Perito Rafael

CRECI n° 161.153 Fonte S
CNAI n° 17.333 BlaSke Vi CZ

Judicial

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 40° VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL — COMARCA DA CAPITAL — ESTADO DE SAO
PAULO

AUTOS DO PROCESSO N° 1031509-69.2013.8.26.0100

RAFAEL FONTES BLASKEVICZ, perito judicial avaliador de
iméveis, nomeado nos autos da EXECUGCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL
promovido por ADAM ADMINISTRAGCAO DE BENS LTDA. em face de
DSCINVEST PARTICIPACOES LTDA. e OUTROS, cujo feito se processa
perante esse MM. Juizo e R. Oficio, vem, respeitosamente a presenca de Vossa
Exceléncia, entregar como LAUDO PERICIAL, o Parecer Técnico de Avaliagéo
Mercadoldgica anexo, concluindo-se que o valor de mercado do Imével
Avaliando importa em R$ 2.060.000,00 (dois milhdes e sessenta mil reais), em
agosto de 2022.

Termos em que,
pede e espera deferimento.

Sao Paulo, 29 de agosto de 2022.
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PARECER TECNICO
DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Processo: 1031509-69.2013.8.26.0100

Acgao: Execucédo de Titulo Extrajudicial

Exequente: Adam Administracdo de Bens Ltda.

Executados: Dscinvest Participag¢des Ltda., e Diego Silveira Correa

Imével Avaliando: Lote de terreno urbano n° 07, da quadra J, com area de
4.760,00m?, e casa residencial com 828,54m? de area construida, localizado na
Estrada da Fazendinha n° 4.634, Pousada dos Bandeirantes, Carapicuiba, Sao
Paulo, CEP 06351-040

Registro: matricula n° 778, perante o Cartério de Registro de Imodveis de

Carapicuiba/SP

Inscrigao Municipal: n° 23243.02.22.1720.00.000

(11) 97547-0709

H pericias.rafael@gmail.com
ﬂ Avenida Paulista, n® 1636, cj. 1504, Cerqueira César, Capital/SP, CEP 01310-200

fls. 821

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL FONTES BLASKEVICZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2022 as 16:09 , sob o nimero WJMJ22415313874

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1031509-69.2013.8.26.0100 e c6digo DBBEDA4E.



Perito Rafael

CRECI n° 161.153 FOnteS
BN Blaskevicz

Judicial

|. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Em 22/05/2022, o Banco Santander S/A ajuizou a Execugéo de
Titulo Extrajudicial contra Dscinvest Participagdes Ltda., e Diego Silveira Correa
(“Executados”), visando o recebimento do valor de R$ 136.479,85 (cento e trinta
e seis mil, quatrocentos e setenta e nove reais e oitenta e cinco centavos). Em
07/01/2020, considerando a cessao do crédito exequendo, foi deferido por esse
MM. Juizo a substituicdo processual, fazendo consta no polo ativo Adam

Administracédo de Bens Ltda. (“Exequente”).

As fls. 6761, foi deferida a penhora sobre os direitos do imével
registrado na matricula n° 778, perante o Cartério de Registro de Imédveis de
Carapicuiba/SP, sendo este subscritor honrosamente nomeado para avaliar o
imével, conforme r. despacho de fls. 7922

Il. FINALIDADE
A finalidade do presente parecer € determinar o valor de mercado do
Imovel Avaliando para fins de comercializagdo, para instrugdo do processo em

referéncia, conforme o supracitado despacho de fls. 792.

Este parecer esta em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei
6.530, de 12 de maio de 1978, que regulamenta a profissdo de Corretor de
Imdveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Iméveis
(COFECI) n°s 957, de 22 de maio de 2006, e 1.066, de 22 de novembro de 2007,
que dispbéem sobre a competéncia do Corretor de Imoveis para a elaboracéo de
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica e regulamentam a sua forma de

elaboracao.

1) Fls. 668/670: Defiro a(s) penhora(s) sobre o(s) os direitos do(s) seguinte(s) bem(ns) imével(is): a) terreno situado
no municipio de Carapicuiba/SP, objeto da matricula 778 - do Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de
Carapicuiba/SP - de propriedade do coexecutado Diego Silveira Correa (fls. 671/673)”

2 “Para fins de avaliagdo do imovel, nomeio o perito Rafael Fontes Blaskevicz, devidamente habilitado perante o portal.”
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lll. VISTORIA

A vistoria ao Imével Avaliando foi realizada em 08/07/2022, com

inicio as 12h20min, e término as 12h59min, sendo acompanhada pela Sra. Anna

Fernanda Lima Correa, RG n° 36.630.228-0, conforme ata de vistoria (Doc. 01).

IV. DO IMOVEL AVALIANDO

O Imovel Avaliando é um terreno com 4.760,00m?, comecando
em marco cravado a margem direita da Estrada da Fazendinha a cento e noventa
e oito metros (198,00 m) de distancia do canto formado pela confluéncia da
referida estrada com a Estrada Sdo Manoel, e segue margeando a Estrada da
Fazendinha na distancia de quarenta metros (40,00 m) até encontrar outro marco
cravado a margem da referida estrada; dai dobra a direita com rumo NW 32° 40
e segue na distancia de cento e dezoito metros (118,00 m) até encontrar outro
marco; dai dobra a direita e segue rumo NE 55° 00' e segue na distancia de
quarenta e trés metros (43,00 m) até encontrar outro marco dai dobra novamente
a direita com rumo NW 31° 25" e segue na distancia de cento e dezesseis metros
e cinquenta centimetros (116,50 m) até encontrar o marco inicial, cravado a
margem da Estrada da Fazendinha, ande teve inicio a presente descricéo,
confrontando pela frente com a Estrada da Fazendinha; pelo lado direito de quem
da frente olha para o terreno com terrenos de propriedade de Giuseppe Galizia,
pelo lado esquerdo com terrenos de propriedade de Gerhard Wolfgang, e pelo
fundo com terrenos de propriedade da Sociedade Civil de Terrenos Carapicuiba
Ltda., Cadastro Municipal sob o n°® 23243.02.22.1720.00.000-2, registrado na
matricula n® 778, perante o Cartério de Registro de Imoveis de Carapicuiba/SP,

“in verbis”:
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m | [ o D
EMOVEL: Terreno situado nesta cidade, municipio e comarca de Carapicufba, Estado de S80 Paulo, com

firea total de 4.760,00m? (quatro mil, setecentos e sessenta metros quadrados), com as seguintes medidas,
divises ¢ confrontagdes: comega em marco cravado & margem direita da Estrada da Fazendinha a cento e
noventa ¢ oito metros (198,00m) de distincia do canto formado pela confluéncia da referida estrads com a
Estrada Sio Manoel, ¢ segue morgeando a Estrada de Fezendinha na distincia de quarents metros
(40,00m) sie sooontnar oulro marco cravado & margem da refenida estrada; dai dobra i direita com rumo
NW 32* 40" ¢ pegoe na distincia de cento e dezoito metros (118,00m) até encontrar outro mareo: dai
dobra & direitn oo mumo NE 55° 00° e segue na distineia de quarenta e trés metros (43,00m) até
enconirar outro mireo; daf dobra novamente & direita com rumo NW 31 25° e segue na distincia de cento
& degesseis metros e cinglienta centimetros (1 16,50m) até encontrar o marco inteial, eravado & margem da
Estrada da Fazendinha, onde teve infcio a presente deserighio, confrontando pela frente com a Estrada da
Fazendinha; pelo lado direitn de quem da frente olha pama o temeno com terrenos de propricdade de
Giuseppe Galfzia, pelo lade esquerde com terrenos de propriedade de Gerhard Wolfgang, e pelo fundo
com termenos de propriedade da Sociedade Civil de Terrenos Carapicuiba Lida,

CADASTRO MUNICIPAL: 23242,02.22,1720.00.000-2.

Ha na matricula do Imével Avaliando a averbacido de area
construida de 828,54m?, mencionando que esta situado na Estrada da
Fazendinha n°® 4.624, conforme Av-01, de 17/03/2010, “in verbis”:

= OTTETAT

Av-01 em 17 de margo de 2010,

Verifica-se a gonstruciio do prédio residencial situado na Estrada da Feeendinha n® 4.624, com 828, 54m*
de drea construida, conforme prova o Auto de Conclusio (Habite-se) o 107035, expedido em 14 de
novembro de 2003, pela Prefeitura Municipal de Carapicuiba/SP; bem como ¢ arguivamento da Certidio
Negativa de Débito n® 029832010-21028020, expedida em 04 de fevereino de 2010, pelo INSS - Instituto
Nacional do Seguro Social, referente g0 imdvel. Valor atribuido 4 construgiio RE651.041,87, Velor da
constrogks RERLAR. 706,66 atualizada pelo SINDIISCON-8P, conforme item 29 das notes explicativas da
tabeln de regimento de custas, Lef Estadual n® 11.331 de 26/12/2002, nos termos do roqueriments datado
de 18 de janeiro de 2010, nesta cid (Erptocolo n® 3364 de 05/03/2000).

Marl Lucas Miranda Morais Camele
Oficinl Substtule

Juares A=e-ta Hdliam

Em diligéncia realizada pela pericia, foi constado que na Estrada
da Fazendinha, n° 4.624, ha o Condominio Villagio de Capri, composto por 06

(seis) casas residenciais, conforme relatério fotografico que segue:
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fls. 825

Figura 1: Estrada da Fazendinha 4.624
Avenida Paulista, n® 1636, cj. 1504, Cerqueira César, Capital/SP, CEP 01310-200
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Figura 3: Estrada da Fazendinha 4.624 — Condominio Villagio de Capri — vista das residéncias
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Figura 4: Estrada da Fazendinha 4.624 — Condominio Villagio de Capri — vista das residéncias
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Figura 5: Estrada da Fazendinha 4.624 — Condominio Villagio de Capri — vista das residéncias
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Ocorre que o Condominio Villagio de Capri, composto por (06)
seis residéncias, nao é compativel com a area construida de 828,54m? averbada
na matricula do Imével Avaliando, razdo pela qual foram realizadas diligéncias
pela pericia junto ao Cartério de Registro de Imdveis e Prefeitura Municipal de

Carapicuiba/SP, conforme comprovado nos autos as fls. 816/817.
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A Prefeitura Municipal de Carapicuiba/SP, forneceu a pericia o
projeto completo (planta) do imdével com inscrigio municipal n°
22243.02.22.1720.00.000-2, a qual descreve como proprietarios o Sr. Rolando
Boldrin e Sra. Maria de Lourdes Pereira Guido Boldrin, e local Estrada da

Fazendinha, quadra J, lote 6, conforme (Doc. 02), e “in verbis”:

Fone M
PROJETO COMPLETO 1/2
Ao CONSTRUCAD DE UMA RESIDENCIA o e PRI-ED
| Lo ESTRADA DA FAZENDINHA, QUADRA J LOTE &
FATENDRHA — CARAPICUIBA /SR
rrormTeniT: ROLANDD BOLDRIN
8 MARIA DE LOURDES PEREIRA GUIDO BOLDRIN
ooan 12100
& | wacscsn cassmm.  23243-02-22-1720-00-000-2
SITUACAD SEM ESCALA
. BRSO O R N R

SEEN, DO TERREMO MO0
& [OASTRLAS . S FIECA 1RETN

- & pEAmTELm e miig
A CEAmTeLES - EEECia ABLE
O A sy
AR
S TR 4153
Scfad g

A, | m
s | S b B
| e 28 o e L
p APROVADO
B L S AT
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No projeto completo, é possivel observar que se trata de apenas
uma casa residencial, e ndo de um condominio com 06 (seis) casas residenciais,
no entanto, perante a Prefeitura Municipal de Carapicuiba/SP, o Imédvel
Avaliando esta cadastrado com enderegco na Estrada da Fazendinha, n° 4.624,
lote 06, quadra J, conforme certiddo de valor venal (Doc. 03).

Considerando o projeto completo fornecido, bem como a planta
da quadra J, da Pousada dos Bandeirantes (Doc. 04), foi possivel identificar que
o Imodvel Avaliando € o lote 07, da quadra J, situado na Estrada da Fazendinha,
n° 4.634.

Corroborando com o constatado, segue abaixo imagem captada
pelo Google Earth, bem como a planta do pavimento térreo:

(11) 97547-0709
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Portanto, o Imével Avaliando é o lote de terreno urbano n° 07,
da quadra J, com area de 4.760,00m?, e casa residencial com 828,54m? de area
construida, localizado na Estrada da Fazendinha n° 4.634, Pousada dos
Bandeirantes, Carapicuiba, Sdo Paulo, CEP 06351-040.
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V. DA LOCALIZAQAO
O Imodvel Avaliando esta localizado na Estrada da Fazendinha
n° 4.634, Pousada dos Bandeirantes, Carapicuiba, Sdo Paulo, CEP 06351-040,

conforme melhor exemplificado no croqui abaixo:

zendinh 4034

LR _" T |

Fonte: Google Earth
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Figura 6: vista da Estrada da Fazendinha - Imdvel Avaliando a esquerda
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Figura 7: vista da Estrada da Fazendinha - Imdvel Avaliando a direita
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Figura 8: portdo de entrada do Imdvel Avaliando
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Figura 9: identificagdo do numero 4634 na entrada do Imdvel Avaliando
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VI. CONTEXTO URBANO
O Imodvel Avaliando esta localizado na regidao conhecida como
Granja Viana, local nobre os Municipios de Carapicuiba e Cotia, formado por

uma série de casas de alto padrao, em condominios ou nio.

A regido possui infraestrutura bem desenvolvida, apresentando
caracteristica residenciais, sendo encontrados nas imediacbes escolas,
universidades, templos religiosos, assisténcia meédico-hospitalar, teatros,
bancos, servigo postal e comércio diversificado.

A vizinhanga do Imdvel Avaliando possui rede de abastecimento
de agua, rede de energia elétrica, iluminagao publica, rede telefénica, servigo de
coleta de lixo, TV a cabo, pavimentagéao, linhas de transporte publico.

VIl. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO
O Imovel Avaliando se trata de um terreno urbano, com leve
declive, com area total de 4.760,00m?, e casa residencial com 828,54m? de

area construida.

Na vistoria, observou-se que o Imoével Avaliando conta com
aproximadamente 20 (vinte) anos, de padrdo construtivo caracterizado como

fino3.

341.2.7 PADRAO FINO. Edificagdes em terrenos de grandes proporgdes, totalmente isoladas, obedecendo
a projeto arquitetdnico peculiar, demonstrando preocupacéo com funcionalidade e a harmonia entre os
materiais construtivos, assim como, com os detalhes dos acabamentos aplicados. Compostas normalmente
de salas para trés ambientes ou mais (estar, jantar, escritérios, biblioteca, sala de inverno, etc.), lavabo,
sala de almogo, copa, cozinha com despensa, quatro ou mais dormitdrios (geralmente suites),
dependéncias para empregados e garagem para no minimo trés veiculos. Areas livres planejadas
atendendo projeto de paisagismo, podendo ter piscina, quadra esportiva ou churrasqueira. Estrutura
completa de concreto armado. Cobertura em laje impermeabilizada com produtos apropriados, obedecendo
a projeto especifico e com protecéo térmica ou telhas de ceramica ou arddsia, sobre estrutura de madeira.
Fachadas pintadas a latex acrilico sobre massa corrida, textura ou com aplicacdo de pedras especiais ou
materiais equivalentes, com detalhes definindo um estilo arquitetonico.
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A Tabela de Ross-Heidecke, apresenta caracteristicas

referenciais do estado de conservagao de edificagcbes, quais sejam:

Estado  dn Cnracteristicas
edificacio
a | Novs Edificagho nova oo com reforma peml e substancaal. com menos de dois anos, que

aprescole apenas sinais de desgaste naiurnl da pinhen extena.
b | Enire nova ¢ | Edilicacho nova ou com reforma gerl ¢ subsiancial, com menes de dois anos, gque

regular apresente nocessidade apenas de umi demdo leve de pinturs pars recompor 8@ sun
nparencin
¢ | Regular Edificagho seminova ou com reforma geral & substancial enire 2 ¢ 5 anos. cugo estado

geral possa ser recuperndo apenis com reparos de oventuais fissums superficinis
localizadas elouw pintura externa ¢ mvierna
d | Entre regular | Edificacho semanova ou oom reforma geml ¢ substancial entre 2 ¢ § snos, cujos
~ estado peral possa ser eciperado com repare de fissures ¢ trmeas localizadas ¢
necessiando | superficiais ¢ pintum imerna ¢ externa
e
singrles
¢ | MNecssstando | Edificagio cupo evado gernl posss ser recuperado com pintura inlema € externa, apus
de repams | repans de Mszurss e irincas u.lpﬂ'ﬁl.':llcih p;erm.luadm.. s recuperagio do sasterma
simples estrubural. Eventualmente, revislo do sistema hidrdulico ¢ elénco
[ Nn.'aul;.ndu F.i]l:ﬁl:a\in cl.:j_-n exlads g,r.'rn] [Pl seT rm.lpu:ldn- SO |'u|1l|.|h: milerna e eXlbern, lpt.'ns
de reparos de | reparos de fissums e trincas, com estabilizagio eou necuperaglo localivada do
simglies a | msterma estrutural As instalagdes hidriubicas o elétricas possam . ser restauradss
imponanies | mediante a revisdo e com subsunei@o eventual de algumas pevas desgasiadas
maturalmente. Eventualmente possa ser necessiria a substituiclo dos revestimentos de
o & F.lmll;"l., de um ou de outro chmods, Revielo da |nq'||:rn'u,'ﬂ:i|u.nq.ﬁn ]
substituiglo de telhas da cobertura,
g | Reparos Edificacho capo estado geral possa ser recuperade com penlirn inlerna ¢ evierna, com
importantes | substitingho de panos de regularizacio da alvenoria, reparos de fissarss ¢ trincas, com
estabilizscio ¢'ou recuperagio de grende pane do sistema estrutural. Ax instnlegdes
hidrdulicas e clitricas possam ser restaursdos medinnte o substinoigdo das pegas
aparentes. A substfuscio dos revesimentos de phios ¢ paredes, da makoria dos
comodes, s [ pocesaaris  Substituigdo ol feporos iMpOrLanles  Aa
rmperaseabilizogio ou mo telhado
b | Enire Edificacho cwo estado peral sepn  recopersde com estabilizacho @'ou recuperacho do
reparis sistema estrotural, substinuigio da  regulanizacio da alvenaria, reparcs de fissuras e
imporantes | irincas. Substimicio des  insmlacies dredolicss ¢ elétncss. Substiiclo dos
rovaeriimentos de pieos & parsden. Substituiedo do enpermanbiliengdo ou do wlbado.
i | Sem valor Edificagho em cstado de roina,

No caso em tela, a casa residencial esta em estado de conservagao
que possa ser caracterizado como necessitando de reparos de simples a

importantes®.

O projeto completo (planta), descreve cada ambiente do Imoével

Avaliando, quais sejam:

4 “Edificag@o cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa, apés reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperagao localizada do sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante revisdo e com substituicdo eventual de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um ou de outro cémodo. Revisdo da
impermeabilizagao ou substituicdo de telhas.
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AMBIENTE AREA 1’:" PROJ| MIN |PROJ fu)

SALA DE ESTAR 1 57.64 | 823 i144 | en1 | 730
SALA DE ESTAR 2 | 3420 | 488 | 540 | 2.04 | 330
SALA DE JANTAR 1156 | 152 | 400 | om | 270

o TR e

O T R SR RSt

COZINHA 28.07 281 | 240 | v | B0
AREA DE SERVICD B.05 0B84 | 18O | 050 | 110
DORM, DE EMPR, 7.59 107 ; 240 | 060 | 160 |+
BANHO EHFREG.PD&J 33 060 | 108 | 030 | 065

ANTE-SALA 435 Deo | 240 | 030 | 180
SUme 1 14,59 205 i 300 | 103 | 185
BANHD 1 4,53 0eo | 1.08 | 0.30 ; 065
SuUme 2 13.08 1.83 | 400 | 092 | 270
[ BANHO 2= | 307 | oco | o8 | a0 | oes |
| LAVABO 15 GE0 ;108 | 030 06S
SUITE 3 25.18 350 | 660 | 1,78 | 510
| BANHO 3 1055 | 108 | 1eo | a0 | v0
SUTE 4 | 4ess | 638 | &84 | 309 | 450 |
BANHO 4 10.79 184 | 135 | 077 | 085

SALAD DE FESTAS 54.07 772 {1785 | aBs | 750

S. DE GINASTICA 7288 | 510 (120 480 | s10

e e e

VESTIARIO 5.00 062 | 090 | 031 | 048
BANHO 7.580 096 | 1.20 | 048 | 080
EDICULA

ESTAR/JANTAR B.18 .02 | 192 | 051 | 098
A, DE SERVICO 314 | 060 | 064 | 030 | 032
COZINHA 650 | 082 | 144 | 041 | 077
BANHO 206 | 080 | 0.64 | 030 | 032
{mﬂ“.' 1 = a8 = 1.02 1.9; ] ﬂ.!'::"l : GEE- :
DORM, 2 650 o082 | ez | o = 0.58

Para melhor visualizacdo do estado de conservacdo do Imoével
Avaliando, segue relatério fotografico:
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Figura 10: portdo de entrada do Imével Avaliando
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Figura 13: jardim
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Figura 15: jardim — garagem coberta para dois veiculos
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Figura 17: jardim
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Figura 19: vista da porta de entrada para o portdo
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Figura 20: rachadura na estrutura do Imdvel Avaliando
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Figura 22: marcas que sugerem infiltragdo
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Figura 23: porta de entrada
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Figura 24: sala de estar 1
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Figura 25: lavabo
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Figura 35:sala de estar- lareira
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