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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CiVEL
DA COMARCA DE PIRACICABA - SP.

1012148-41.2017.8.26.0451

FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA,
Engenheiro, Perito Judicial, nomeado nos autos da acdo de EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida por BANCO DO BRASIL S/A, em face de
CASSIO PASCHOAL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. E
OUTRO(s), dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem
apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte:

LAUDO

Termos em que,
P. Deferimento
Piracicaba, 21 de novembro de 2.023.

FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA
CREA 5063182984

PURTES felipe
DE ALMEIDA < 19 3800.3232

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 21/11/2023 as 09:10 , sob o nimero WPAA23703653388

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012148-41.2017.8.26.0451 e codigo 40hOfgxk.
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I - RESUMO DO PROCESSO:

O presente Laudo refere-se a acdo de EXECUCAO DE
TiTUuLO EXTRAJUDICIAL, requerida por BANCO DO BRASIL S/A, em face de
CASSIO PASCHOAL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. E
OUTRO(s), em curso na 53 VARA CIVEL DA COMARCA DE PIRACICABA - SP,
AUTOS N° 1012148-41.2017.8.26.0451.

Segundo consta na inicial, o Autor ingressou com a
presente agao pelos motivos a seguir expostos:

As Requeridas contrataram com o Autor o financiamento
para a edificacdo do empreendimento denominado “Edificio Evidence Offices”. Em
novembro de 2016 venceu o prazo do contrato sem a conclusdo da obra.

N3o tendo éxito na composicdo amigavel, entrou com a
presente acao requerendo a condenacdo da Requerida ao pagamento do saldo
contratual e demais despesas.

E deferida a penhora do imdvel objeto do contrato de
financiamento, fls. 728/729.

O Terceiro Interessado, Sr. Carlos Galli Filho, apresenta
peticao para integrar o processo, fls. 730/732.

E deferida a producdo de prova pericial, visando a
avaliacdo do imdvel objeto do contrato, denominado “Edificio Evidente Offices”,
fls. 746.

Os Terceiros Interessados, Sr. Jodo Tadeu Felipe e Sra.
Elizabeth Lorenzi Felipe, apresentam peticdo para integrar o processo,
fls. 747/753.

A Terceira Interessada, Sra. Flavia Cristina Pratti,
apresenta peticdo para integrar o processo, fls. 1042/1048.

PURTES felipe
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As Requeridas apresentam o Sr. Flavio de Oliveira Souza,
Engenheiro Civil inscrito no CREA/SP sob n® 5062800788, para assisti-las, fl. 1169.

Os Terceiros Interessados apresentam a Sra. Vera
Beatris Walber, Corretora de Imodveis inscrita no CRECI sob nimero 107.143-F,
para assisti-los e oferecem quesitos, fls. 1175/1183.

Este signatario € nomeado Perito Oficial do Juizo,
fls. 1210.

Os Terceiros Interessados apresentam lista retificada de
quesitos, fls. 1381/1389.

As Requeridas oferecem quesitos, fls. 1390/1392.

E deferida a ampliacdo do escopo pericial, integrando os
quesitos oferecidos pelas partes, fls. 1397.

O Terceiro Interessado, Sr. Jairo Cesar Sidnei, apresenta
peticdo para integrar o processo, fls. 1483/1484.

A Terceira Interessada, Associagcao dos Advogados do
Banco do Brasil - ASABB, apresenta peticdo para integrar o processo, fls.
1736/1741.

A vistoria é agendada para o dia 29 de agosto de 2023
as 11h00, conforme fls. 2219,
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II - AMBITO DA PERICIA:

fls. 2248

Deferida a pericia através das decisbes de fls. 746 e 1397
dos autos, os objetivos dos trabalhos serdo: 1) Avaliar o imével registrado na
matricula n° 68.719 do 2° ORI de Piracicaba/SP; 2) Analisar a conservacdo e
possibilidade de conclusao das obras; 3) Avaliar o estado de conservacao e o
avango das obras da unidades pertencentes aos terceiros interessados e 4)
Oferecer resposta aos demais quesitos das partes, valendo-se de documentos
presentes aos Autos, daqueles disponibilizados pelas partes, registros fotograficos

e vistoria técnica “in loco”.

III - VISTORIA:
III.1 - DO LOCAL:
II1.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS:

O imdével, objeto da presente Agao, situa-se na Avenida.
Dr. Cassio Pascoal Padovani, n®380, Morumbi, Piracicaba/SP. A reproducdo do
mapa e da fotografia aérea do local, retirados do Google Maps, melhor ilustram a

situacdo do imovel e de seu entorno:

tes Py,

viLa REZENDE |
)

250 6 Tl :.'JQ Piracicaba .‘-I“T-:I“ N . e "::¢ )t

MAPA E VISTA DA REGIAO ONDE SE SITUA O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE

ACAO
Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 AVALIAGOES . o
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II1.1.2 - MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O imovel é localizado em bairro de zona urbana e é
servido pelos principais melhoramentos urbanos, tais como:

Guias e sarjetas;
Pavimentacdo asfaltica;
Rede de agua;

Rede de esgotos;

Rede telefbnica;

Rede de energia elétrica;
Iluminagao;

Coleta de lixo;

Correios;

Transporte publico;

YVVVVYVYVYVVYVYYYVYVY

III.1.3 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL:

O imoével é um prédio comercial, composto por trés
subsolos, um pavimento térreo e mais sete pavimentos, compostos por salas
comerciais com classificacdo “escritério padrao superior”, de acordo com a
classificacdo constante do estudo “VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS
URBANOS - ATUALIZACAO 2019”, do IBAPE-SP.

II1.1.4 - CARACTERISTICAS DA REGIAO:

A regidao, formada por uma faixa de um quarteirdao ao
longo da avenida Dr. Cdssio Pascoal Padovani, apresenta caracteristicas de uso
predominantemente comercial, sendo integrada por diversos estabelecimentos,
tais como supermercados, lojas de médio e grande porte, lojas de venda de
automoveis, prédios de escritério, entre outras.
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III. 2 - DA PERICIA:

Primeiramente, o signatario deve deixar consignado que,
atendendo ao disposto no artigo 474, paragrafo 2, do Cédigo de Processo Civil, as
partes foram comunicadas sobre o dia e horario da vistoria realizada no local,
conforme fls. 2219.

A vistoria foi realizada no dia 29 de agosto de 2023 as
11h00, sendo que estiveram presentes e acompanharam as diligéncias:

- O Terceiro Interessado, Sr. Carlos Galli Filho;
- A Patrona dos Terceiros Interessados, Sr. Carlos Galli Filho;
- A Assistente Técnica do Autor, Sra. Mirian Aparecida Gongalves;

Tendo em vista as questdes levantadas nos Autos, o
signatario diligenciou aos locais de interesse, onde obteve fotografias, as quais
serao apresentadas a seguir, todas acompanhadas por legendas explicativas dos
temas nelas enfocados, lembrando que referidas fotos retratam tao somente a
atual situacao do local.

A seguir tem-se a reproducao das plantas do projeto
arquiteténico legal do empreendimento. Referidas imagens serdo posicionadas
apos as fotografias tomadas no local, com uma seta indicativa da posicao de
tomada das mesmas. Tal medida visa auxiliar a orientacdo espacial.
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FOTO DE N° 2.
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Imagem aérea tomada em vistoria. Visdo geral
superior do imével.

Imagem aérea tomada em vistoria. Laje do mesanino
e fachada oeste.

Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209
Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP
CEP 13338-050
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Imagem aérea tomada em vistoria. Destaque para as
varandas das unidades na fachada oeste.

Imagem aérea tomada em vistoria. Destaque para a
fachada direita (oeste) e de fundos (sul).

Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209
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FOTO DE N° 5.

' FOTO DE N° 6.

fls. 2257

Imagem aérea tomada em vistoria. Destaque para a
fachada esquerda (leste) e de fundos (sul).

Imagem aérea tomada em vistoria. Destaque para a
aberturas junto aos corredores das unidades na
fachada leste.
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FOTO DE N° 7.

FOTO DE N° 8.

Entrada do imodvel.

s

Entrada do imével. Destaque para a

placa de obra e

a placa do agente financiador (Autor).
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Sala 1 do pavimento térreo.

FOTO DE N° 10.
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FOTO DE N° 12,

PAV. TERRE]

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP
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Segundo pavimento.

Destaque para trecho da

estrutura degradada pela exposicao as intempéries.

Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209
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FOTO DE N° 55. Segundo subsolo. Destaque para a coleta dos
projetos de arquitetura do empreendimento
encontrados no escritério da engenahria da obra,
recolhidos para cdpia pelos Terceiros Interessados e
devolvidos para as Requeridas.
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IV - CONSTATAGOES E CONSIDERAGOES:

Com base em anadlise documental e na vistoria técnica
realizada no imdvel em questdo, situado na Avenida. Dr. Cassio Pascoal Padovani,
n° 380, Morumbi, Piracicaba/SP, no dia 29 de agosto de 2023 as 11h00, a seguir
serao analisadas as questoes relativas ao caso em tela.

IV.1 - AVALIAGCAO DO VALOR DE MERCADO
IV.1.1 - METODOLOGIA

Todas as rotinas de calculo empregadas no presente
trabalho se encontram em conformidade com a NBR-14653-2 — Avaliacdao de
bens - Imdveis Urbanos, cujo uso é obrigatério para a avaliacdo de casas,
apartamentos, terrenos, edificios e demais imdveis caracteristicos do perimetro
urbano.

Para o desenvolvimento da presente avaliacdo, serd
encontrado o valor de mercado do imével, com o emprego do método evolutivo,
que calcula o valor do terreno e das benfeitorias em separado. A soma das parcelas
do valor do terreno e das benfeitorias corresponde ao valor de mercado do imoével.

A avaliacdo do terreno se dara pelo método
comparativo direto, que encontra o valor do mesmo a partir da comparagao com
outros terrenos e imdveis disponibilizados no mercado, sobrepesando as
caracteristicas dos elementos a partir da aplicacao de fatores. No caso, os fatores
utilizados serao aqueles indicados na “Norma para Avaliacao de Imoveis” e "Norma
para Avaliacdo de Imdveis na Desapropriacao” do IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliacoes e Pericias de Engenharias.

Inicialmente, a avaliacdo das benfeitorias se dara pelo
calculo do valor de reproducao das benfeitorias considerando o imével
completo, concluido, tomando por base os indices CUB do Sinduscon de S&o Paulo,
mais especificamente o indice CSL-8, que é a referéncia para edificios de escritorio
no padrdo do imdvel em questdo. O indice em questdo é calculado mensalmente
a partir da tomada de precos dos principais insumos dos projetos de referéncia.
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O calculo da depreciacdao sera estimado a partir da
analise do estado da obra, em vistoria.

Posteriormente sera desenvolvido um estudo de avango
de obra, que ira calcular qual o percentual da obra que se encontra concluido. Para
o desenvolvimento do referido estudo sera considerada a planilha de avanco de
obra calculado pela equipe técnica do Autor. A Ultima planilha com o calculo do
avancgo de obra se encontra nas fls. 303/305.

Apdés identificar o percentual de avango de obra e aplicar
o valor da depreciacao, este sera multiplicado pelo valor das benfeitorias
calculadas para o empreendimento completo. Esse valor correspondera ao valor
das benfeitorias no estado em que se encontram.

O valor de reproducao do imével completo se dara pela
soma da parcela referente ao terreno e a parcela referente as benfeitorias.

PURTES felipe
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IV.1.1.1 - AVALIAGAO DO TERRENO

Para a avaliacdo do terreno serd empregada a “Norma
para Avaliacdao de Imodveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes
e Pericias de Engenharia de Sao Paulo.

O referido trabalho representa a revisao das anteriores
“Normas para Avaliacdo de Imédveis” e “Normas para Avaliacdo de Imdveis na
Desapropriacdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte
expressao para o calculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

Sendo:

VT = Valor do terreno

AT = Area do terreno

Vu = Valor unitario basico de terreno

No célculo do “Vu” (valor unitario médio), os elementos
comparativos pesquisados sofrerao as seguintes transformacoes:

a) Deducao de 10% no pregco, para cobrir risco de
eventual super estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No
caso de transcricao, ndo havera o referido desconto.

b) A regido ja classificada anteriormente, de acordo com
o item 10.3 da “"Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos” do IBAPE/SP de 2011,
onde sao estabelecidos os seguintes parametros apresentados nas Tabelas I e II.
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Tabela 1 - Grupos I e Il
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c) Consideragoes de valorizacdo ou desvalorizagao do
unitario, em funcdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego da
formula prevista nas “Normas”. A retro correcdo sera considerada, desde a metade
até o dobro da testada de referéncia, ou seja:

CF = (FP / FR)f, dentro dos limites: FR /2 < FP < 2FR

Obs.: O expoente “f” admitido, bem como FR, sao
retirados das Tabelas I e II.

d) Consideragdes de valorizacao ou desvalorizagao do
unitario, em funcdo da profundidade, com o emprego da férmula prevista nas
“Normas”.

CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax;

CP = (PE/Pmin)p, dentro dos limites: 2 Pmin < PE <
Pmin;

CP = (0,5)p, para: PE < %2 Pmin;

CP = (Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)p},
dentro dos limites: Pmax < PE < 3,0 . Pmax;

CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0. Pmax)].
(Pmax/3,0. Pmax)P}, para: PE > 3,0 . Pmax

como as restricoes de uso, sao retirados das Tabelas I e II. PE é a profundidade
equivalente.

Obs.: Os valores de “Pmin”, “Pmax” admitidos, bem

e) ConsideracOes de valorizacao ou desvalorizagao do
unitario, em funcao da area, com o emprego da seguinte formula:

CA = (A/125)%20

Obs.: Em zona residencial horizontal popular (12 zona),
aplica-se somente o fator area, utilizado dentro dos limites de area previstos, sem
aplicacao dos fatores testada e profundidade. A influéncia da area em outras

zonas, se utilizada, deve ser fundamentada.
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f) Consideracdes de valorizacao ou desvalorizagao do
unitario, em funcdo da presenca de frentes multiplas ou esquina, com o emprego
da férmula prevista nas “Normas”.

CE = Ce. Amin

Obs.: O valor de “"C."” e "Amin” admitidos, bem como as
restricdes de uso, sao retirados das Tabelas I e II.

g) Consideragoes de valorizacao ou desvalorizagao do
unitario, em funcdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores
previstos, conforme tabela abaixo.

Topografia Depreciagao Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1.1
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1.11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4.00m 10% 1.11
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6
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h) Consideragdes de valorizagdao ou desvalorizagao do
unitario, em funcao da consisténcia do terreno devido a presencga ou acao da agua,
com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo.

Situagao Depreciagao Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00

Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu

0,
acesso, mas ndo atinge o proprio terreno, situado em posi¢do mais alta 10% 1.1

Terreno situado em regido inundavel e que € atingido ou afetado

0,
periodicamente pela inundagdo 30% 1.43

Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

i) ConsideragOes de valorizagao ou desvalorizacao do
unitario, em funcao da localizacdo do terreno, serdo utilizadas, se necessario,
através de indices empiricos do mercado ou da relacdo entre os valores de
langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.

j) Consideracdoes de valorizagao ou desvalorizagao do
unitario, em fungao do posicionamento de unidades padronizadas, serao utilizadas,
se necessario através de pesquisa mercadoldgica.

k) Atualizacdo dos elementos comparativos serd
realizada, se necessario, através da variacdo dos Indices de Custo de Vida,
publicados pela Fundacao Instituto de Pesquisas Econ6micas - FIPE - USP.

I) ConsideracOes de valorizacdao ou desvalorizagao do
unitario em funcao de possuir restricoes legais ao seu pleno aproveitamento, bem
como as benfeitorias. Podemos citar as sequintes restricdes: areas non aedificandi
de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, imdveis tombados,
zona de vida silvestre, unidade de conservagao da natureza, reserva florestal,
manguezais, outras zonas com restricdo ecoldgica e outras restrigoes.

Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza 0,10
Reserva Florestal 0,10
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m) ConsideragOes de valorizacdo ou desvalorizagdao do
unitario em funcao de nao possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50
Fator terreno de fundo 0,60
Fator terreno interno 0,70

IV.1.1.2 - AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o indice
CUB-SP do Sinduscon-SP.

O referido trabalho é desenvolvido mensalmente a partir
da tomada de precos no mercado, dos principais insumos que integram os projetos
padrao dos imdveis.

Quanto a depreciacdo, foi estimado o montante de
15,00%, referente aos servicos necessarios para a retomada das obras, tais como
a analise e o reparo estrutural, trecho a trecho da estrutura, por profissional

especializado, bem como a separacdo e destinacdao dos materiais impréprios para
a continuidade das obras, além da limpeza geral da obra.

IV.1.1.3 - VALOR DE REEDIGAO DO IMOVEL

Sera calculado através da soma das parcelas anteriormente
calculadas, através da seguinte expressao:

VI = (VT + VB) x FC
Onde:

VI = Valor de mercado do imodvel
VT = Valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias
FC = Fator de comercializagdao = 1,00
PURTES felipe
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IV.1.2 - CALCULOS AVALIATORIOS

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagao
do valor unitario basico de area que reflita a realidade mercadoldgica imobiliaria
da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobilidrias, os
valores ofertados para venda de imdveis na mesma regido geoeconOmica e
negocios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos
comparativos listados no Anexo I.

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 resultou
em:

Vu = R$ 1.606,39/m?2

OBS: O valor unitario de R$ 1.606,39/m2 (um mil,
seiscentos e seis reais e trinta e nove centavos por metro quadrado) foi obtido,
através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa
de mercado encartada no Anexo I deste Laudo.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAQ : 1012148-41.2017.8.26.0451 - Piracicabo DATA: 13/11/2023
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9
EUFI’:ACAO VALORES DE VENDA : |IBAPE-5P - 2023 - PIRACICABA - 5P
OBSERVACAO :
ZIONA DE AVALIAC;\-.O
Descri¢do da Zona de Avaliagdo : COMERCIAL SERVICOS ALTO
Fr f Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min
15,00 0,15 1.05 20,00 60,00 0,50 400,00 1,00 250,00
FATORES
FATOR INDICE
[] Lecalizacdo 58,74
@ Testada 18.00
[ Profundidade
E Frentes Mulliplas Nao
[l Area
] Topografia plano
(4 Consisténcia seco
MATRIZ DE UNITARIOS
4 Valor e Variagdo | Variagdo
Num. | Endereco Unitério Homogeneizacdo Paradigma | Avaliando
m 1| Av. Dois Comegos 1064 1.979.96 1.802,04 02101 0,999%
E 2| Av . Dois Comegos 120 207652 1.861,84 0.8964 1,0004
E 3| Avenida 31 de margo %07 1.264,04 1.187,33 0,93%3 0,9999
X 4| Av.Dr. Paulo de Moraes 1827 2.070,06 1.982,63 0,9578 1,0000
E 5| Rua Benjamin Constant ,1556 1.798.,80 1.793,26 0.9969 1,0000
g 4| Rua Boa Morte ,1964 1.279.07 1.244.56 0,9730 1,0000
X 7 | Rua Francisco de Assis ,1208 1.496,75 1.335,42 0,8922 1,0004
4 8| Avenida Monsenhor Marnho Salgot 331 214286 1.931,25 0.,%013 0,9999
Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 AVALIAGOES X
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ADERENCIA
Nim. Observado Calculado
1 1.979,96 1.802,04
2 2.076,92 1.861,84
3 1.264,04 1.187,33
B 2.070,06 1.982,63
5 1.798,80 1.793,26
6 1.279,07 1.244,56
7 1.496,75 1.335,42
8 2.142 .86 1.931,25
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Valores Observados x Valores Calculados
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fls. 2320
APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Tereno Local: Avenida.Dr. Cassio Pascoal Padovani 330 Morumbi PIRACICABA - SP Dala: 13/11/2023
Cliente : 5% VARA CIVEL DA COMARCA DE PIRACICABA
Aream?: 1.530,00 Modalidade : Vendao
Diskibuicdo espacial
. '
§ T : . <1
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 1.763,56 Média Unitarios : 1.642,29
Desvio Padrdo : 346,35 Desvio Padrdo : 328,44
-30%:1.234.45 -30%:1.14%.40
+ 30%:2.292,42 +30%:2.134598
Coeficiente de Variagdo : 20,7700 Coeficiente de Variagdo : 20.0000
GRAU DE FUNDAMENTACRO
Descrigdo GRAU I GRAUTI GRAUI 10
Carac. do imdvel svaiando Completa quanio a ndas Completa qio a0s fainres m Adogio desiiagio 3
1 varidveis analisadas X | weado no traaments paradigma O
Quantidade minima de 2
2 dados de mercado usados D s E . D 2
identfic a; fo dos dados Apreseniacio deinform ref aiodas Apresentac o de inform refabdas Apresentacio inform ref atodos &
demercado sca dosdados E & car act dos dos dados andisados D caractdos dados ref 2os fores D 3
|| intervado de juste de cada
4 |taor ep/o conj de fores 0ma1 O 0502200 X 040a250% Ol 2
GRAU DE FUNDAMENTA(;.KO: [}
FORMACEO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 1.642.29
TESTADA: 0,0300 PROFUNDIDADE -0,0500
FRENTES MULTPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNTARIO (R$/m2): 1.606,35000 VALOR TOTAL (RS) : 2.457.771,87
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINMO : 1.477.57 INTERVALO MINIMO : 1.423,11
INTERVALO MAXIMO : 1.808.61 INTERVALO MAXIMO : 1.78% 47
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECSAO: il
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IV.1.2.1 - AVALIAGAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-
se, entdo, para o calculo do valor do terreno do imoével em questao:

VT = At x Vu

Onde:
VT = Valor do terreno
At = 1.530,00 m2
Vu: Valor Unitario obtido = R$ 1.606,39/m?2

Substituindo e calculando:

VT = At x Vu
VT = 1.530,00 m2 x R$ 1.606,39/m?2

VT = R$ 2.457.771,87
(dois milhoes, quatrocentos e cinquenta e sete mil, setecentos e setenta
e um reais e oitenta e sete centavos)
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IV.1.2.2 - AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS

As planilhas presentes nas fls. 303/305 apontam o
avanco de obra presente na ultima medicao empreendida pelo banco financiador.
A inspecao das obras identificou que o montante computado pelo banco financiador
corresponde com o avango presente da obra, conforme reproducdo a seguir.

[3- RESULTADO DAS MEDICOES: ]
ACUMULADO DA MEDICAO | | RESULTADOS DA MEDICAO
tens ORQA"E"F};‘J Shui Ben ANTERIOR ATUAL
% %
1 |SERVICOS E DESPESAS INCIAIS | RS ~381.100,00! 100,00% 100,00%
2 SERVICOS GERAIS | RS 1.742.500,00| 38,00% 38,00%
3 MOVIMENTO DE TERRA | [rs 139.280,00| 100,00% 100,00%
4 FUNDACOES | (RS ~ 569.498,00, 100,00% 100,00%
5 ESTRUTURA | [Rs 2.955.092,50/ 78.35% 78.35%
6 PAREDES E PAINEIS RS 669.352,80, 27.68% 27,68%
7 ESQUADRIAS MADEIRA | RS 81.750,00
8 ESQUADRIAS METALICAS RS 521.093,16 2,01% 2,01%
9 FERRAGENS RS 14.712,00
11 COBERTURA E PROTEGAO RS 40.360,00|
12 IMPERMEABILIZACAO | |IRS 133.830,00, 54,22% 54,22%
13 ISOLAMENTO TERMICO/ACUSTICO RS 11.412,00
14 REVESTIMENTOS INTERNOS E EXTERNOS RS 2.772.046,30] 0,55% 0,55%
15 FORRO | RS 317.025,00
16 PINTURA | [RS 315.339,60|
17 PAVIMENTACOES | |RS 698.190,00
18 INSTALACOES ELETRICAS E TELEFONICAS R$ 600.000,00| 8,40% 8,40%
19 INSTALACOES DE AGUA, SANITARIAS, GAS RS 304.056,00 8,49% 8,49%
20 INSTALACOES CONTRA mcEano ) | [R$ 148.980,00
21 |INST. DE AR CONDIC., VENTILACAO E AQUECIME! RS 180.000,00
22 INSTALACOES MECANICAS | RS 480.000,00, 51,17% 51,17%
23 EQUIPAMENTOS SANITARIOS E DE COZINHA RS 53.695,00
24 DIVERSOS | [RS 30.000,00/
25 SERVICOS COMPLEMENTARES | [Rs 185.700,00
CUSTO DIRETO DA CONSTRUGAO - HABITAGAO: RS 13.344.962,36 RS 4.672.890,74 3502% RS 4.672.890,74 35,02%

Foi feito um ajuste no item 22 - Instalagdes Mecanicas,
pois 0 avango considerado corresponde ao desembolso relativo ao contrato de
producao dos elevadores. A instituicao financeira considerou um avango de obra
relativo a producao dos elevadores, nas dependéncias da empresa fornecedora de
tal equipamento. Visto que na obra ndao consta qualquer peca dos elevadores, o
valor computado no item 22 foi desconsiderado, resultando no avanco de obra de
33,175%.
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Considerando-se que a construcao se enquadra na
seguinte classificagdo: CSL-8 "Edificio comercial, com lojas e salas: Garagem,
pavimento térreo e 8 pavimentos-tipo"; segundo o indice CUB, reproduzido a
seguir, tem-se o indice atual no valor de R$ 1.963,77/m?2, conforme reproducao:

Custo da construgéo no Estado de S&o Paulo - 2023 - padrdo CSL-8N
Més R$/m* indice - Base Few/07=100 Variacio %
Global  M&o-de-obraMaterial Adm Global WMao-de-obra  Material Adm Global WMao-de-obra_ Material Adm
Jan 1.924,99 1.060,56 809,07 55,36 - - - - -0,12% 0,00% -0,28% 0,00%
Fev 192464  1.060,92 808,36 55,36 - - - - -0,02% 0,03% -0,09% 0,00%
Mar 1.918,87 1.061,91 801,60 55,36 - - - - -0,30% 0,09% -0,84% 0,00%
Abr 192364  1.06952 798,76 55,36 - - - - 0,25% 0,72% -0,35% 0,00%
Mai 1.951,80 1.09572 800,10 55,98 - - - - 1,46% 2,45% 0,17% 1,12%
Jun 1.963,57 1.105,32 201,95 56,30 - - - - 0,60% 0,88% 0,23% 0,57%
Jul 1.964,98 1.108,22 799,01 56,75 - - - - 0,07% 0,35% -0,37% 0,80%
Ago 1.966,57 1.108,22 800,60 56,75 - - - - 0,08% 0,00% 0,20% 0,00%
a 1.109,76 798,65 56,75 - - - - -0,07% 0,05% -0,24% 0,00%
|Out 196377 1.108,76 797,14 56,87 - - - - -0,07% 0,00% -0,19% 0,21%
ov
Dez
Fte: Sipotiston- 35 FEY
ESCOLHA O PADRAO E O ANO
R16-A ~ 2019 ~
CAL-8N 2020
2021
CSL-16M 2022
CAL-BA 2t

O orcamento executivo do imovel em questdo, aprovado
pela instituicdo bancaria aproximadamente em fevereiro de 2014, 3 meses antes
da primeira medicao, previa R$ 13.344.962,36 para a edificagao de 11.603,91 m?2,
resultando no valor unitario de R$ 1.150,04/m?2,

O indice CSL-8 nessa data é destacado na reproducgao a

seguir:
Custo da construgao no Estado de Sao Paulo - 2014 - padrao CSL-8N
Més R$/m* indice - Base Few/07=100 Variagio %
Global  M3oc-de-obra  Material Adm Global M3o-de-obra _ Material Adm Global M3o-de-obra_ Material Adm
1 e 637,67 424 34 34,49 - - - - 0,05% 0,03% 0,04% 0,50%
639,19 42548 34,49 - - - - 0,24% 0,24% 0,27% 0,00%
via . Ut 639,91 425,60 34,49 - - - - 0,08% 0,11% 0,03% 0,00%
Abr 1.101,53 540,09 426,95 34,49 - - - - 0,14% 0,03% 0,32% 0,00%
Mai 1.121,02 §53,82 431,62 3548 - - - - 1,77% 2,16% 1,09% 2.87%
Jun 1.152,52 G80,97 434 44 Krieyl - - - - 2,.82% 4,14% 0,65% 4 88%
Jul 1.159,22 685,22 436,79 v - - - - 0,57% 0,62% 0,54% 0,00%
Ago 1.164,73 G89,54 437,83 3736 - - - - 0,48% 0,63% 0,24% 0,40%
Set 1.164,59 G89,54 437,23 vz - - - - -0,01% 0,00% -0,14% 1,23%
Qut 1.165,86 690,97 436,63 38,26 - - - - 0,11% 0,21% -0,14% 1,16%
Mov 1.166,10 690,97 436,87 38,26 - - - - 0,02% 0,00% 0,05% 0,00%
Dez 1.166,42 590,97 437,19 38,26 - - - - 0,03% 0,00% 0,07% 0,00%
Fte: Sinotist - S5 FGY
ESCOLHA O PADRAO E O ANO
CaLen A "
2015
CSL-16M 2016
CAL-BA N7 2017 N
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A relacao entre o valor do orcamento executivo do
imodvel e do indice de referéncia CSL-8 era, em fevereiro de 2014, dada por:

R$ 1.150,04/m2 / R$ 1.099,16/m2 = 104,629%

Isto €, o projeto em questdo representa um acréscimo
de 4,629% em relagdo ao indice padrao.

Ajustando o indice atual ao projeto em questao, tem-se:
104,629% x R$ 1.963,77/m2 = R$ 2.054,67/m?2

Portanto, o indice atual ajustado ao projeto em questao
é de R$ 2.054,67/m?2 (dois mil, cinquenta e quatro reais e sessenta e sete centavos
por metro quadrado).

Seguindo os calculos, tem-se:

VC = AxVuxAv x (100% - D)

onde:

VC = valor das benfeitorias;

A = area construida = 11.603,91 m2;
Vu = valor unitario = R$ 2.054,67/m?2;
Av = avanco de obra = 33,175%;

D = depreciagdao = 15,00%;

Substituindo e calculando, vem:
VC = 11.603,91 m2 x R$ 2.054,67/m2 x 33,175% x (1,00 - 15,00%)
VC = R$ 6.723.203,99

(seis milhoes, setecentos e vinte e trés mil, duzentos e trés reais e
noventa e nove centavos)

PURTES felipe
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IV.1.2.3 - VALOR DE REPRODUGAO

Sera dado através da soma das parcelas anteriormente
calculadas, através da seguinte expressao:

VI =VT + VC
VI = R$ 2.457.771,87 + R$ 6.723.203,99
VI = R$ 9.180.975,86

Ou, em numeros redondos:

VI = R$ 9.181.000,00

(nove milhoes, cento e oitenta e um mil reais)

Valido para Novembro/2023
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IV.2 - ESTADO DAS OBRAS

Através da inspecao do imodvel foi possivel constatar que
as obras foram interrompidas ainda na fase de execucdo da estrutura. Para a
execugcao da estrutura, a torre foi dividida em duas fases, no alinhamento
destacado na planta a seguir.

A estrutura da fase 1 foi concluida, enquanto a estrutura
da fase 2 foi edificada apenas até a laje de piso do 2° pavimento.

A seguir tem-se a reprodugao do corte do projeto de
arquitetura do imdvel, com o destaque em vermelho para as regides com a
estrutura concluida:
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Isto é, todas as unidades presentes no térreo e primeiro
pavimento tiveram a estrutura concluida, as unidades com final de 6 a 12 do
segundo pavimento tiveram apenas laje de piso concluida, as unidades com final
de 1 a 5, de todos os pavimentos tiveram a estrutura concluida e as unidades com
final de 6 a 12, do 3° ao 7° pavimento ndo tiveram qualquer estrutura concluida.

A andlise estrutural identificou que a maioria da
estrutura se encontra livre de sinais de desgaste consideravel. As regides com
desgaste consideravel sao aquelas expostas diretamente as intempéries, quais
sejam a laje de piso do 2° pavimento da fase 2 e a laje de cobertura do 7°
pavimento da fase 1. As fotos de n© 26 e 44, reproduzidas a seguir, ilustram as
regidoes em questao.

Para a continuidade das obras sera necessaria a
promocao de uma analise estrutural, por Engenheiro Civil especialista em
estruturas, que ird determinar as medidas necessarias ao reparo e readequacao
estrutural das regides em questao.

Outra atividade necessaria a continuidade das obras é a
analise e separacao dos materiais presentes no local, com a destinacao e descarte
daqueles impréprios e a organizacao e estoque daqueles préprios para o uso, bem
como o empreendimento de uma limpeza geral da obra.

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP
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IV.3 - ESTADO DAS UNIDADES DOS TERCEIROS INTERESSADOS

Os Terceiros Interessados apresentaram
questionamentos acerca do estado em que se encontram as unidades 1 -
Pavimento Térreo, 502, 503, 401, 509 e 510. A sequir sao oferecidas as descricoes
do constatado em vistoria para as referidas unidades.

Unidade 1 - Pavimento térreo.

A regido da unidade 1 do pavimento térreo se encontra
apenas com a estrutura concluida e estd sendo utilizada para o depdsito de
materiais diversos, conforme ilustrou a foto de n° 11, reproduzida a seguir.

Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 PURTES AVALIAGOES . o
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Unidade 401 - 4° pavimento.

A regiao da unidade 401 do 4° pavimento se encontra
com o0s seguintes servigos concluidos: estrutura, regularizacdao de contrapiso,
paredes externas, prumadas hidraulicas e reboco interno, conforme ilustrou a foto
de n° 33, reproduzida a seguir.

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 PURTES AVALIAGOES . o
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Unidades 502 e 503 - 5° pavimento.

A regiao das unidades 502 e 503 do 5° pavimento se
encontram com o0s seguintes servigos concluidos: estrutura, regularizacdo de
contrapiso, paredes externas, prumadas hidraulicas e reboco interno, conforme
ilustrou a foto de n© 36, reproduzida a seguir.

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP
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Unidades 509 e 510 - 5° pavimento.

A regidao das unidades 509 e 510 do 5° pavimento nao
contam com nenhum servico concluido, visto que sequer a estrutura da regido foi
edificada, conforme ilustrou a regido a direita da foto de n° 34, reproduzida a
seguir.
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V - CONCLUSOES:

Pela vistoria realizada no imdvel, pelos dados fornecidos
pelas partes e demais elementos que compde esta agao, o signatario pode concluir
que o valor do imovel objeto da presente agdo, no estagio em que se encontra, é
de:

VI = R$ 9.181.000,00

(nove milhoes, cento e oitenta e um mil reais)
Valido para Novembro/2023

As obras do imdvel em questdo podem ser concluidas a
partir da limpeza geral da obra, da separacao e destinacdao dos materiais nao
utilizaveis e da analise criteriosa, por Engenheiro Civil especialista em estruturas,
das areas do imdvel que se encontram mais expostos as intempéries e, por
consequéncia, tiveram a estrutura bastante degradada, a saber a parte da laje de
piso do 2° pavimento e a laje de cobertura do 7° pavimento que se encontra
concluida.

A seguir constam as descricoes do estado em que se
encontram as unidades dos Terceiros Interessados:

Unidade 1 - Pavimento térreo.

A regido da unidade 1 do pavimento térreo se encontra
apenas com a estrutura concluida e estd sendo utilizada para o depdsito de
materiais diversos.

Unidade 401 - 4° pavimento.
A regiao da unidade 401 do 4° pavimento se encontra

com o0s seguintes servigos concluidos: estrutura, regularizacdo de contrapiso,
paredes externas, prumadas hidraulicas e reboco interno.
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Unidades 502 e 503 - 5° pavimento.

A regiao das unidades 502 e 503 do 5° pavimento se
encontram com o0s seguintes servigos concluidos: estrutura, regularizagdao de
contrapiso, paredes externas, prumadas hidraulicas e reboco interno.

Unidades 509 e 510 - 5° pavimento.
A regiao das unidades 509 e 510 do 5° pavimento nao

contam com nenhum servigo concluido, visto que sequer a estrutura da regiao foi
edificada.
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VI - QUESITOS:

VI.1 - QUESITOS DOS TERCEIROS INTERESSADOS (fls. 1381/1389 dos
autos):

QUESITO 1: Considerando a Matricula 68.719, registrada no 2° cartdério de
registro de imdveis e anexo de Piracicaba - SP., imdvel este localizado na Av.
Cassio Pascoal Padovani, n°. 380, na Cidade de Piracicaba (fls. 64/200 e fls.
769/907), descrever o Sr. Perito pormenorizadamente o imdvel objeto da presente
avaliagdo, indicando suas metragens e fase em que se encontra de construgao.

RESPOSTA: O imovel encontra-se pormenorizadamente descrito no corpo do
presente Laudo.

QUESITO 2: Qual o estado de conservacdo do imdvel? O imoével encontra-se
abandonado? E possivel estimar a quanto tempo? Houve depreciacdo pelo
abandono da obra? Explique.

RESPOSTA: O imédvel se encontra abandonado, pelo menos, desde 07/2017,
periodo da ultima medicao empreendida pelo banco financiador. Os trechos da
estrutura expostos diretamente as intempéries sofreram certo grau de
degradacao, ficando o restante da obra protegido. A depreciacdo esta relacionada
a recuperacao das regides degradadas e ao custo necessario a limpeza da obra e
a destinacao dos materiais improprios ao uso.

QUESITO 3: Ha algum defeito, anomalia, falha, vicio construtivo ou
desconformidades que comprometam a estrutura do imdvel? Eventuais danos no
imovel podem ser sanados? Como?

RESPOSTA: Nao foram constatados indicios de dano a estrutura, porém as areas
mais degradadas, como as lajes expostas do 2° e 7° pavimento deverao passar
por analise de Engenheiro Civil especialista em estruturas para seu reforco e
retomada das obras.

QUESITO 4: Na eventualidade da constru¢cdo ndo poder ser concluida, explicar e
fundamentar sua conclusao

RESPOSTA: A construcao pode ser concluida.
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QUESITO 5: Sr. Perito, para assegurar a viabilidade da realizacdo da construcéo,
esclarecer qual prazo e riscos possiveis, caso obra permaneca no estado em que
se encontra? Qual prazo maximo ainda é possivel aguardar pela construcdo e
conclusdo da obra, sem causar o comprometimento estrutural ou inviabilidade da
obra, em obediéncia as principais normas técnicas de edificacbes estabelecidas
pela - ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

RESPOSTA: Caso retomadas, as obras podem ser concluidas no prazo de 12 a 24
meses, a depender do efetivo de mao de obra a ser empregado. Com o reparo das
areas degradadas, em especial as lajes expostas do 2° e 7° pavimentos, ndao se
vislumbram outros impedimentos para a continuidade das obras. A degradagao
sofrida nos ultimos 6 anos é relativamente baixa, podendo ser reparada. Com o
passar do tempo, as degradacdes crescerdao, aumentando seus custos de reparo.
N3o se vislumbra a impossibilidade de continuidade das obras em curto e médio
prazo, o que ocorre é que com o passar do tempo os custos de reparo crescerao.

QUESITO 6: Descreva as caracteristicas e recursos urbanos existentes na regiao
onde se encontra o imdvel objeto da avaliacao.

RESPOSTA: Favor reportar-se ao capitulo II deste Laudo.

QUESITO 7: Considerando a localizacao comercial, qual o valor de mercado
exclusivamente do terreno com 1.530 m?2?

RESPOSTA: O terreno foi avaliado em R$ 2.457.771,87 (dois milhdes,
quatrocentos e cinquenta e sete mil, setecentos e setenta e um reais e oitenta e
sete centavos), valido para novembro de 2023.

QUESITO 8: Foram realizadas pesquisas de imdveis semelhantes ao objeto da
presente acdo, expostos para venda? Se positivo informe a média dos valores
obtidos.

RESPOSTA: Sim, referida pesquisa se encontra no Anexo I deste Laudo. Os
procedimentos de calculo foram pormenorizados no capitulo IV.1 deste Laudo.
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QUESITO 9: Considerando, a Incorporacdo Imobiliaria “Edificio Evidence Office”,
descrever pormenorizadamente a fase em que se encontra a construcdo do
CONJUNTO 01 - SALAO COMERCIAL indicar o percentual concluido e o percentual
para conclusao do saldo comercial — conjunto 01.

RESPOSTA: A regiao da unidade 1 do pavimento térreo se encontra apenas com
a estrutura concluida e esta sendo utilizada para o depdsito de materiais diversos.
Estima-se que o saldo esteja 40% concluido.

QUESITO 10: Qual o valor de mercado para venda e locagdo, de unidades com o
mesmo padrdo construtivo e localizacdo do CONJUNTO 01 - SALAO COMERCIAL,
considerando sua area exclusiva de acesso, com cinco (5) vagas de garagem
cobertas, localizada no pavimento térreo do Empreendimento ED. EVIDENCE
OFFICE, com area privativa de 386,220 metros quadrados, area comum de divisdo
nao proporcional de 49,500, area comum de divisdo proporcional de 329.522, area
de uso comum de 379,022 metros quadrados, areas totais de 765,242 metros
quadrados, FRACOES IDEAIS 5,9762 %, quota parte terreno 91,436 metros
guadrados, sendo que compde o conjunto 1, a area livre localizada defronte ao
conjunto 1, tudo conforme especificado nas paginas 13, 14, 16 e 17 da matricula
68.719, registrada no 2° cartério de registro de imdveis e anexo de Piracicaba,
imovel este localizado na Av. Cassio Pascoal Padovani, n°. 380, na Cidade de
Piracicaba - SP.

RESPOSTA: O salao em questao, pronto, novo, foi avaliado em R$ 1.512.209,48
(um milhdo, quinhentos e doze mil, duzentos e nove reais e quarenta e oito
centavo), valido para novembro de 2023, conforme anexo III deste Laudo. O valor
de locacdo do saldo em questdo, pronto, novo, foi avaliado em R$ 6.638,60/més
(seis mil, seiscentos e trinta e oito reais e sessenta centavos por més), conforme
anexo 1V deste Laudo.

QUESITO 11: Considerando, a Incorporacdo Imobiliaria “Edificio Evidence Office”,
descrever pormenorizadamente a fase em que se encontra a construcao da SALA
502 - SALA COMERCIAL, se possivel indicar o percentual concluido e o percentual
para conclusdo da referida sala.

RESPOSTA: A regido da unidade 502 do 5° pavimento se encontram com os
seguintes servicos concluidos: estrutura, regularizacdo de contrapiso, paredes
externas, prumadas hidraulicas e reboco interno. Estima-se que a sala esteja 55%
concluida.
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QUESITO 12: Qual o valor de mercado para venda e locacdo, de unidades com o
mesmo padrdo construtivo e localizacdo da SALA 502 - SALA COMERCIAL,
considerando ser localizada no 5° pavimento do Empreendimento ED. EVIDENCE
OFFICE, com area privativa de 55,190 metros quadrados, area comum de divisao
nao proporcional de 9,900, area comum de divisdo proporcional de 55,276, area
de uso comum de 65,176 metros quadrados, areas totais de 120,366 metros
quadrados, FRACOES IDEAIS 1,0025 %, quota parte terreno 15,338 metros
quadrados, nos termos da pagina 14, 18 e 19 da matricula 68.719, incluindo uma
(1) vaga de garagem conforme pagina 16 da mesma matricula, registrada no 2°
cartdrio de registro de imdveis e anexo de Piracicaba, imdvel este localizado na
Av. Cassio Pascoal Padovani, n°. 380, na Cidade de Piracicaba — SP.

RESPOSTA: A sala 502, pronta, nova, foi avaliada no valor de R$ 476.071,15
(quatrocentos e setenta e seis mil, setenta e um reais e quinze centavos),
conforme anexo II deste Laudo. O valor de locagao da sala 502, pronta, nova, foi
avaliado em R$ 2.089,64/més (dois mil e oitenta e nove reais e sessenta e quatro
centavos por més), conforme anexo IV deste Laudo.

QUESITO 13: Considerando, a Incorporacao Imobiliaria “Edificio Evidence Office”,
descrever pormenorizadamente a fase em que se encontra a construcdo da SALA
503 - SALA COMERCIAL, se possivel indicar o percentual concluido e o percentual
para conclusdo da referida sala.

RESPOSTA: A regidao da unidade 503 do 5° pavimento se encontram com os
seguintes servigos concluidos: estrutura, regularizacdo de contrapiso, paredes
externas, prumadas hidraulicas e reboco interno. Estima-se que a sala esteja 55%
concluida.

QUESITO 14: Qual o valor de mercado para venda e locagdao, de unidades com o
mesmo padrdo construtivo e localizagdo da SALA 503 - SALA COMERCIAL,
considerando ser localizada no 5° pavimento do Empreendimento ED. EVIDENCE
OFFICE, com area privativa de 55,190 metros quadrados, area comum de divisao
nao proporcional de 9,900, area comum de divisdo proporcional de 55,276, area
de uso comum de 65,176 metros quadrados, areas totais de 120,366 metros
quadrados, FRACOES IDEAIS 1,0025 %, quota parte terreno 15,338 metros
quadrados, nos termos da pagina 14, 18 e 19 da matricula 68.719, incluindo uma
(1) vaga de garagem conforme pagina 16 da mesma, registrada no 2° cartério de
registro de imdveis e anexo de Piracicaba, imoével este localizado na Av. Cassio
Pascoal Padovani, n%. 380, na Cidade de Piracicaba — SP.
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RESPOSTA: A sala 503, pronta, nova, foi avaliada no valor de R$ 476.071,15
(quatrocentos e setenta e seis mil, setenta e um reais e quinze centavos),
conforme anexo II deste Laudo. O valor de locacao da sala 503, pronta, nova, foi
avaliado em R$ 2.089,64/més (dois mil e oitenta e nove reais e sessenta e quatro
centavos por més), conforme anexo IV deste Laudo.

QUESITO 15: Considerando, a Incorporacao Imobiliaria “Edificio Evidence Office”,
descrever pormenorizadamente a fase em que se encontra a construcao da SALA
401 - SALA COMERCIAL, se possivel indicar o percentual concluido e o percentual
para conclusdo da referida sala.

RESPOSTA: A regido da unidade 401 do 4° pavimento se encontram com os
seguintes servicos concluidos: estrutura, regularizacdo de contrapiso, paredes
externas, prumadas hidraulicas e reboco interno. Estima-se que a sala esteja 55%
concluida.

QUESITO 16: Qual o valor de mercado para venda e locacdo, de unidades com o
mesmo padrdo construtivo e localizacdo da SALA 401 - SALA COMERCIAL,
considerando ser localizada no 49 pavimento do Empreendimento ED.EVIDENCE
OFFICE, com area privativa de 101,980 metros quadrados, area comum de divisdo
ndo proporcional de 19,800, area comum de divisdo proporcional de 100,551, area
de uso comum de 120,351 metros quadrados, areas totais de 222,331 metros
quadrados, FRACOES IDEAIS 1,8236%, quota parte terreno 27,901 metros
quadrados, nos termos da pagina 14, 16 e 18 da matricula 68.719, incluindo duas
(2) vagas de garagem conforme pagina 16 da mesma matricula, registrada no 2°
cartdrio de registro de imdveis e anexo de Piracicaba, imdvel este localizado na
Av. Cassio Pascoal Padovani, n°. 380, na Cidade de Piracicaba/SP.

RESPOSTA: A sala 401, pronta, nova, foi avaliada no valor de R$ 879.683,56
(oitocentos e setenta e nove mil, seiscentos e oitenta e trés reais e cinquenta e
seis cetanvos), conforme anexo II deste Laudo. O valor de locagcao da sala 401,
pronta, nova, foi avaliado em R$ 3.861,81/més ( trés mil, oitocentos e sessenta e
um reais e oitenta e um centavos), conforme anexo IV deste Laudo.

QUESITO 17: Considerando, a Incorporacao Imobiliaria “Edificio Evidence Office”,
descrever pormenorizadamente a fase em que se encontra a construcdo da SALA
509 - SALA COMERCIAL, se possivel indicar o percentual concluido e o percentual
para conclusdo da referida sala.
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RESPOSTA: A regiao da unidade 509 do 5° pavimento se encontram sem nenhum
servico executado, dado que sequer a estrutura de piso foi concluida.

QUESITO 18: Qual o valor de mercado para venda e locagdo, de unidades com o
mesmo padrdo construtivo e localizagdo da SALA 509 - SALA COMERCIAL,
considerando ser localizada no 5° pavimento do Empreendimento ED.EVIDENCE
OFFICE, com area privativa de 55,190 metros quadrados, area comum de divisao
nao proporcional de 9,900, area comum de divisdo proporcional de 55,276, area
de uso comum de 65,176 metros quadrados, areas totais de 120,366 metros
quadrados, FRACOES IDEAIS 1,0025%, quota parte terreno 15,338 metros
quadrados, nos termos da pagina 14, 16 e 20 da matricula 68.719, incluindo uma
(1) vaga de garagem conforme pagina 16 da mesma matricula, registrada no 2°
cartdrio de registro de imdveis e anexo de Piracicaba, imdvel este localizado na
Av. Cassio Pascoal Padovani, n°. 380, na Cidade de Piracicaba/SP.

RESPOSTA: A sala 509, pronta, nova, foi avaliada no valor de $ 476.071,15
(quatrocentos e setenta e seis mil, setenta e um reais e quinze centavos),
conforme anexo II deste Laudo. O valor de locagao da sala 509, pronta, nova, foi
avaliado em R$ 2.089,64/més (dois mil e oitenta e nove reais e sessenta e quatro
centavos por més), conforme anexo IV deste Laudo.

QUESITO 19: Considerando, a Incorporacao Imobiliaria “Edificio Evidence Office”,
descrever pormenorizadamente a fase em que se encontra a construcao da SALA
510 - SALA COMERCIAL, se possivel indicar o percentual concluido e o percentual
para conclusdo da referida sala.

RESPOSTA: A regidao da unidade 510 do 5° pavimento se encontram sem nenhum
servico executado, dado que sequer a estrutura de piso foi concluida.

QUESITO 20: Qual o valor de mercado para venda e locacdo, de unidades com o
mesmo padrdo construtivo e localizacdo da SALA 510 - SALA COMERCIAL,
considerando ser localizada no 59 pavimento do Empreendimento ED.EVIDENCE
OFFICE, com &rea privativa de 55,190 metros quadrados, darea comum de divisao
nao proporcional de 9,900, area comum de divisdo proporcional de 55,276, area
de uso comum de 65,176 metros quadrados, areas totais de 120,366 metros
quadrados, FRACOES IDEAIS 1,0025%, quota parte terreno 15,338 metros
quadrados, nos termos da pagina 14, 20 e 21 da matricula 68.719, incluindo uma
(1) vaga de garagem conforme pagina 16 da mesma matricula, registrada no 2°
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cartdrio de registro de imdveis e anexo de Piracicaba, imdvel este localizado na
Av. Cassio Pascoal Padovani, n°. 380, na Cidade de Piracicaba/SP.

RESPOSTA: A sala 510, pronta, nova, foi avaliada no valor de R$ 476.071,15
(quatrocentos e setenta e seis mil, setenta e um reais e quinze centavos),
conforme anexo II deste Laudo. O valor de locacao da sala 510, pronta, nova, foi
avaliado em R$ 2.089,64/més (dois mil e oitenta e nove reais e sessenta e quatro
centavos por més), conforme anexo IV deste Laudo.

QUESITO 21: No relatdrio de acompanhamento do empreendimento - RAE (fls.
303/305 dos autos), consta que 35,02% da obra foi edificada com o custo de
R$ 4.672.890,74 (quatro milhdes seiscentos e setenta e dois mil oitocentos e
noventa reais e setenta e quatro centavos). De tal modo, queira o Sr. Perito
esclarecer se tal informagdo pode ser considerada correta? Em caso, da resposta
ser divergente, gentileza fazer suas consideracoes.

RESPOSTA: O referido relatério contou a parcela de desembolso para a producao
dos elevadores da obra. Como nao ha qualquer peca dos elevadores na obra, esta
parcela deve ser desconsiderada. O montante de obra efetivamente executado,
excluida a referida parcela, é de 33,175%, conforme pormenorizou o capitulo
IV.1.2.2 deste Laudo.

QUESITO 22: Sabe informar, se é “"costume de mercado”, nos casos de permuta
do terreno por futuras unidades a serem construidas, o proprietario do terreno ser
condicionado a formalizar a venda do terreno para a construtora, para viabilizar a
incorporacédo do empreendimento?

RESPOSTA: Sim, o terreno precisa ser transferido a incorporadora para aprovagao
do projeto.

QUESITO 23: A placa de publicidade com a seguinte informacao:
"Empreendimento Financiado pelo Banco do Brasil”, permanece no local? Sr. Perito
descrever qual conteudo, informacbes e descricdo das placas de publicidade
encontradas no imdvel, e se constam nomes de engenheiros responsaveis pela
obra, e seus respectivos nomes e as inscricbes perante o Conselho Regional de
Engenharia.
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RESPOSTA: Sim, as placas se encontram no local, conforme ilustraram as fotos
n° 7 e 8 deste Laudo. A placa da obra ilustra 0 nome da empresa responsavel pela
construcdo e o nome do profissional técnico responsavel pela construcdo.

QUESITO 24: Conforme material publicitario, projeto, memorial descritivo,
publicidade e incorporacdo, pode-se concluir que o Banco do Brasil efetivamente
colaborou para avalizar o empreendimento, por ser o agente financeiro
responsavel?

RESPOSTA: Os documentos apontam que o Banco do Brasil financiou a obra.

QUESITO 25: No caso dos autos, é notério que a ocorréncia da ADJUDICACAO,
da ALIENACZ\O POR INICIATIVA PARTICULAR ou do LEILAO ELETRéNICO, vai
prejudicar terceiros que acreditaram na realizaggo do EMPREENDIMENTO
EDIFICIO EVIDENCE OFFICE, com &rea total de construcao de 11.603,910 M2,
financiado pelo BANCO DO BRASIL S.A. Destarte, Sr. Perito, gentileza esclarecer
se apesar das dificuldades, existe a possibilidade de conclusdo e término da obra?

RESPOSTA: A ocorréncia de prejuizo a terceiros nao é matéria técnica a ser
esclarecida por este signatario, tratando-se de matéria que envolve questao de
direito. A obra pode ser concluida, conforme pormenorizou o capitulo IV.2 deste
Laudo.

QUESITO 26: Favor informar se é conhecedor de em casos analogos, ocorrer a
formacdo de uma comissdo para analisar a possibilidade de outra construtora em
parceria com o Credor, concluirem a obra? Ou ainda, se tem conhecimento de
situacbes semelhantes, onde a solugdo encontrada passou por um acordo entre as
partes, e os adquirentes formaram uma associacdo, com a formalizacdo de um
acerto em que uma terceira construtora acabou sendo contratada para concluir o
empreendimento?

RESPOSTA: Este signatario atuou e teve noticias, de colegas que atuaram em
casos semelhantes, porém, como a atribuicao do Perito é técnica e se encerra nos
esclarecimentos ao Laudo, por nao ter acompanhado os casos em questdao, nao
tem conhecimento de seus desfechos.
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VI.2 - QUESITOS DAS REQUERIDAS (fls. 1390/1392 dos autos):

QUESITO 1A: Detalhar os fundamentos utilizados na elaboracdo do Laudo
Pericial, se os mesmos nao tiveram sido explicitados no corpo do Laudo Pericial.

RESPOSTA: Estes se encontram explicitados no corpo do Laudo.

QUESITO 1B: Apresentar as caracteristicas do imével avaliando, localizando-o em
planta da regiao?

RESPOSTA: Favor reportar-se ao capitulo III deste Laudo.

QUESITO 2: Queira Sr. Perito, descrever a forma, topografia e outras
caracteristicas da area do imovel.

RESPOSTA: Favor reportar-se ao capitulo III deste Laudo.

QUESITO 3: Queira Sr. Perito informar as fontes de elementos comparativos
(imobiliarias, corretores, e outras fontes que foram consultadas), bem como, seu
endereco, telefone e nome do profissional consultado, se a informacao nao fizer
parte do Laudo Pericial?

RESPOSTA: Tais informagdes constam do corpo do Laudo.

QUESITO 4: Queira o Sr. Perito relacionar os elementos comparativos utilizados
como paradigmas nos calculos avaliatdrios, informando suas caracteristicas
inclusive por meio de fotografia, quando possivel, bem como localizando-os em
fotografia aérea da regido no Goolgle Earth, para facilitar a analise dos mesmos?
RESPOSTA: Tais informagdes constam do corpo do Laudo.

QUESITO 5: Queira o Sr. Perito apresentar os calculos necessarios a determinacao
do valor de mercado, tudo de acordo com as Normas da ABNT que regem a

Engenharia de Avaliacbes?

RESPOSTA: Tais informagdes constam do corpo do Laudo.
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QUESITO 6: Queira o Sr. Perito informar se com a evolugdo da construcao da
obra, havera uma valorizacdo dos terrenos lindeiros, ou seja, ha beneficios trazidos
pela obra, bem como valorizagdo ou desvalorizacggdo de unidade do
empreendimento e qual o valor desta?

RESPOSTA: Dada a grandeza relativamente pequena da obra, esta ndo é
suficiente para gerar uma valorizacdo imediata dos imdveis de entorno.

QUESITO 7: Existem benfeitorias sobre o imdvel? Em caso positivo, favor
caracteriza-los se as mesmas néao estiverem caracterizadas nos Autos.

RESPOSTA: Tais informagdes constam do corpo do Laudo.

QUESITO 8: Em caso positivo, favor informar também o valor indenizatério destas
benfeitorias?

RESPOSTA: Tais informagdes constam do corpo do Laudo.

QUESITO 9: Queira o Sr. Perito descrever, se existente, quais 0S Sservi¢cos
oferecidos pelo condominio (Lazer, Seguranca e etc.)?

RESPOSTA: A obra nao foi concluida, ndo havendo qualquer servigo oferecido pelo
condominio.

QUESITO 10: Queira o Senhor perito informar se o imoével pode ser considerado
de alto padrao?

RESPOSTA: Sim, o imovel pode ser considerado de alto padrao.

QUESITO 11: Queira o Senhor perito informar se existe facil locomocdo de énibus
e para o centro da cidade e demais bairros? (Descrever.)

RESPOSTA: Sim, o imdvel se encontra e regiao de facil acesso, com frente para
uma avenida movimentada e bem estruturada, conforme pormenorizou o capitulo
ITI deste Laudo.
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QUESITO 12: Queira o Senhor perito informar se existem mais imdveis na regiao
com caracteristicas semelhantes ao imodvel objeto da acdo? Em caso afirmativo,
qgual o valor médio destes imdveis?

RESPOSTA: As buscas por imdveis identificaram que na regidao imediata do
imodvel, ndo constam imdveis comerciais similares a disposicdo no mercado. O polo
com maior quantidade de oferta se encontra no centro e em seus arredores.

QUESITO 13: Queira o Senhor perito informar qual o valor de mercado atual do
imdvel?

RESPOSTA: O valor de reprodugao do imdvel em questdao é de R$ 9.181.000,00,
com valores validos para novembro de 2023. Ndo ha metodologia para o calculo
do valor de mercado do imédvel, dado que este é composto por uma obra
paralisada, inserida no contexto de uma acao judicial, ndao havendo elementos
comparativos para se fazer uma analise.

QUESITO 14: Queira o Senhor perito informar se o imdvel encontra-se em boas
condigcbes de uso?

RESPOSTA: O imdvel apresenta algumas regides degradadas pela exposicao as
intempéries, conforme pormenorizou o capitulo IV.2 deste Laudo. As regides
degradadas podem ser recuperadas para a conclusao das obras.
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VII - ENCERRAMENTO:

Dando por terminado o seu trabalho, mandou digitar o
presente Laudo, que se compde de 154 (cento e cinquenta e quatro) folhas
digitadas de um sé lado, todas datadas e assinadas digitalmente pelo Perito
Judicial.

ANEXO I - RELATORIO DA PESQUISA IMOBILIARIA - TERRENO
ANEXO II - RELATORIO DA PESQUISA IMOBILIARIA - SALAS
ANEXO III - RELATORIO DA PESQUISA IMOBILIARIA - SALAO
ANEXO IV - TAXA DE RENDA

Em atencdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na Resolugao 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 (Graduagao - USP), e certiddes
(civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento
Piracicaba, 21 de novembro de 2.023.

FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA
CREA 5063182984
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ANEXO I

© 19 3800.3232

RELATORIO DA PESQUISA IMOBILIARIA - TERRENO

felipe@portespericias.com.br

AVALIAGCOES

E PERICIAS
DE ENGENHARIA

PORTES
DE ALMEIDA

Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209
Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESGUISA : PIRACICASA - 5P - 2023 [Jurezapo DATA DA PESGUBA : 13/11/2023
SETOR : 10 GUADRA : INDICE DO LOCAL: 157,95 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Av . Dois Comegos NUMERO : 1066
COMP : BARRO : Procicamirim CIDADE : PIRACICABA - 5P
CEP : 13420-410 UF: 3P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
KJravmenTAacAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [BJrepE DE RUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [ REDE DE DSTRBUICAO DE AGUA [ TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) mt 12883 TESTADA - (cf) m 2810  FROF.EQUIV.(Pe): 4507
ACESSBLDADE:  Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : NGo
TOFOGRAFIA : pano
CONSBTENCA:  3eco
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02 1,00 ADICION AL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICION AL 0S: 1.00 ADICION AL 04 1.00
DADOS DA TRANSACAOQ
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 2.785.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
MOBLIARIA : MPX imbveis
CONTATO : TELEFONE : (10)-006385860
OBSERVACAO:
https:ww w vivareal. com beir {lote-terreno-pr m-barros-pracicaba- 1266m2-venda-R52788000-id- 2555405224/
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAQ
LOCALZACAO Floc 000  FTADICIONALOI: 0.00 VALOR UNITARIO : 197994
TESTADA Cf : -00F  FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.802.04
FROFUNDDADE Cp: 0 FT ADIKCIONAL O3 - 0.00 VAR[ACA’O . 0.9101
FRENTES MULTPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 0,75%F
CONSBTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 000  FT ADICIONAL 04 0,00
TOP OGRAFIA Ft: 0.00
Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 AVALIAGOES )
POHTES S BeiCTAE felipe@portespericias.com.br

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050

DE ALMEIDA DE ENGENHARIA © 19 3800.3232
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : PIRACICARA- 5P - 2023 [Jurezapo DATA DA PESGUBA : 13/11/2023
SETOR : 12 GUADRA : INDICE DO LOCAL: 9874 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDEREGO : Av . Dois Comegos NUMERO : 120

COMP : BARRO : Procicamiim CIDADE : PIRACICABA - 5P

CEP : 13420-610 UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

KJravmenTAacAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [BJrepE DE RUMINACAO PUBLICA

[X] REDE DE GAS [ REDE DE DSTRBUICAO DE AGUA [ TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 2.400,00 TESTADA - (cf) m 5800 FPROF.EQUIV.(Pe): 4483
ACESSBLDADE:  Direta FORMATO : Reguiar ESGUINA : sim

TOFOGRAFIA : pano

CONSBTENCA:  3eco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02 1,00 ADICION AL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICION AL 0S: 1.00 ADICION AL D& 1.00

DADOS DA TRANSACAOQ
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 5.000.000.00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
MOBLIARIA : Le Mans

CONTATO : TELEFONE : (10)-25330370
OBSERVACAO:

https:ww w vivareal. com beir {lote-terreno-pr m-barros-pracicaba-2550m2-venda-RS8000000-id-28528726 10/

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAQ

LOCALZACAO Floc 000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 207652
TESTADA Cf : -0,10  FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.861.84
PROFUNDDADE Cp - o FT ADICIONAL 03 0.00 VARIACAO : 0.5764)
FRENTES MULTPLAS Ce : 000  FTADICIONAL 04: 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0004)
CONSBTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FT ADICIONAL 04 0,00

TOP OGRAFIA Ft: 0.00

Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 AVALIAGOES )
POHTES S BeiCTAE felipe@portespericias.com.br

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP
CEP 13338-050

DE ALMEIDA DE ENGENHARIA

© 19 3800.3232
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESGUISA : PIRACICASA - 5P - 2023 [Jurezapo DATA DA PESGUBA : 13/11/2023
SETOR: 12 GUADRA : INDICE DO LOCAL: 9874 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Av enida 31 de marso NUMERO : 907
COMP : BARRO : Pouicéio CIDADE : PIRACICABA - 5P
CEP : 13424-300 UF: 3P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
KJravmenTAacAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [BJrepE DE RUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [ REDE DE DSTRBUICAO DE AGUA [ TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m* 1.780.00 TESTADA - (cf) m 2500 FPROF.EQUIV.(Pe): 71,20
ACESSBLDADE:  Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : NGo
TOFOGRAFIA : pano
CONSBTENCA:  3eco
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02 1,00 ADICION AL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 04 1.00
DADOS DA TRANSACAOQ
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 2.500.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
MOBLIARIA : Palace mobildria
CONTATO : TELEFONE - (10)-34222188
OBSERVACAO:
https:/f'w w w vivareal com brimoveliote-terreno-paulicea-baires -pracicaba- 1 780m2-venda-R52500000-d-26510 184207
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAQ
LOCALZACAO Floc 000  FTADICIONALOI: 0.00 VALOR UNITARIO : 1.26404
TESTADA Cf : -007  FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.187.33
PROFUNDDADE Cp - oo1 FT ADICIONAL 03 0.00 VARIACAO : 0.9373
FRENTES MULTPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 0,75%F
CONSBTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 000  FT ADICIONAL 04 0,00
TOP OGRAFIA Ft: 0.00
Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 AVALIAGOES )
POHTES S BeiCTAE felipe@portespericias.com.br

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESGUISA : PIRACICASA - 5P - 2023 [Jurezapo DATA DA PESGUBA : 13/11/2023
SETOR: 5 GUADRA : INDICE DO LOCAL: 473,94 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDEREGO : Av . Dr. Puio de Moraes NUMERO : 152
COMP : BARRO : Pauista CIDADE : PIRACICABA - 5P
CEP : 13400-850 UF: 3P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
KJravmenTAacAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [BJrepE DE RUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [ REDE DE DSTRBUICAO DE AGUA [ TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) mt B14.00 TESTADA - (cf) m 2000 FPROF.EQUIV.(Pe): 40,70
ACESSBLDADE:  Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : NGo
TOFOGRAFIA : pano
CONSBTENCA:  3eco
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02 1,00 ADICION AL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICION AL 0S: 1.00 ADICION AL 04 1.00
DADOS DA TRANSACAOQ
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 1,872.250,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
MOBLIARIA : F Martini
CONTATO : TELEFONE : (10)-21069700
OBSERVACAO:
https:f'ww w vivareal com brimoveliote-terreno-paulsta-barros-pracicaba- 8 14m2-venda-RS51872250-i8-268206337 1/
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAQ
LOCALZACAO Floc 000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 207006
TESTADA Cf : -004  FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.82.63
FROFUNDDADE Cp: 0 FT ADIKCIONAL O3 - 0.00 VAR[ACA’O . 0.9578
FRENTES MULTPLAS Ce : 000  FTADICIONAL 04: 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSBTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 000  FT ADICIONAL 04 0,00
TOP OGRAFIA Ft: 0.00
Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 AVALIAGOES )
POHTES S BeiCTAE felipe@portespericias.com.br

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESGUSA © PIRACICABA - 57 - 2023 NUMERO ELEMENTO : 4
DATA DA PESQUSA 13/11/2023
SETOR : 5 GUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA
1
Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 AVALIACOES
PUHTES S BeiCTAE felipe@portespericias.com.bi

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : PIRACICARA- 5P - 2023 [Jurezapo DATA DA PESGUBA : 13/11/2023
SETOR: 5 GUADRA : INDICE DO LOCAL: 473,94 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDEREGO : Rug Benjamin Constant NUMERO : 1556
COMP - BARRO : Centro CIDADE : PIRACICABA - 5P
CEP © 13400-053 UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
KJravmenTAacAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [BJrepE DE RUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [ REDE DE DSTRBUICAO DE AGUA [ TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m*: 1.500,00 TESTADA - (cf) m 19.00  FROF. EGUIV. (Fe): 78.95
ACESSBLDADE:  Diefa FORMATO : Reguiar ESGUINA : NGo
TOFOGRAFIA : pano
CONSBTENCA:  3eco
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02 1,00 ADICION AL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICION AL 0S: 1.00 ADICION AL D& 1.00
DADOS DA TRANSACAOQ
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 2008 000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
MOBLIARIA : Unio Consultoria
CONTATO : TELEFONE - (10)-33757404
OBSERVACAO:
https:f'ww w vivareal com brimoveliote-terreno-centro-barros-pracicaba- 1 500m2-venda-R52008000-i0-2451604 150/
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAQ
LOCALZACAO Floc 000  FTADICIONALOI: 0.00 VALOR UNITARIO : 1.798,50
TESTADA C¥ : -003  FT ADICIONAL 02 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.793.26
FROFUNDDADE Cp: 003 FT ADIKCIONAL O3 - 0.00 VAR[ACA’O . 0.994%)
FRENTES MULTPLAS Ce : 000  FTADICIONAL 04: 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000
CONSBTENCIA Fc : 000  FTADICIONAL 05: 0.00
AREA Ca: 000  FT ADICIONAL 04 - 0.00
TOP OGRAFIA FI - 0.00
Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 AVALIAGOES )
POHTES S BeiCTAE felipe@portespericias.com.br

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP
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felipe@portespericias.com.br

NUMERO ELEMENTO : s
1

FOTON®

REGISTRO FOTOGRAFICO

AVALIAGOES
E PERICIAS
DE ENGENHARIA

PORTES
DE ALMEIDA

1311 /2023
GUADRA :

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESGUBSA :

DATA DA FESGUBA
: 8
CHAVE GEOGRAFICA

SETOR

Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209
Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 6
NUMERO DA PESGUISA : PIRACICASA - 5P - 2023 [Jurezapo DATA DA PESGUBA : 13/11/2023
SETOR: 5 GUADRA : INDICE DO LOCAL: 473,94 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua Boa Morte NUMERO : 1766
COMP : BARRO : Caniro CIDADE : PIRACICABA - 5P
CEP : 13400-140 UF: 3P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
KJravmenTAacAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [BJrepE DE RUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [ REDE DE DSTRBUICAO DE AGUA [ TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) mt 77400 TESTADA - (cf) m 18.00  FROF. EQUIV. (Pe): 43.00
ACESSBLDADE:  Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : NGo
TOFOGRAFIA : pano
CONSBTENCA:  3eco
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02 1,00 ADICION AL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICION AL 0S: 1.00 ADICION AL 04 1.00
DADOS DA TRANSACAOQ
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 1,100.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
MOBLIARIA : Frias Neto
CONTATO : TELEFONE : (10)-33725000
OBSERVACAO:
https:f'ww w vivareal com brimoveliote-terreno-centro-barros-pracicaba-7 74m2-venda-RS 1 100000-<-28587485872/
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAQ
LOCALZACAO Floc 000  FTADICIONALOI: 0.00 VALOR UNITARIO : 1.279,07]
TESTADA Cf : -003  FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.244,56
FROFUNDDADE Cp: 0 FT ADIKCIONAL O3 - 0.00 VAR[ACA’O . 0.9730
FRENTES MULTPLAS Ce : 000  FTADICIONAL 04: 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSBTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 000  FT ADICIONAL 04 0,00
TOP OGRAFIA Ft: 0.00
Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 AVALIAGOES )
POHTES S BeiCTAE felipe@portespericias.com.br

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050

DE ALMEIDA DE ENGENHARIA © 19 3800.3232

y WPAA23703653388

umero

09:10,sobon

do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/11/2023 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012148-41.2017.8.26.0451 e codigo nWaXosul.



‘Insoxepu obIpod 8 TS70'92'8'2T0Z TY-87TZTOT 0Ssad0.4d 0 awioul ‘op’ojuswndodelouaiaiuoIige/bd/enbipeised/iq snl-dsh-fessy/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o 1LIaJu0d ried
88££S9E0/EZYVdM 0J3WNU 0 qos ‘ OT:60 S £20Z/TT/TZ Wa 0pe|0d0joid ‘ojned 0eS ap opeis3 op eonsnC ap [eungul 8 YAIFWTY 3d SILHOd WILNIDIA IdIT34 Jod suswrenbip opeuisse ‘feulbuo op eidgo 9 ojuswnoop als3

fls. 2358

© 19 3800.3232

w®
felipe@portespericias.com.br

NUMERO ELEMENTO : &
1

FOTON®

AVALIACOES

E PERICIAS
DE ENGENHARIA

REGISTRO FOTOGRAFICO

PORTES
DE ALMEIDA

GUADRA :

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESGUBSA :

CHAVE GEOGRAFICA :

DATADA FESQUBA :

SETOR :

Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209
Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA : PIRACICARA- 5P - 2023 [Jurezapo DATA DA PESGUBA : 13/11/2023
SETOR: & GUADRA : INDICE DO LOCAL - 355,68 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDEREGO : Rug Francisco e Asss NUMERO : 1208
COMP - BARRO : Centro CIDADE : PIRACICABA - 5P
CEP : 13400-550 UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
KJravmenTAacAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [BJrepE DE RUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [ REDE DE DSTRBUICAO DE AGUA [ TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) mt 138300 TESTADA - (cf) m 5000 FROF.EQUIV.(Pe): 27,46
ACESSBLDADE:  Diefa FORMATO : Reguiar ESGUINA : sim
TOFOGRAFIA : pano
CONSBTENCA:  3eco
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 0Z 1,00 ADICION AL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICION AL 0S: 1.00 ADICION AL D& 1.00
DADOS DA TRANSACAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 230000000 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
MOBLIARIA : Atual
CONTATO : TELEFONE - (10)-33775133
OBSERVACAO:
https:f'w w w vivareal com brimoveliote-terreno-vila-rezende-bairros -piracicaba- 1383m2-venda-RS2 300000-d- 2567038822/
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc 000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.496.75
TESTADA C¥ : -0,10  FT ADICIONAL 02 - 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.335.42
PROFUNDDADE Cp - I FT ADICION AL 03 0.00 VARIACAO : 0.8922
FRENTES MULTPLAS Ce : -001  FTADICIONAL 04 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0006
CONSBTENCIA Fc : 000  FTADICIONAL 05: 0.00
AREA Ca: 000  FT ADICIONAL 04 - 0.00
TOP OGRAFIA FI - 0.00
Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 AVALIAGOES )
POHTES S BeiCTAE felipe@portespericias.com.br

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUSA © PIRACICABA - 5P - 2023 NUMERO ELEMENTO : 7
DATA DA PESGUSA : 13/11 /2023
SETOR : & GUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA
Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 AVALIACOES X
PUHTES S BeiCTAE felipe@portespericias.cam.bi

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 8
NUMERO DA PESGUISA : PIRACICASA - 5P - 2023 [Jurezapo DATA DA PESGUBA : 13/11/2023
SETOR: & GUADRA : INDICE DO LOCAL: 227.08 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Av enida Monsenhor Marinno Saigot NUMERO : 331
COMP : BARRO : Arsido CIDADE : PIRACICABA - 5P
CEP : 13414-040 UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
KJravmenTAacAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [BJrepE DE RUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [ REDE DE DSTRBUICAO DE AGUA [ TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m*: 2.100,00 TESTADA - (cf) m 4000 FPROF.EQUIV_(Fe): 35,00
ACESSBLDADE:  Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : NGo
TOFOGRAFIA : pano
CONSBTENCA:  3eco
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02 1,00 ADICION AL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICION AL 0S: 1.00 ADICION AL 04 1.00
DADOS DA TRANSACAOQ
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 5.000.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
MOBLIARIA : Porto Gestio de Imdveis
CONTATO : TELEFONE : (10)-30520505
OBSERVACAO:
https:f'ww w vivareal com brimoveliote-terreno-areiao-barros-pracicaba-2 100m2-venda-RS5000000-d-253 1887 500/
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAQ
LOCALZACAO Floc 000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 214254
TESTADA Cf : -0,10  FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.931.25
PROFUNDDADE Cp - o FT ADICIONAL 03 0.00 VARIACAO : 0.5013
FRENTES MULTPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 0,75%F
CONSBTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 000  FT ADICIONAL 04 0,00
TOP OGRAFIA Ft: 0.00
Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 AVALIAGOES )
POHTES S BeiCTAE felipe@portespericias.com.br

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUSA © PIRACICABA - 5P - 2023 NUMERO ELEMENTO : =
DATA DA PESQUSA 13/11/2023
SETOR : B GUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :
FOTON® !
Compwry ge veeven | (aovm '“'.m . .FI TTILTTY MR T Leelm 47 B0OTID 3G NI04E
Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 AVALIAGOES )
POHTES S BeiCTAE felipe@portespericias.com.br

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP
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RELATORIO DA PESQUISA IMOBILIARIA - SALAS

felipe@portespericias.com.br

AVALIAGCOES

E PERICIAS
DE ENGENHARIA
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PORTES
DE ALMEIDA

Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209
Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : 1012148-41.2017.5.26 0451 DATA:  14/11/2023

EDIFICACAO VALORES DE VENDA : 1BAPE-SP - 2023 - PIRACICABA - 5P

FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9 PARCELA DE BENFENORIA - 0.8

OBSERVACAO :

FATORES

FATOR INDICE

[ tocalizacdo 1.00

[ Obsolescéncia dade 1

Estado de Conservacdo A- HOVO
[ radrao eschitanio superior o/ elev. [+
[ vagas vagas ©
Acréscimo 0
r
MATRIZ DE UNITARIOS
NuOm. | Endereco v?'?‘, Homogeneizacdo Variagdo
Unitario
= 1| Avenica naepenaencio 1840 8.222,65 B.675.83 1,0551
[ 2| avenicaingepengencia .#50 8.250.00 8.899.78 1.0788
[ 3| Aveniaa ndepengencia .#50 8.020,77 8.663.28 1.0788
Bd 4| avenicaindepengencia $50 7.338.44 7.916,45 1,0788
B 5| Avercc ingepengencia §50 .290,32 10.022,04 1.0788
[ &| Avenicandepengéncia 950 7.338.46 7.916.45 1.0788
[ 7| ruo alfredo Guedes 1949 3.750.00 8238 44 2,2103
Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 AVALIACOES X
PUHTES S BeiCTAE felipe@portespericias.com.bi

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050
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GRAFICO DE DISPERSAO
MNim. X : 4
1 8.222,65 8.675,83
2 8.250,00 8.899,78
3 8.030,77 8.663,28
4 7.338,46 7.916,45
L3 9.290,32 10.022,04
6 7.338,46 7.916,45
7 3.750,00 8.288,44
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APRESENTAGAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Esctitédo v ertical Local : Rua Dr. CAssio Pascoal Padov ani 380 Morumbi PIRACICABA - 5P Dala: 16/11/2023
Clienle : 5* vama Civ e:ga Comarca de Pimcicava
Area ferreno mf - 1,00 Edificocdo m# : 55,19 Modalidade : Venda
Diskibuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 7.4460,10 média Unilarios : 8.626,04
Desvio Padrdo : 1.764,24 Desvio Padrdo : 724,41
- 30% :5.222.07 - 30% ;603823
+ 30% :9.608,12 +30%:11.213.85
Coeficienle de Variacdo : 23 4500 Coeficiente de variagdo : 5.4000
GRAU DE FUNDAMENTACAO
Descricdo GRAU 11 GRAUII GRAU | 10
]Cmﬁwm Completa gquonto a todas E Compieta glo oos latores D AdogSo de stuogdo D 3
variavels andibodas wados no fratamento parodgma
Guantidode minimo de
2| gxton do marcodo wadss - O . X . O] 2
idenificagdo dos dados Apreseniogdo de indorm el otodas Apresertordo de inform ref o todas Agwesernog 00 Inform el a hodket a8
3&“’:“ & coac! dos dos dodos ol aos E @ oo dos dot dados andlsodos D caroc! dos dodes rel aos ko es D 3
e 0800128 O 0502200 ® 04a250% Ol 2
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Il
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS) 8.626,04
VALOR UNTARIO (R$/m2) 8.426,04000 VALOR TOTAL (RS) : 476.071,15
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%:): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
NTERVALO MINWO - 523177 INTERVALO MINWO : 523177
NTERVALO MAXMO : 7.020.31 INTERVALO MAXIMO : 5.020,31
GRAU DE PRECISAQ
GRAU DE FRECBAO: Il

Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209
Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESGUSA :

SETOR :
DADOS DA LOCA

GUADRA :

PIRACICABA - 5P - 2023
iNDICE DO LOCAL : 1.0
LIZACAO

EUTI.EADO DATA DA PESGUEA :
CHAVE GEOGRAFICA *

16/11 /2023

ENDERECO : Av enida incepengencia

COMP

BARRO : Alemdes

CEP : 13419-155 UF: 5P

DADOS DA REGIAD

CIDADE : PIRACICABA - 5P

NUMERO : 1840

MELHORAMENTOS :

Eluvmmm;io
[[] REDE DE GAs

DADOS DO TERRE

[] ReDE DE COLETA DE ESGOTO
[JREDE DE DSTRBUKCAC DE AGUA  []TV A CABO

NO

[]REDE DE LUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M2
ACESSBLIDADE
TOFOGRAFIA
CONSBTENCIA -

0,00 TESTADA - (cf) m: 0.00
FORMATO -

DADOS DO APARTAMENTO

PROF. EQUIV_(Fe): 0.00
ESQUNA:

TPO DA EDFICACAD

z Escritdrio ESTADO:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritirio superior ¢ elev. (+)

COEF. PADRAO :

FACE :

7.072 COMNSERVACAO : ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0729 DADE: 7 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 vAGAS COB.: 0 vAGAspescos. O
DIMENSOES
A PRIVATIVA M2 48,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEMM* 000 TOTAL M* : 46,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1.00
ADICIONAL D&: 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 0&: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA : Oferta

IMOBILIARA -
CONTATO :
OBSERVACAO:

https:/iw w w vxareal combrimovelsala-comercal-ato-barros-pracicab

VALOR VENDA (RS) - 42026000
F Martini Gestio imobiiaria

VALOR LOCACAO (RS) : 0.00

TELEFONE : (10)-21082700

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

48m2-venda-R5420260-id-2650700337/

FATORES NORMA IBAFPE/SP FATORES ADICIONAIS VA[ORES[V&RIAC;O
LOCALZAGAO Floc co0  FTADKCIONALOI: 0.00 VALOR UNITARIO : 8.222.65
(OBSOLESCENCIA Fobs 45318 FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 847583
FADRAO Fp: 000  FTADICIONALOS: 000 VARIACAO: 10881
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 04 - 0.00
Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 AVALIACOES .
Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP PUHTES E PERICIAS felipe@portespericias.com.br

CEP 13338-050

DE ALMEIDA DE ENGENHARIA
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do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/11/2023 as

é copia

Este documento
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESGUISA © PIRACICABA - 5P - 2023 [JumeADO DATA DA PESGUSA :  1£/11/2023
SETOR : GUADRA : INDICE DO LOCAL : 1.00 CHAVE GEDGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO ; Av &nida independencia NUMERO : 750
COMF - BARRO : Alemaes CIDADE : PIRACICABA - 5P
CEP - 13415-135  yf: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
Eluvmmm;io [] ReDE DE COLETA DE ESGOTO [JreDE DE LUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAs [JREDE DE DSTRBUKCAC DE AGUA  []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M* 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 FROF. EGUIV. (Pe) : 0,00
ACESSBLDADE : FORMATO : ESGUNA °

TOFOGRAFIA

CONSBTENCIA -

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDFICACAO : Escritério ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritério superior of elev. (+) COEF. PADRAO : 7072 CONSERVAGAO: c - regular

COEF. DEF. (k) : 0704 DADE: 10 anos FRAGAO : 0.00 TAXA : 0.00 VAGAS COB.- 0 VAGAS DESCOB.C o
DIMENSOES

A PRIVATIVA M2 60.00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M* 0.00 TOTAL M* : 80.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02 1,00 ADICION AL 03: 1,00
ADICIONAL D4: 1.00 ADICION AL 05 1,00 ADICION AL D& 100
DADOS DA TRANSACAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 550.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
MOBILIARIA - Inforcato Acessora mobliaria
CONTATO : TELEFONE : (19)-34220191

OBSERVACAO:
hitps-//w w w vwvareal combrimovelsala-comercal-cdade-alta-bairmos-praccaba-com-garagem-80m2-venda-RS550000-d- 250228408 1/

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc - coo  FTADKIONALOL: 0.00 VALOR UNITARIO : £.250,00
(OBSOLESCENCIA Fobs 44978 FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 8.899.78
FADRAO Fp: 000  FTADICIONALOS: 000 VARIACAO: 10788
VAGAS 000  FTADKCIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 - 0,00

FT ADICIONAL 04 - 0.00

fls. 2369

Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 PUHTES AVALIACOES

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP
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do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/11/2023 as

é copia

Este documento
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© 19 3800.3232

vo
felipe@portespericias.com.br

NUMERO ELEMENTO : 2
1

FOTON®

REGISTRO FOTOGRAFICO
AVALIACOES
E PERICIAS

DE ENGENHARIA

PORTES
DE ALMEIDA

GUADRA -

CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO DA FESGUBA :
DATA DA FESGUBA ©

DADOS DA FICHA

Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209
Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESGUSA : PIRACICABA - 5P - 2023
SETOR : GUADRA : INDICE DO LOCAL : 1.00
DADOS DA LOCALIZACAO

CHAVE GEOGRAFICA *

[JumeADO DATA DA PESGUSA :  1£/11/2023

ENDERECO ; Av &nida independencia NUMERO : 750
COMF - BARRO : Alemaes CIDADE : PIRACICABA - 5P
CEP - 13415-135  yf: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
Eluvmmm;io [] ReDE DE COLETA DE ESGOTO [JreDE DE LUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAs [JREDE DE DSTRBUKCAC DE AGUA  []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M* 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 FROF. EGUIV. (Pe) : 0,00
ACESSBLDADE : FORMATO : ESGUNA °

TOFOGRAFIA

CONSBTENCIA -

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDFICACAO : Escritério ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritério superior of elev. (+) COEF. PADRAO : 7072 CONSERVAGAO: c - regular

COEF. DEF. (k) : 0704 DADE: 10 anos FRAGAO : 0.00 TAXA : 0.00 VAGAS COB.- 0 VAGAS DESCOB.C o
DIMENSOES

A PRIVATIVA M2 65,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M* 0.00 TOTAL M* : 65.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02 1,00 ADICION AL 03: 1,00
ADICIONAL D4: 1.00 ADICION AL 05 1,00 ADICION AL D& 100
DADOS DA TRANSACAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 580.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
MOBILIARIA - Modelo Gest3o mobiidria
CONTATO : TELEFONE : (19)-34220054

OBSERVACAO:
hitps:/iw ww vwvareal com br/movelsala-comercal alto-barros-prracicaba-com-garagem-85m-venda-R5580000-id- 24484 78231/

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

fls. 2371

FATORES NORMA IBAFPE/SP FATORES ADICIONAIS VA[ORES/VARIAC;O
LOCALZAGAO Floc coo  FTADKCIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 8.030,77
(OBSOLESCENCIA Fobs 63251  FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 8.663.28
FADRAO Fp: 000  FTADICIONALOS: 000 VARIACAO: 10788
VAGAS 000  FTADKCIONALO4: 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 04 ° 0.00
Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 AVALIACOES X
PUHTES S BeiCTAE felipe@portespericias.cam.bi

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050

DE ALMEIDA DE ENGENHARIA
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUBA © PIRACICABA - 5P - 2023 NUMERO ELEMENTO : 3
DATA DA PESGUBA 16/11/2023
SETOR : QUADRA
CHAVE GEOGRAFICA
FOTO N°
Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 AVALIAGOES )
POHTES S BeiCTAE felipe@portespericias.com.br

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050

DE ALMEIDA DE ENGENHARIA
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESGUISA © PIRACICABA - 5P - 2023 [JumeADO DATA DA PESGUSA :  1£/11/2023
SETOR : GUADRA : INDICE DO LOCAL : 1.00 CHAVE GEDGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO ; Av enida Independencia NUMERO : 750
COMF - BARRO : Alemaes CIDADE : PIRACICABA - 5P
CEP - 13417155 UF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
Eluvmmm;io [] ReDE DE COLETA DE ESGOTO [JreDE DE LUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAs [JREDE DE DSTRBUKCAC DE AGUA  []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M* 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 FROF. EGUIV. (Pe) : 0,00
ACESSBLDADE : FORMATO : ESGUNA °

TOFOGRAFIA

CONSBTENCIA -

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDFICACAO : Escritério ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritério superior of elev. (+) COEF. PADRAO : 7072 CONSERVAGAO: c - regular

COEF. DEF. (k) : 0704 DADE: 10 anos FRAGAO : 0.00 TAXA : 0.00 VAGAS COB.- 0 VAGAS DESCOB.C o
DIMENSOES

A PRIVATIVA M2 65,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M* 0.00 TOTAL M* : 65.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02 1,00 ADICION AL 03: 1,00
ADICIONAL D4: 1.00 ADICION AL 05 1,00 ADICION AL D& 100
DADOS DA TRANSACAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 530.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
MOBILIARIA - Roberto Formaggio
CONTATO : TELEFONE : (10)-001280404

OBSERVACAO:
hitps:/iw w w vwvareal com br/movelsala-comercal-cidade-alta-bairros-pracicaba-com-garagem-25m2-venda-R5530000-d- 2668087 105/

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZACAO Floc - 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 733844
(OBSOLESCENCIA Fobs : 577.9% FT ADICIONAL 02 - 0.00 HOMOGENEIIAC;\O : 7.916,45
FADRAO Fp: 000  FTADICIONALOS: 000 VARIACAO: 10788
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL 05 0.00

FT ADICIONAL 04 0.00

fls. 2373

Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 PUHTES AVALIACOES

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050

E PERICIAS

felipe@portespericias.cam.bi

DE ALMEIDA DE ENGENHARIA © 19 3800.3232

WPAA23703653388
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do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/11/2023 as

é copia

Este documento
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© 19 3800.3232

por U:'S;J Ericias.cor

ipe@

fFell

NUMERO ELEMENTO : 4
i

FOTO N®

REGISTRO FOTOGRAFICO

AVALIACOES

E PERICIAS
DE ENGENHARIA

PORTES
DE ALMEIDA

QUADRA -

DADOS DA FICHA

NUMERO DA FESGUBA :

DATA DA FESGUBA ©
CHAVE GEOGRAFICA :

SETOR :

Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209
Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050
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DADOS DA FICHA

5

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESGUSA :

SETOR - GUADRA :

PIRACICABA - 5P - 2023 [(JumgADO DATA DA PESGUISA @ 14/13/2023
iNDICE DO LOCAL : 1.0 CHAVE GEOGRAFICA *

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Av enida Indepengencia

COMP .-
CEP - 13419-155 UF:

DADOS DA REGIAD

BARRO : Alemdes CIDADE : PIRACICABA - 5P

5P

NUMERO ; 730

MELHORAMENTOS :

Eluvmmm;io [] ReDE DE COLETA DE ESGOTO [JreDE DE LUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAs [JREDE DE DSTRBUKCAC DE AGUA  []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M* 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 FROF. EGUIV. (Pe) : 0,00
ACESSBLIDADE : FORMATO - ESQUNA -

TOFOGRAFIA :

CONSBTENCIA -

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDFICACAO : Escrtdnio ESTADO : FACE -

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritério superior of elev. (+) COEF. PADRAO : 7.072 COMNSERVACAO : ¢ - regular

COEF. DEF. (k) : 0704 DADE: 10 anos FRAGAO : 0.00 TAXA : 0.00 VAGAS COB.- 0 VAGAS DESCOB.C o
DIMENSOES )

A PRIVATIVA M®: 62.00 AREA COMUM Mm? 0.00 GARAGEM M* 0.00 TOTAL M* : 62.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02 1,00 ADICION AL 03: 1,00

ADICIONAL D4: 1.00 ADICION AL 05 1,00 ADICION AL D& 100

DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 840.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

MOBILIARIA - Unio Consuitoria Imobiiaria

CONTATO :
OBSERVACAO:

TELEFONE : (10)-33757404

https:iiw ww vnvareal combrimoved

RESULTADO DA HOM

OGENEIZACAO

bairres-piracicaba-com-garagem-82m2-venda-R5840000-id- 2550808367/

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZAGAO Floc - 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 9.290,32
(OBSOLESCENCIA Fobs : 731,72 FT ADICIONAL 02 - 0.00 HOMOGENEIIAC;\O : 10.022.04
FADRAO Fp: 000  FTADICIONALOS: 000 VARIACAO: 10788
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 0.00

FT ADICIONAL 05 - 0.00

FT ADICIONAL 04 0.00

Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209
Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050

PUHTES AVALIACOES

S BeiCTAE felipe@portespericias.cam.bi

DE ALMEIDA DE ENGENHARIA © 19 3800.3232

WPAA23703653388

umero

09:10, sob o n

do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/11/2023 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012148-41.2017.8.26.0451 e codigo kFQiX6f3.
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESGUISA © PIRACICAEA - 5P - 2023 NUMERO ELEMENTO : =
DATA DA FESQUEBA : 16/11/2023
SETOR : QUADRA
CHAVE GEOGRAFICA :
Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 AVALIACOES X
PUHTES S BeiCTAE felipe@portespericias.cam.bi

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050

DE ALMEIDA DE ENGENHARIA

© 19 3800.3232

y WPAA23703653388

umero

09:10,sobon

do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/11/2023 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012148-41.2017.8.26.0451 e codigo kFQiX6f3.



o e
'Qf." Ceolvaliartro”
wmidesk

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA ]

NUMERO DA PESGUISA © PIRACICABA - 5P - 2023 [JumeADO DATA DA PESGUSA :  1£/11/2023
SETOR : GUADRA : INDICE DO LOCAL : 1.00 CHAVE GEDGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Av enida ingepenaéncia NUMERO : 750
COMP - BARRO : Alemdes CIDADE : PIRACICABA - 5P
CEP - 13419-135 UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
Eluvmmm;io [] ReDE DE COLETA DE ESGOTO [JreDE DE LUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAs [JREDE DE DSTRBUKCAC DE AGUA  []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M* 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 FROF. EGUIV. (Pe) : 0,00
ACESSBLDADE : FORMATO : ESGUNA °

TOFOGRAFIA

CONSBTENCIA -

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDFICACAO : Escritério ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritério superior of elev. (+) COEF. PADRAO : 7072 CONSERVAGAO: c - regular

COEF. DEF. (k) : 0704 DADE: 10 anos FRAGAO : 0.00 TAXA : 0.00 VAGAS COB.- 0 VAGAS DESCOB.C o
DIMENSOES

A PRIVATIVA M2 65,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M* 0.00 TOTAL M* : 65.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02 1,00 ADICION AL 03: 1,00
ADICIONAL D4: 1.00 ADICION AL 05 1,00 ADICION AL D& 100
DADOS DA TRANSACAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 530.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
MOBILIARIA - L45
CONTATO : TELEFONE : (10)-40420848

OBSERVACAO:
hitps-/iw ww vwvareal combrimovedsala-comercal-cdade-alta-bairmos-pracicaba-com-garagem-85m2-venda-R5530000-d- 2663080772/

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZACAO Floc - 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 733844
(OBSOLESCENCIA Fobs : 577.9% FT ADICIONAL 02 - 0.00 HOMOGENEIIAC;\O : 7.916,45
FADRAO Fp: 000  FTADICIONALOS: 000 VARIACAO: 10788
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL 05 0.00

FT ADICIONAL 04 0.00

fls. 2377

Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 PUHTES AVALIACOES

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050

E PERICIAS

felipe@portespericias.cam.bi

DE ALMEIDA DE ENGENHARIA © 19 3800.3232

WPAA23703653388

umero

09:10, sob o n

do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/11/2023 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012148-41.2017.8.26.0451 e codigo kFQiX6f3.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESGUSA : PIRACICABA - 5P - 2023
SETOR : GUADRA : INDICE DO LOCAL : 1.00
DADOS DA LOCALIZACAO

EUTI.EADO DATA DA PESQUEBA ©  14/17/2023
CHAVE GEOGRAFICA *

ENDERECO : Rua Afredo Guedes
COMP - BARRO : Ao
CEP : 13414700 UF: 3P

DADOS DA REGIAD

NUMERO : 1747
CIDADE : PIRACICABA - 5P

MELHORAMENTOS :
Eluvmmm;io [] ReDE DE COLETA DE ESGOTO
[[] REDE DE GAs

[Jrepe pE LU
[JREDE DE DSTRBUKCAC DE AGUA  []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

MINACAO PUBLICA

AREA [Ar) M* 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 FROF. EGUIV. (Pe) : 0,00
ACESSBLIDADE : FORMATO - ESQUNA -

TOFOGRAFIA :

CONSBTENCIA -

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDFICACAO : Escrtdnio ESTADO : FACE -

CARACTERISTICAS

PADRAO : escrittrio médio c/ elev. (-) COEF. PADRAO :

4745 COMNSERVAGAO : e - reparos simples

COEF. DEF. (k) : 0471 DADE: 40 anos FRAGAO: 0.00 TAXA : 0.00 VAGAS COB.- 0 VAGAS DESCOB.C o
DIMENSOES )
A PRIVATVA M*: 42.00 AREA COMUM Mm? 0.00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M* : 4200
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 0Z- 1,00 ADICION AL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICION AL 0S: 1,00 ADICION AL 04: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 175.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
MOBILIARIA - Bartholomeu Consultoria de imbveis
CONTATO : ) TELEFONE : (19)-34372000
OBSERVACAO:
hitps-//w ww vwvareal com brimovel'sala-comercal-cdade-alta-bairmos-praccaba-42m2-venda-RS 17 5000-id- 2852013007/
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZACAO Floc - 0.00 FT ADICIONAL 01 - .00 VALOR UNITARIO : 3.750,00
(OBSOLESCENCIA Fobs 306721  FTADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 5.258.44
FADRAO Fp: 147123 FTADKIONALOS: 000 VARIACAO : 22108
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00
FT ADICIONAL 05 - 0.00
FT ADICIONAL 04 0.00
Au. dos Trabathadores, 116, sola 209 PUHTES :\::::I;:IC;:S felipe@portespericias.cam.bi

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050

DE ALMEIDA DE ENGENHARIA

© 19 3800.3232

WPAA23703653388

umero

09:10, sob o n

do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/11/2023 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012148-41.2017.8.26.0451 e codigo kFQiX6f3.
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESGUISA © PIRACICAEA - 5P - 2023 NUMERO ELEMENTO : 7
DATA DA PESGUBA 16/11/2023
SETOR : QUADRA
CHAVE GEOGRAFICA :
FOTO N®
Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 AVALIACOES X
PUHTES S BeiCTAE felipe@portespericias.cam.bi

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050

DE ALMEIDA DE ENGENHARIA

© 19 3800.3232

y WPAA23703653388

umero

09:10,sobon

do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/11/2023 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012148-41.2017.8.26.0451 e codigo kFQiX6f3.
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ANEXO III

© 19 3800.3232

Ve

RELATORIO DA PESQUISA IMOBILIARIA - SALAO

felipe@portespericias.com.br

AVALIAGCOES

E PERICIAS
DE ENGENHARIA

V4

PORTES
DE ALMEIDA

Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209
Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050



fls. 2382
L4
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : 1012148-41.2017.8.26 0451 - 50180 DATA:  17/11/2023

EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-5P - 2023 - PIRACICABA - 5P

FATOR OFERTA/TRANSACAO : 09 PARCELA DE BENFEFORIA - 0.8

OBSERVACAO :

FATORES

FATOR INDICE

[ rocalizacéo 1.00

= Obsolescéncia dade 1

Estado de Conservacdo A - HOVO
(4 padrao escritorio superior s/ elev. [+
[ vagas vagas 0
Acréscimo 0
L4
MATRIZ DE UNITARIOS
Nom. | Endereco v‘.:“?'_ Homogeneizacdo Variacdo
= Unitario 5
E 1| Aveniaa ndependencia .F40 2.427.74 403128 1.5341
Bd 2| =uo Alexanare Hercuiano 120 229592 3.857.35 1.6801
[ 3| =ua Benjomin Constant 1515 1.901.41 2.973.45 1.5638
B 4| "ua prugente de morais 533 277533 495981 1,7670
[ 35| suc Regente Feid 461 418604 5.048,19 1,2060
Bd ¢&| =uascioanna marinho 1336 2.716.51 3.148,02 1,1588
Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 AVALIAGOES )
i . ; - e POHTES b felipe@portespericias.com.br
Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP E PERICIAS

CEP 13338-050

DE ALMEIDA

DE ENGENHARIA

© 19 3800.3232

y WPAA23703653388

umero

09:10,sobon

do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/11/2023 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012148-41.2017.8.26.0451 e codigo Wd5QD6sv.
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GRAFICO DE DISPERSAQ
MNin. X
1 2.627,74 4.031,28
2 2,295,92 3.857,35
3 1.901,491 2.973,45
4 2.775,33 4.959,61
5 4.186,04 5.048,19
6 2.716,51 3.148,02
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
7000 :
63500+ -
60001 : -
5500 : -
3| d
] |
sa001 " 8
4500+ o
L A
1M |
ann {
< ] /
Es:su L :
s} 2 d
3000 ® L4 _
1300 — ‘
2000+
L5004 -
L0007 :
5004 {
+—— T T - T r T T T r T T T -
il 0 1000 L0 2000 2500 3000 350D 4000 4300 OO0 SSDD 400D 4500 7O
Uhservade
Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 AVALIACOES
= EARERNE =e PUHTES S BeiCTAE felipe@portespericias.cam.bi

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP
CEP 13338-050

DE ALMEIDA DE ENGENHARIA

© 19 3800.3232

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 21/11/2023 as 09:10 , sob o nimero WPAA23703653388

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012148-41.2017.8.26.0451 e codigo Wd5QD6sv.
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APRESEN'I’A(;I\O DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Escritodo v ertical
Clienle : 5® vama Civ e! gda Comarca de Piracicaba
Area lerreno mf - 1,00 Edificagdo m* : 379.02

Local : Avenida. Dr. Cassio Pascoal Padovani 380 Morumbi PIRACICABA - 5P

Diskribuicdo espacial

Modalidade : Venaag

Dala: 17/11/2023

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
média Unildrios : 2.750,.49 Média Unilarios : 400298
Desvio Padrdo : 775.27 Desvio Padrdo : 874,13
- 30% :1.925.34 - 30% : 2.802.0¢
4+ 30% -3.575.64 + 30% : 520388
Coeficiente de Variocdo : 28,1900 Coeficiente de Variaocdo : 21,8400
GRAU DE FUNDAMENTACAO
L Dﬂaiv;&o | GRAUILN GRAU N | GRAUI 2 10
]cmamm Completa quonto o todas E Compieta glo cos lalores D Adog o de situagdo Ej 3
varlavels analbodas wados no ralomenio parodgrma
Guartidode minimo de 12
2| sados de marcods wadss O . X . Of 2
Iderificagdo dos dados Apresentogdo de inform ref atodas Apresenitogdo de inform ref o fodo Ay esentog i inform rel o lodos o
3*“‘:” @ coract dod des dadot andiacks E @ coract dos des dades andisodos O coroct dos dodes ref 903 ttares D 3
[ [intervado de aiste de coda
Qm-wucuia.m:m wWNoLe O 0.500200 X 0.0a250% ] =2

GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMACAOQ DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS) 4.002,78
VALOR UNTARIO (RS/m2): 4.002 98000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 1.517.205 48
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

NTERVALO MINMO : 3.476.25
NTERVALO MAXIMO : 4.529.71

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO © 3 476,25
INTERVALO MAXIMO : 4.529.71

GRAU DE PRECBAO: Il

Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209
Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050

PORTES
DE ALMEIDA

AVALIACOES
E PERICIAS
DE ENGENHARIA

felipe@portespericias.com.bi

© 19 3800.3232

y WPAA23703653388
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do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/11/2023 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012148-41.2017.8.26.0451 e codigo Wd5QD6sv.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESGUSA : PIRACICABA - 5P - 2023 [{JuazADO DATA DA PESGUSA : 17/11/2023
SETOR : GUADRA : iNDICE DO LOCAL : 1.0 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO ; Av &nida independencia NUMERO : 740
COMP - BARRO : Ato CIDADE : PIRACICABA - 57
CEP : 13419-155 UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
Eluvmmm;io [[] rEDE DE COLETA DE ESGOTO []REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAs [JREDE DE DSTRBUKCAC DE AGUA  []TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA [Ar) M* 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 FROF. EGUIV. (Pe) : 0,00
ACESSBLIDADE : FORMATO : ESQUNA :
TOPOGRAFIA -
CONSBTENCIA -
DADOS DO APARTAMENTO
TPO DA EDFICACAO Escrtdnio ESTADO : FACE :
CARACTERISTICAS
PADRAO : escritdrio superior s/ elev. (-) COEF. PADRAO : 5206 COMNSERVACAO : c - regular
COEF. DEP. (k) : 0,667 DADE: 30 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 vAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.C 0
DIMENSOES
A PRVATIVA M*: 27400 AREA COMUM M* 0.00 GARAGEM M? 0.00 TOTAL M* : 274,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02 1,00 ADICION AL 03: 1,00
ADICIONAL D4: 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL D&: 100
DADOS DA TRANSACAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 00.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARA - Frias Neto
CONTATO : TELEFOME : (12)-33725000
OBSERVACAO:
hitps-//w ww vwareal com brimovelponto-comercal-ato-barros-pracicaba-com-garagem-274m-vend a-RS300000-id- 2642058220/
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZACAO Floc - 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 242774
(OBSOLESCENCIA Fobs 93635  FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 4.031.28
FADRAO Fp: 45720  FTADICIONALOS: 0.00 VARIACAO : 15341
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 0.00
FT ADICIONAL 05 - 0.00
FT ADICIONAL 04 0.00
Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 AVALIACOES X
PUHTES S BeiCTAE felipe@portespericias.cam.bi

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050

DE ALMEIDA DE ENGENHARIA © 19 3800.3232

WPAA23703653388

umero

09:10, sob o n

do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/11/2023 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012148-41.2017.8.26.0451 e codigo Wd5QD6sv.
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESGUISA © PIRACICAEA - 5P - 2023 NUMERO ELEMENTO : |
DATA DA FESQUEBA : 17/11/2023
SETOR : QUADRA
CHAVE GEOGRAFICA :
FOTON® !
Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 AVALIACOES
PUHTES S BeiCTAE felipe@portespericias.com.bi

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050

DE ALMEIDA DE ENGENHARIA

© 19 3800.3232

y WPAA23703653388

umero

09:10,sobon

do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/11/2023 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012148-41.2017.8.26.0451 e codigo Wd5QD6sv.
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DADOS DA FICHA 2

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESGUSA : PIRACICABA - 5P - 2023

[JumzADO DATA DA PESGUSA :  17/11/2023

SETOR : GUADRA : INDICE DO LOCAL : 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA lOCﬂllIACRO

ENDERECO ; RUa Asxandre Herculano NUMERO : 120
COMP - BARRO : Via Montein CIDADE : PIRACICABA - 5P

CEP - 13417-445 UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

Eluvmmm;io
[[] REDE DE GAs

DADOS DO TERRE

[] ReDE DE COLETA DE ESGOTO [JreDE DE LUMINACAO PUBLICA
[JREDE DE DSTRBUKCAC DE AGUA  []TV A CABO

NO

AREA (Ar) M2
ACESSBLIDADE
TOFOGRAFIA
CONSBTENCIA -

DADOS DO APARTAMENTO

0,00 TESTADA - (cf) m: 0.00 FROF. EGUIV. (Pe) : 0,00
FORMATO : ESGUNA :

TFO DA EDFICACAO : Escritonio ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritrio superior s/ elev. (-) COEF. FPADRAO : 5206 COMNSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEF. (k) : 0.6'0DADE: 30 anos FRAGAO: 0.00 TAXA : 0.00 VAGAS COB.- 0 VAGAS DESCOB.C 0
DIMENSOES

A PRIVATIVA M2 108,00 AREA COMUM M? 0.00 GARAGEMM* 000 TOTAL M* : 108,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1.00

ADICIONAL D&: 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 0&: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA : Oferta

IMOBILIARA -
CONTATO :
OBSERVACAO:

hitps:/iw ww vvareal combr/movelsala =i barros-pir ba-com-garagem- 186m2-venda-R5500000-d- 2568400457/

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR VENDA (R$) : 500.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
F Martni Gestio
TELEFONE : (10)-21080700

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc - coo  FTADKIONALOL: 0.00 VALOR UNITARIO : 229592
(OBSOLESCENCIA Fobs 1.153.23  FTADICIONALO02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 3.857.35
FADRAO Fp: 40820  FTADICIONALOS: 000 VARIACAO: 1,6801
VAGAS 000  FTADKCIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 - 0,00

FT ADICIONAL 04 - 0.00

Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209
Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050

PUHTES AVALIACOES felipe@portespericias.cam.bi

E PERICIAS

DE ALMEIDA DE ENGENHARIA © 19 3800.3232

WPAA23703653388

umero

09:10, sob o n

do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/11/2023 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012148-41.2017.8.26.0451 e codigo Wd5QD6sv.
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESGUISA © PIRACICAEA - 5P - 2023 NUMERO ELEMENTO : 2
DATA DA PESGUBA : 17/11/2023
SETOR : QUADRA
CHAVE GEOGRAFICA :
FOTO N°®
Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 AVALIAGOES X
Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP POHTES S BeiCTAE felipe@portespericias.com.br
CEP 13338-050 DE ALMEIDA DE ENGENHARIA © 19 3800.3232

WPAA23703653388

Umero

09:10,sobon

as

do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/11/2023 3

é copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012148-41.2017.8.26.0451 e codigo Wd5QD6sv.

Este documento
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DADOS DA FICHA 3

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESGUSA : PIRACICABA - 5P - 2023

SETOR - GUADRA : iNDICE DO LOCAL : 1.0 CHAVE GEOGRAFICA *

DADOS DA LOCALIZACAO

[JumzADO DATA DA PESGUSA :  17/11/2023

ENDERECO ; Rua Benjamin Constant
COMP BARRO : Centro
CEP - 13400-053  uF: 5P

DADOS DA REGIAD

NUMERO : 1515
CIDADE : PIRACICABA - 5P

MELHORAMENTOS :

Eluvmmm;io [] ReDE DE COLETA DE ESGOTO [JreDE DE LUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAs [JREDE DE DSTRBUKCAC DE AGUA  []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M* 0,00 TESTADA - (cf) m: 0.00 FROF. EGUIV. (Pe) : 0,00
ACESSBLIDADE : FORMATO - ESQUNA - sim
TOFOGRAFIA :

CONSBTENCIA -

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDFICACAO : Escritorio ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritério superior ¢/ elev. (-) COEF. PADRAO : 5768 COMNSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.620DADE: 35 amnos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 vAGAS COB.: 0 VAGAS DEscos.: O
DIMENSOES

A PRVATIVA M*: 588,00 AREA COMUM Mm? o.00 GARAGEM M* 0.00 TOTAL M* : 568,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL D1 1.00 ADICION AL 02 1,00 ADICION AL D32 1,00

ADICIONAL D4 1.00 ADICION AL D5 1.00 ADICION AL D& 1.00

DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.200.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
MOBILIARIA - Douglas Negécios imobildros
CONTATO : TELEFONE : (10)-25323222

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZAGAO Floc - 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.901.41
(OBSOLESCENCIA Fobs 91513 FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 2573.45
PADRAO Fp: 15691  FTADICIONALOS: 000 VARIACAO: 1.5638
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL 05 - 0.00

FT ADICIONAL 04 - 0.00

Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209
Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050

PUHTES AVALIACOES felipe@portespericias.cam.bi

E PERICIAS

DE ALMEIDA DE ENGENHARIA © 19 3800.3232

WPAA23703653388

umero

09:10, sob o n

do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/11/2023 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012148-41.2017.8.26.0451 e codigo Wd5QD6sv.
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DADOS DA FICHA

REGISTRO FOTOGRAFICO

NUMERO DA PESGUBSA : PIRACICABA - 5P - 2023

DATA DA PESQUISA : 17/11/2023
SETOR : GUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO ELEMENTO : 2

FOTON®

Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050

PUHTES AVALIACOES

E PERICIAS

DE ALMEIDA DE ENGENHARIA

felipe@portespericias.com.br

© 19 3800.3232

y WPAA23703653388

umero

09:10,sobon

do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/11/2023 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012148-41.2017.8.26.0451 e codigo Wd5QD6sv.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESGUSA :
SETOR :

DADOS DA LOCALIZACAO

PIRACICABA - 5P - 2023

GUADRA : iNDICE DO LOCAL : 1.0

EUTI.RADO DATA DA FESQUEBA © 17/17/2023
CHAVE GEOGRAFICA *

ENDERECO : Rua prudente de momis
COMP - BARRO : Centro
CEP : 13400-310 WF: 3P

DADOS DA REGIAD

NUMERO ; 533
CIDADE : PIRACICABA - 5P

MELHORAMENTOS :
Eluvmmm;io [] ReDE DE COLETA DE ESGOTO [JreoE pE v
[[] REDE DE GAs [JREDE DE DSTRBUKCAC DE AGUA  []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

MINACAO PUBLICA

AREA [Ar) M* 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 FROF. EGUIV. (Pe) : 0,00
ACESSBLIDADE : FORMATO - ESQUNA -

TOFOGRAFIA :

CONSBTENCIA -

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDFICACAO : Escrtdnio ESTADO : FACE -

CARACTERISTICAS

PADRAO : escrittrio médio s/ elev. (-) COEF. PADRAO :

4014 CONSERVAGAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : O710DADE: 20 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 vAGAS COB.C 0 VAGAS DEscos.: O
DIMENSOES )
A PRIVATIVA M*: 22700 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M* : 227,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICION AL 0Z- 1,00 ADICION AL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICION AL 0S: 1,00 ADICION AL 04: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 700.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
MOBILIARIA - Paulo Imobiidria
CONTATO : ) TELEFONE : (19)-21050555
OBSERVACAO:
hitps:/iw ww vvareal combr/movelp ercal-centro-barros-pracicaba-227Tm2-venda-RST00000-d- 2527388478/
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZACAO Floc - 0.00 FT ADICIONAL 01 - .00 VALOR UNITARIO : 277533
(OBSOLESCENCIA Fobs 88455  FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 4.959.61
FADRAO Fp: 129930 FTADKIONALOS: 000 VARIACAO : 1,7870
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00
FT ADICIONAL 05 - 0.00
FT ADICIONAL 04 0.00
Au. dos Trabathadores, 116, sola 209 PUHTES :\::::I;:ICE:S felipe@portespericias.cam.bi

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050

DE ALMEIDA DE ENGENHARIA

© 19 3800.3232

WPAA23703653388

umero

09:10, sob o n

do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/11/2023 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012148-41.2017.8.26.0451 e codigo Wd5QD6sv.
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUBA © PIRACICABA - 5P - 2023 NUMERO ELEMENTO : 4
DATA DA PESGUBA 17112023
SETOR : QUADRA
CHAVE GEOGRAFICA
FOTO N°®
Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 AVALIAGOES )
POHTES S BeiCTAE Felipe@portespericias.com.br

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050

DE ALMEIDA DE ENGENHARIA

© 19 3800.3232

y WPAA23703653388

umero

09:10,sobon

do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/11/2023 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012148-41.2017.8.26.0451 e codigo Wd5QD6sv.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESGUSA : PIRACICABA - 5P - 2023

[JumzADO DATA DA PESGUSA :  17/11/2023

SETOR : GUADRA : INDICE DO LOCAL : 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCA[IIACRO
NUMERO ; 61

ENDERECO : Rua Regente Feilo
COMP -
CEP - 13400-100  UYF: 5P

DADOS DA REGIAD

BARRO : Centro

CIDADE : PIRACICABA - 5P

MELHORAMENTOS :
Eluvmmm;io [] ReDE DE COLETA DE ESGOTO [JreoE pE v
[[] REDE DE GAs [JREDE DE DSTRBUKCAC DE AGUA  []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

MINACAO PUBLICA

AREA [Ar) M* 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 FROF. EGUIV. (Pe) : 0,00
ACESSBLIDADE : FORMATO - ESQUNA -

TOFOGRAFIA :

CONSBTENCIA -

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDFICACAO : Escrtdnio ESTADO : FACE -

CARACTERISTICAS

PADRAO : escrittrio superior s/ elev. COEF. PADRAO :

5784 COMNSERVAGAO: c - regular

COEF. DEF. (k) : 0.B58IDADE: 15 anos FRAGAO: 0.00 TAXA : 0.00 VAGAS COB.- 0 VAGAS DESCOB.C o
DIMENSOES )
A PRVATIVA M*: 21500 AREA COMUM Mm* 0.00 GARAGEM Mm* 0.00 TOTAL M* : 215,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 0Z- 1,00 ADICION AL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICION AL 0S: 1,00 ADICION AL 04: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 900.000.00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
MOBILIARIA - Bartholomeu Consultoria de imbveis
CONTATO : ) TELEFONE : (19)-34372000
OBSERVACAO:
https-/iw ww vwvareal combrimovedsala-comercal-centro-barros-pracicaba-2 1 5m2-venda-RS000000-- 255027 0483/
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZACAO Floc - 0.00 FT ADICIONAL 01 - .00 VALOR UNITARIO : 418404
(OBSOLESCENCIA Fobs 52691  FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 5.048.19
FADRAO Fp: 33523 FTADKIONALOS: 000 VARIACAO : 1,200
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00
FT ADICIONAL 05 - 0.00
FT ADICIONAL 04 0.00
Au. dos Trabathadores, 116, sola 209 PUHTES :\::::I;:IC;:S felipe@portespericias.cam.bi

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050

DE ALMEIDA DE ENGENHARIA

© 19 3800.3232

WPAA23703653388

umero

09:10, sob o n

do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/11/2023 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012148-41.2017.8.26.0451 e codigo Wd5QD6sv.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA ]

NUMERO DA PESGUSA : PIRACICABA - 5P - 2023 EUTI.EADO DATA DA FESQUEBA © 17/17/2023
SETOR - GUADRA : iNDICE DO LOCAL : 1.0 CHAVE GEOGRAFICA *

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua 5a/danna Marnno NUMERO : 1338
COMP - BARRO : Vig Boyes CIDADE : PIRACICABA - 5P
CEP : 134146-382 UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
Eluvmmm;io [] ReDE DE COLETA DE ESGOTO [JreDE DE LUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAs [JREDE DE DSTRBUKCAC DE AGUA  []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M* 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 FROF. EGUIV. (Pe) : 0,00
ACESSBLDADE : FORMATO : ESGUNA °

TOFOGRAFIA

CONSBTENCIA -

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDFICACAO : Escritério ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escrittrio superior s/ elev. COEF. PADRAO : 5784 COMNSERVACAO : c - regular

COEF. DEF. (k) : 0704 DADE: 10 anos FRAGAO : 0.00 TAXA : 0.00 VAGAS COB.- 0 VAGAS DESCOB.C o
DIMENSOES

A.PRIVATIVA ME: 2700 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M* : 2700

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02 1,00 ADICION AL 03: 1,00
ADICIONAL D4: 1.00 ADICION AL 05 1,00 ADICION AL D& 100
DADOS DA TRANSACAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 987.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
MOBILIARIA - Paulo R Salles
CONTATO : TELEFONE : (10)-074178405

OBSERVACAO:
hitps-//w w w vwvareal com brimoved'sala-comercal-cdade-jardm-barros-pracicaba-com-garagem- 327 ml2-venda-RS087 000-id- 2583745108/

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc - coo  FTADKIONALOL: 0.00 VALOR UNITARIO : 271651
(OBSOLESCENCIA Fobs 21396  FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 3.148.02
FADRAO Fp: 217.55  FTADKCIONALOS: 000 VARIACAO : 11588
VAGAS 000  FTADKCIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 - 0,00

FT ADICIONAL 04 - 0.00

fls. 2395

Av. dos Trabalhadores, 116, sala 209 PUHTES AVALIACOES

Vila Castelo Branco - Indaiatuba, SP

CEP 13338-050

E PERICIAS

felipe@portespericias.cam.bi

DE ALMEIDA DE ENGENHARIA © 19 3800.3232

WPAA23703653388

umero

09:10, sob o n

do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/11/2023 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012148-41.2017.8.26.0451 e codigo Wd5QD6sv.
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Tomando-se como referéncia os diversos estudos sobre
0 assunto, especialmente aqueles elaborados pela Comissao de Peritos da CAJUFA
- Centro de Apoio aos Juizes da Fazenda Publica e Acidentes de Trabalho, verifica-
se que as taxas de renda recomendadas sao da ordem de 10% ao ano, para
imodveis com construgdes que ocupem adequadamente o terreno, e de 6% ao ano
para os terrenos nus.

A referida taxa de renda varia de acordo com as
condicdes de mercado, em mercados com escassez na oferta de imdveis a
tendéncia é a de aproximacao da taxa de renda no patamar dos 10% a.a, em
mercados com fartura na oferta de imdveis, a tendéncia é de queda.

Para o estudo da taxa média adotada pelo mercado, foi
promovida uma pesquisa buscando imdveis com ofertas de venda e locagdo. Os
resultados sdo apresentados a seguir.

Elemento|Valor de venda |Valor de locagdo [Taxa mensal
1 RS 530.000,00 | RS 2.200,00 0,415%

2 RS 932.007,78 | RS 5.127,85 0,550%

3 RS 450.000,00 | RS 1.500,00 0,333%

4 RS 370.000,00 | RS 1.800,00 0,486%

5 RS 140.000,00 | RS 600,00 0,429%

6 RS 260.000,00 | RS 1.100,00 0,423%
Média 0,439%

PURTES felipe
DE ALMEIDA < 19 3800.3232
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 5* VARA CIVEL DE PIRACICABA-SP

PROCESSO: 1012148-41.2017.8.26.0451

EXEQTE: BANCO DO BRASIL S/A

EXECTDO: CASSIO PASCHOAL EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA
CLASSE: EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL

ASSUNTO: CONTRATOS BANCARIOS

MATHEUS DE SOUSA SIQUEIRA, Engenheiro Civil, ¢ Engenheiro de Avaliagdes, assistente
técnico da exequente, vem, perante V.Exmo. apresentar:

. MANIFESTACAO TECNICA DISCORDANTE.

28 de Agosto de 2024.
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Dados Profissionais

Nome da empresa: MS2 Engenharia de Avaliagdes LTDA — ME
CNP1J: 49.909.048/0001-06

Responsavel técnico e legal: Matheus de Sousa Siqueira

CPF: 453.460.218-92

Introducio:

Este Parecer Técnico tem por finalidade, analisar a Manifestacao Técnica, elaboradopelo
Eng® Felipe Vicentim Portes de Almeida, sob o registro em Crea 5063182984, datado de 22
de maio de 2024, objeto da obra localizada na Avenida Doutor Cassio Pascoal Padovani,
n°380, Morumbi, Piracicaba — SP.

Objetivo
Analise dos Esclarecimentos apresentado pelo Perito Judicial, Felipe Vicentim Portes de
Almeida, CREA 5063182984.

Manifestacao Técnica:
Apos a manifestag@o técnica realizada por este profissional o Perito Judicial nomeado
apresentou os seguintes esclarecimentos:

II - MANIFESTAGCAO DO AUTOR (fls. 2493/2498):

O Autor, através de seu Patrono, Dr. Celso Cruz Junior,
e seu Assistente Técnico, Sr. Matheus de Sousa Siqueira, apresentam
impugnacgoes, que serdo analisadas e esclarecidas a seguir:

Nos itens 1 e 2, o Ilustre Assistente Técnico revisita a
questdo acerca do valor de mercado do imével versus o valor de reedicdo,
calculado no Laudo Pericial.

Aponta que os critérios de célculo do Laudo apontariam
0 “valor de mercado do imével” e reproduz um trecho do laudo indicando tal grafia,
conforme reproducdo a seguir.

1) o préprio laudo elaborado pelo perito judicial afirma nos itens das paginas fls. 2309;
2316; o dizer "valor de mercado” conforme item abaixo

1V.1.1.3 - VALOR DE REEDICAO DO IMOVEL

alculadas, através da se

DE ALMEIDA e ¥ van

Esclarecimento: O item IV.1.1.3 apresenta em seu titulo “VALOR DE REEDICAO
DO IMOVEL”, indicando que os calculos ali presentes tratam do valor de reedigdo.
O trecho em destaque se resume a um erro material de digitacdo, onde se Ié “VI
= Valor de mercado do imével” deveria estar grafado “VI = Valor de reedigdo do
imovel”.
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No item 3, o Ilustre Assistente Técnico aponta que ndo
teria sido aplicado o fator de comercializagdo nos calculos avaliatérios e que o
laudo deveria informar o valor de mercado e ndo o de reedigao.

Esclarecimento: A resposta dada ao quesito suplementar 2, as fls. 2484, ja
esclareceu a questdo, conforme reprodugdo a seguir.

QUESITO SUPLEMENTAR 2: No /audo apresentado pelo Nobre Perito foi

verificado a auséncia da aplicagdo do FC (Fator de Comercializagcdo) no célculo
para determinagao correta do Valor de Mercado e do Método Evolutivo, sendo esta
condicdo obrigatéria para aplicagdo do método conforme NBR 14.653. Dessa
forma, solicita-se esclarecimentos referente a essa questdo uma vez que o Valor
de Mercado de uma bem ndo pode ser confundido com o Valor Patrimonial.

RESPOSTA: A leitura atenta do Laudo, s fis. 2316 e 2325, indica que o valor
calculado ndo é o de mercado, mas o de reedigdo ou o de reprodugdo do imével.
N&o existe um mercado relevante de compra e venda de obras inacabadas que
viabilize o estudo do Fator de Comercializagdo, ndo sendo possivel, portanto,
calcular o valor de mercado.

No item 4, o Ilustre Assistente Técnico aponta que o
Laudo ndo teria empregado a metodologia prevista em norma.

Esclarecimento: Conforme indicou o Laudo Pericial as
fls. 2309, foi aplicado o método evolutivo para os calculos avaliatérios, método
este que o proprio Assistente Técnico declara como previsto em norma, conforme
reprodugdo e destaque a seguir.

4) O nobre perito afirmar que a metodologia utilizada tratava-se do custo da reedigio,
entretanto, a NBR 14.653-2, Norma de Avaliagdes de imoveis no Brasil determina as
metodologias possiveis para avaliagio de um imoével, sendo elas: Método
comparativo direto de dados de mercado, método evolutivo ¢ método involutivo,
sendo essas as metodologias existentes. Dessa forma, ¢ fundamental ressaltar que a

metodologia de reedigdo de custos para avaliagdo de um imével como um todo
(terreno + construgdes) nido faz parte da norma ¢ ndo se trata de metodologia
avaliatorio para determinagdo do valor do imével

Em analise dos esclarecimentos ¢ possivel constatar a necessidade de reanalise pelo Perito
Judicial.

Primeiramente, a finalidade da avaliacdo em tela compete a avaliagdo para fins de penhora.
Ou seja, o objetivo da avaliacdo compete a determinagdo do seu valor de mercado de modo que ele
seja absorvido nos futuros leildes a serem executados.

Além disso, conforme mencionado pelo perito e verificado durante a vistoria realizada o
imovel trata-se de um imovel atipico, sendo um edificio em construgdo, ou seja, um imovel fora do
padrdo habitual implicando em necessidade de finalizagdo por parte do adquirente e com dificil
absorcao.

Dito isso, em analise dos esclarecimentos verifica-se diversas incoerencias que merecem ser
transcritas abaixo:

e O perito afirma que no item IV.1.1.3 o titulo que se encontrava era “VALOR
DE REEDICAO DO IMOVEL?”, sendo no trecho onde havia “Valor de mercado
do imével”, deveria estar gravado “VI=Valor de reedi¢cio do imovel”;

o Manifestacdo técnica: Em analise da norma técnica NBR 14.653-2 ¢ possivel
constatar a inexistencia do conceito de “VALOR DE REEDICAO DO
IMOVEL”. O tnico conceito similar existente se trata do CUSTO DE
REEDICAO, sendo o CUSTO DE REEDICAO unicamente aplicavel para a
parcela da benfeitoria, e, jamais para VALOR DE REEDICAO DO
IMOVEL.

Tal situagdo decorre da diferenga entre os conceitos de VALOR,
PRECO e PRECO, sendo esses principios fundamentais de avaliagao.
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*  Valor pode ser definido como a percepgao de utilidade ou beneficio
que um bem ou servigo proporciona, variando conforme o mercado
existente, localizagdo ¢ caracteristicas;

*  Preco pode ser definido como a quantia exigida ou paga no mercado
para adquirir um bem ou um servigo;

» Custo se trata da soma total das despesas incorridas;

Portanto, tendo em vista que a construg@o nao se encontra concluido nao ¢
possivel afirmar que o valor de mercado do imovel na situacao atual compete
apenas a simples somatoria do valor de mercado do terreno ¢ do custo de
reedi¢do das benfeitorias incompletas, sendo a alegagdo de VALOR DE
REEDICAO se trata de um conceito inexistente na NBR 14.653-2.

O perito afirma que o valor calculado nio é o de mercado, mas o de reedi¢ao ou
de reproducio do imével, sendo o fundamento utilizado a inexistencia de um
mercado relevante de compra e venda de obras inacabas que viabilize o estudo
do fator de comercializacdo, nido sendo possivel, portanto, calcular o valor de
mercado;

o Manifestagdo técnica: conforme anteriormente mencionado, inexiste na

norma técnica de avaliagdes de imdveis urbanos, NBR 14.653-2, o termo
VALOR DE REEDICAO OU DE REPRODUCAO. Além disso afirmar que
tendo em vista a inexistencia de um mercado relevante de compra e venda
de obras inacabas inviabiliza o estudo de comercializagdo se trata de uma
afronta a metodologia, se ndo, vejamos:

O método evolutivo ¢ definido pela seguinte Equacao:
Vi = (Vt+Vb)*FC, onde:

Vi = valor de mercado do imovel; Vt = Valor do terreno; Cb = custo de
reedicdo das benfeitorias; FC = fator de comercializagao;

O FC ¢ o elemento fundamental do método, ele ¢ o responsavel por
representar a realidade do mercado e a possibilidade de absor¢do dele em

determinada época em relagdo a situagdo do imodvel que é objeto da
avaliacdo.

A NBR define que:

fls. 2524

A aplicagéo do método evolutlvo exuge que

a)

b)

o valor do terreno seJa determmado pelo metodo compara’nvo de dados de mercado ou, naimpos-
sibilidade deste, pelo método involutivo;-

as benfeitorias sejam apropnadas pelo método. comparatwo dlreto de custo ou pelo método da
quantificagéo de custo;

o fator de comercializacio seja levado em conta, admitindo-se gque pode ser maior cu menor
do que a unidade, em fungao da cenjuntura do mercado na época da avaliagéo.

Dessa forma, verifica-se que o fator de comercializagdo é fundamental para
aplica¢do do método evolutivo.
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A alegagdo de que inexiste mercado e devido a tal situacdo ndo ¢ possivel
determinar ndo apresenta qualquer fundamento técnico, tendo em vista que
para a determinagdo do Fator de Comercializagdo (FC) existem 3 graus de
fundamentagdo possiveis, sendo:

* Grau I: Arbitrado: Consiste no arbitramento do avaliador que com
base na sua experiéncia ¢ conhecimentos normativos determina o
fator que a situagdo existente do imével frente ao mercado implica;

* Grau II: Justificado: Constite na situagdo onde a determinagdo ¢é
justificada, sendo a justificativa apresentada com base na situagdo
do mercado, estudos locais, regionais ou de maior magnitude sendo
apresentado a fonte, estudo ou justificativa para sua determinagao;

e Grau III: Fundamentado: Consiste na situacdo de maior
complexidade onde ha ¢ realizado pelo avaliador um estudo
especifico e analise completa de outros imodveis similares e
determinando-se um Fator de Comercializagdo de forma
fundamentada;

Na literatura existente o fator de comercializagdo muitas vezes também ¢é
chamado como “Vantagem da Coisa Feita”, ou seja, nos casos padroes ele
reflete a vantagem do imdvel ja estar pronto e resultar para o adquirente uma
situacdo onde este ndo teve que se preocupar com O0S Custos € riscos
envolvidos até sua finalizac3o.

Entretanto, para o caso em questio o imovel esta inacabado, portanto a coisa
ndo estd feita.

Com base nessa situacdo e em situacdes de mercados instaveis a NBR define
que o FC pode ser maior ou menor do que uma unidade, ou seja, em diversas
situacdes o Fator de Comercializagdo ¢ inferior a 1,00.

A consideragdo desta situagdo se deve a situacdo do mercado imobiliario.
Uma vez que inexiste o termo VALOR DE REEDICAO, a situagio
apresentada pelo perito determina que o valor de mercado do imdvel
compete a somatoria do valor do terreno e do custo de reedigdo, ou seja, o
valor que o imovel sera penhorado é dessa somatoria, sendo nessa situagao
de forma o6bvia inexistente um mercado absorva naturalmente a somatoria
das duas parcelas, mesmo envolvendo a aquisicdo de forma judicial,
deterioracdo das benfeitorias até que seja possivel a continuidade da
edificagdo e sem nenhum ganho ou vantagem, tendo em vista a situacdo e
riscos que sua aquisigdo resulta.

O Fator de Comercializagdo ¢ um componente amplamente discutido no
ambiente técnico, sendo ele objeto de diversos estudos, tais como:

o “Critérios de Calculo Facilitam Avaliacbes Urbanas”. Eng.°s
Ernesto Whitaker Carneiro ¢ Joaquim da Rocha Medeiros (Rev.
“Engenharia” — 1967 - / Instituto de Engenharia de Sdo Paulo).

*  “Vantagem da Coisa Feita na Avaliagdo de Imoveis pelo Método de
Custo” — Eng® Joaquim da Rocha Medeiros (Tese aprovada no IX
Congresso Panamericano de Avaliagdes — México — 1973).
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*  “Normas de Avaliagdo” — Caixa Econdmica do Estado de Sao
Paulo” - / Janeiro, 1974. - “Fator de Comercializacdo” - Eng.s.
Alberto Alves da Motta Neto e / Raphael de Camargo Simdes. (Tese
aprovada no I Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagoes —
Sdo Paulo — 1974).

*  “Método de Custo: O Terceiro Componente” — Eng®s. Joaquim da
Rocha Medeiros Junior e José Carlos Pellegrino (tese premiada no
X Congresso Panamericano de Avaliagdes — Chicago — 1976).

* “Fator de Comercializagdo — Sua utilidade na elaboracdo de Planta
Genéricas de Valores Reais de Mercado” — XI Congresso Pan-
americano de Avalia¢Ges, realizado em agosto de 1979 em Séo
Paulo.

e “O Célculo fundamentado do Fator de Comercializacdo” — Nelson
Roberto Pereira Alonso ¢ Monica d’amato, Cobreap 2017,

Em nenhum dos estudos analisados ¢ na NBR 14.653-2 ha a indicacgdo de
situagdes onde ha impossibilidade de estudo ou de determinagdo do fator de
comercializacdo, tendo em vista que ha a possibilidade de arbitrio com base
na experiéncia do avaliador.

Além disso, o método evolutivo ndo se trata da tnica metodologia, sendo
possivel a aplicagdo do método involutivo também para situagdes como essa,
conforme transcrito abaixo a coletinea de artigos de avaliacdo de imodveis
CAIXA, disponivel em: https://www.ibape-
sp.org.br/adm/upload/uploads/1622062218-1556386390-ebook-avaliacao-

imoveis.pdf

Ja o método involutivo & baseado inteiramente num projeto hipotético, mas o seu resultado
ndo é a avaliagdo do empreendimento como um todo, mas sim de uma parte dele, como o
terreno, um prédio inacabado ou necessitando de reforma. Outra diferenga importante € que
no meétodo da capitalizagao da renda as receitas decorrem da operagao do empreendimento
e, em geral, os prazos analisados sdo longos, contados em anos. No método involutivo as
receitas decorrem normalmente da venda das unidades projetadas e os prazos séo menores,
contados em meses.
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fls. 2527

e Apos isso o Perito afirma que o método utilizado foi 0 método evolutivo, fls.

2302;

o Manifestacdo técnica: Conforme anteriormente mencionado a utilizagao do
método Evolutivo obrigatoriamente implica na determinacdo do Fator de
Comercializagdo, ndo sendo possivel a alegacdo de impossibilidade de
determinagdo uma vez que a norma permite o arbitrio como forma de

determinacao.

Tabela 10 — Grau de fundamentagéao no caso da ulilizagéo do método evolutivo

Grau
ltem Descrigao
in 1] I
Grau Il de . (Erau llde o Graulue~
1 Estimativado | fundamentago no 56 i étg;‘g‘” s Théin o Cond
valor do terreno | método comparativo 2
ol Ivokeivo comparativo ou comparativo ou
no involutivo no involutivo
Grau lll de CGrau |l de Grau I de
Esti funde o fundamentagéo | fundamentagao
2 dos custes de ne método da no método da no método da
reedigao quantificagée do quantificagao quantificagdo
custo do custo do custe
Inferido em
Fator de
3 i Arbitrad
3 comercializacso mercado Justificado | \rbitrado
| 2 semelhante
9.5.1 Para atingir o Grau ll, é obrigatéria a ap ¢do do jaudo na

9.56.2 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagéo, devem ser censide-
rados os seguintes critérios:

a,

na Tabela 10, identificam-se trés campos (Graus Ill, Il e 1) e trés itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do Grau | terd um ponto; do Gral: 11, dois pontos; e do Grau IlI,
trés pontos;

c) © enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto
de itens, atendendo a Tabela 11.

9.5.1 Para atingir o Grau i1, é obrigatéria a apresentag¢do do laudo na medalidade completa.

9.5.2 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de‘fundarmentagéo, devem ser conside-

rados os seguintes critérios:

a) naTabela 10, identificam-se trés campos (Graus lll, Il e |) e trés itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do Grau | tera um ponto; do Gra: 11, dois ponios; e do Grau Ill,

trés pontos;

¢} © enquadramento globa! do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto

de itens, atendendo a Tabela 11.

9.5.2.1 Quando o terreno ou as benfeitorias, isoladamente, representarem menos de 15 % do valor
total do imével, podem ser adotados dois pontos para este item, independentemente do grau atingido

em sua avaliagao.

Tabela 11 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagéo
no caso da utllizagao do método evolutivo

Graus m [} i
Pontos minimos 8 5 3
Itens obrigatérios no 1e2,como3no 1 e 2, no minimo Todos, no minimo
|_grau correspondente minimo no Grau It no Grau Il no Grau |

5. Consideracoes Finais:

Apos a analise dos esclarecimentos prestados € manifestagdes técnicas apresentadas no item

anterior, temos:

* A finalidade do laudo pericial apresentado se trata de penhora;

* O objetivo de um laudo cuja finalidade € penhora se trata da determinagdo do valor

de mercado de um bem;

* O conceito de Valor de Reedi¢do inexiste na norma técnica;

* A formula apresentada nas fls. 2316 é a formula que define o Método Evolutivo,
sendo o valor representado pela formula o Valor de Merca do:

VI = (VT + VB) x FC
Onde:

VI = Valor de mercado do imével

VT = Valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

FC = Fator de comercializagdo = 1,00

8.24 Método evolutivo

A composigéo do valor total do imével avaliando pode ser obtida através da conjugacéo de métodos,
a partir do valor do terreno, considerados o custo de reprodugo das benfeitorias devidamente depre-

ciado e o fator de comercializagéo, ou seja:
Vi=(VT+CB) - FC
onde
Vi & ovalor do imével;
VT é o valor do terreno;
CB 6 o custo de reedigdo da benfeitoria;

FC & o fator de comercializag&o.

FORMULA APRESENTADA FLS. 2316

FORMULA DO METODO EVOLUTIVO NBR 14.653-2
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A alegacdo impossibilidade de célculo do valor de mercado devido a inexisténcia de
mercado relevante de compra e venda de obras inacabadas que viabilize o estudo do
Fator de Comercializagdo nao deve ser considerada, tendo em vista que:

o Conforme a NBR 14.653-2, o fator de comercializagdo pode ser arbitrado,
justificado ou fundamentado, sendo a consideragcdo podendo prosperar
apenas para a impossibilidade de fundamentagéo;

o Nos casos em que nao ha valor de mercado para a situagdo em que a soma
de benfeitorias e terreno se encontram deve ser desconsiderado o valor das
benfeitorias considerando apenas o valor de mercado do terreno e subtraido
desse valor o custo de demoli¢éo;

Para o imovel objeto o valor total apresentado ¢ de R$9.181.000,00, sendo desse
valor R$6.723.203,99 referente ao custo de reedi¢do das benfeitorias e R$
2.457.771,87 referentes ao valor de mercado do terreno, ou seja:

o 26,77% referente a valor de mercado do terreno;
o 73,23% referente a custo de reedi¢ao das benfeitorias;

Visto que as benfeitorias se encontram inacabadas, a Uinica por¢do com real valor de
mercado do imével compete ao valor do terreno;

Sendo a finalidade da avaliagdo a penhora e o valor minimo de 2* praga 50% do valor
avaliado, esse profissional entende como justo que o valor minimo da 2? praga seja
referente ao valor de mercado do terreno;

Tal situagdo implica na considera¢do do Fator de Comercializagdo em 0,535 o que
implica em:

o Valor de Mercado do Imoével (Leildo 1* Praca): 9.181.000,00 * 0,535 =
R$4.915.543,74;

= Valor Minimo 2* Praca: R$2.457.771,87 (Valor de Mercado do
Terreno);

fls. 2528
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6. Termo de Encerramento:

Este parecer técnico é composto de 9 paginas, sem anexos.

Atenciosamente,

Sdo José do Rio Preto, Sao Paulo, 28 de Agosto de 2024.

Eng. Civil Matheus de Sousa Siqueira
CREA: 5071188483/SP
v Engenheiro Civil — Universidade Paulista.

v" Credenciado em Avaliagdes e Analise de Empreendimentos BB (Banco do Brasil) e BNDES

(Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social).
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

——— —ymmm COMARCA de Piracicaba

S 2 & P FORO DE PIRACICABA

* * 52VARA CIVEL

3 0K FEVEREIRO DE 134 Rua Bernardino de Campos, 55, Dos Alemées - CEP 13417-100, Fone: 19
3372-3076, Piracicaba-SP - E-mail: piracicababcv@tjsp.jus.br
Horéario de Atendimento ao Pablico: das 13h00min as17h00min

DECISAO
Processo Digital n®: 1012148-41.2017.8.26.0451
Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancérios
Exequente: BANCO DO BRASIL SA
Executado: Cassio Paschoal Empreendimento Imobiliario Spe Ltda e outros

=CONCLUSAO-=

Em 06/12/2024, faco estes autos conclusos &(0) Exmo(a). Sr(a). Dr(a). Fabiola Giovanna Barrea
Moretti, Juiz(a) Auxiliar. Eu, Rafagla Bacetti | shida Taboada Assistente Judiciério, digitei.

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Fabiola Giovanna Barrea Moretti

Vistos.

1. Homologo o laudo pericial e esclarecimentos para que produzam seus juridicos €
legais efeitos.

2. Fls. 2544/2545: Ciéncia ao terceiro interessado.

3. Fls. 2546/2547: Providencie a z. Serventia as anotagdes pertinentes quanto a
penhora no rosto destes autos, incluindo a tarja respectiva, bem como comunicando o E. Juizo so-
licitante acerca da efetivacéo da medida. )

Servira a presente decisdo, por copia assinada digitalmente, como OFICIO.

Intime-se.

Piracicaba, 06 de dezembro de 2024.
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