importancia, motivo pelo qual sera feita a ponderacdo pela comparacao
dos indices fiscais da Planta Genérica de Valores de Piracicaba.
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