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Ao.
Exmo. Sr. Dr.
Alessandro de Souza Lima

MM. Juiz de Direito da 62 Vara Civel da Comarca de S50 José dos Campos/SP

AUTOS N2 1011766-53.2020.8.26.0577

Prezado Dr.

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS, Engenheiro, Perito Judicial, nomeado nos
AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL DESPESAS
CONDOMINIAIS, requerida por CONDOMINIO PORTO SEGURO, em face de FELIX
LOPEZ DE AYALA SANCHEZ, dando por terminados seus estudos, diligéncias e
vistorias, vem apresentar suas conclusGes, expressas no seguinte LAUDO em
anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado expresso em resumo a seguir, para o
imodvel localizado na: Rua Afonso César de Siqueira, n2 286- Apartamento APTO n?®

81, Torre/Bloco 01 — Bairro Vila Adyana- Sdo José dos Campos/SP.

LAUDO TECNICO DE ENGENHARIA DE AVALIACOES

Termos em que,
Pede deferimento

Sao José dos Campos, 23 de Novembro de 2.022.

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

Pds-graduado em Avaliagoes e Pericias de Engenharia
Membro do IBAPE / SP — N°2.214
PERITO DO JUIZO
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VALOR DO IMOVEL R$ 3.692.329,00

(trés milhdes, seiscentos e noventa e dois mil, trezentos e vinte e nove reais)

Data Base: Novembro / 2022

— i

ista do Iméve Avaliando, IoIizado na Rua Afonso César de Siqueira, n? 286-
Apartamento APTO n2 81, Torre/Bloco 01 — Bairro Vila Adyana- Sdo José dos
Campos/SP, Matriculado no Cartério de Registro de Iméveis de Sdo José dos
Campo sob n2 94.557, bem como cadastrado junto a municipalidade como

contribuinte n2 42.0026.0011.0015.
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1) OBSERVACOES PRELIMINARES

De acordo com o despacho do MM. Juiz, fl. 327, o presente laudo
refere-se a avaliagdo do imdvel, descrito nos AUTOS DA ACAO DE EXECUGCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL DESPESAS CONDOMINIAIS, requerida por CONDOMINIO
PORTO SEGURO em face de FELIX LOPEZ DE AYALA SANCHEZ, em curso na 62 VARA
CIVEL DA COMARCA DE SAO JOSE DOS CAMPOS - SP, AUTOS N2 1011766-
53.2020.8.26.0577.

A pericia determinada nos autos tem por objetivo a avaliacdo do
imovel objeto da acdo pugnada pelo requerente, considerando os valores das

respectivas edificacdes e seus atuais estados de conservacao, e a avaliacdo do terreno.

Rua Afonso César de Siqueira, n2 286- Apartamento APTO n2 81, Torre/Bloco 01 —
Bairro Vila Adyana- S3o José dos Campos/SP, Matriculado no Cartério de Registro de
Imdveis de Sao José dos Campo sob n2 94.557, bem como cadastrado junto a

municipalidade como contribuinte n2 42.0026.0011.0015.

Na presente avaliacdo, assume-se que os elementos constantes da
documentacdo oferecidos ao signatdrio estdo corretos e que as informacdes

fornecidas por terceiros o foram de boa fé e sdo confidveis.
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I - 1.2 - RESSALVAS

As condigdes fisicas dos melhoramentos considerados neste Laudo
sdo baseadas na inspecdo visual do signatario. Somente os elementos visiveis do
imével foram inspecionados nas areas vistoriadas. As vistorias foram realizadas através
de exames tacteis e visuais, em todos os componentes aparentes e diretamente

acessiveis, sem o emprego de instrumentos.

As andlises efetuadas a partir dos dados levantados estdo

circunscritas ao discriminado no objetivo deste laudo.

Na realizacdo da presente Pericia o signatdrio pressupde a
veracidade das informacdes constantes nos Autos, as obtidas em vistoria e dados

fornecidos ao signatario.

Este laudo tem validade para a data da vistoria considerando os

documentos e dados analisados.

Para a realizagdo do presente trabalho foram verificados os
documentos constantes nos autos, bem como os entregues pelas partes e aqueles
obtidos junto aos érgdos especificos, documentos e cdpias considerados veridicos,

corretos e fiéis aos respectivos originais.

O Perito signatdrio declara que ndo possui nenhum vinculo de
parentesco sanguineo, por afinidade ou civil por linha ascendente, descendente ou
colateral, com o Meritissimo Juiz de Direito da 62 Vara Civel do Foro de S3o José dos
Campos, bem como com os servidores da respectiva unidade judicidria, nem com as
partes e respectivas bancas de advogados que as representam, ndo possuindo nenhum

interesse na presente Lide.

O presente Laudo foi elaborado conforme as Normas da ABNT NBR
13752/1996 — Pericias de Engenharia na Construcdo Civil e Norma Basica para Pericias

de engenharia do IBAPE/SP — 2015.
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1.3. DOS DOCUMENTOS

Objetivando-se a compreensao sobre o que versa a presente lide, e
assim adotar a mais adequada postura técnica em tempos da vistoria, empreendeu a

pericia estudos aos autos, neles colhendo as seguintes pecas:

» Anuncios de imdveis a venda em S3o José dos Campos.

> Documentos sobre zoneamento do terreno localizado na Rua

Afonso César de Siqueira, municipio de Sdo José dos Campos.

» Opinides imobiliarias, referentes ao terreno localizado na Rua

Afonso César de Siqueira, municipio de Sdo José dos Campos.
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1.4. CRITERIOS

Neste laudo, procuramos nos deter somente ao campo da

engenharia técnica, empregando os meios a ela atinentes.

Assim sendo, temos por objetivo lastrear as ponderacGes e
conclusdes aqui reportadas dentro dos dados que puderem ser tecnicamente aferiveis

a nossa drea de atuacao.

A conduta pericial constou de estudo dos autos, diligéncia pericial
para constatacdo do local, andlises técnicas necessdria, calculos avaliatdrios,

elaboracdo e confecgdo deste Laudo Técnico Judicial.
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1.5. - METODOLOGIA DA ENGENHARIA DE AVALIAGOES

De acordo com a determinacdo de fls. 327 dos autos, a avaliacdo do
imével objeto da presente agcdo devem considerar os valores do terreno e das

benfeitorias do imodvel para a data da pericia.

Portanto, toda metodologia da engenharia de avalia¢cGes apresentada
e utilizada neste trabalho pericial corresponde a vigente na época da realizacdo da

vistoria ao imovel.

Procedeu-se a vistoria do imével para cadastro de suas caracteristicas

|ll

e analise visual “in loco”, com relatdrio fotografico que ilustra a descricdo e auxilia a
classificagao, bem como também foram analisadas as caracteristicas do imovel para a

época.

A avaliacdo do terreno tem como base pesquisa imobilidria de
elementos a venda para época de interesse e disponibilizados nos autos, compondo
amostra passivel de comparacdo, sendo o calculo do valor unitdrio obtido através de

andlise estatistica com auxilio de software especifico de engenharia de avaliagdes.

Para o trabalho desenvolvido considerou-se que o imodvel esta
regularizado junto aos érgdos municipais, livres e desmembrados de quaisquer

gravames e em condicOes ideais de comercializa¢do instantanea.

O valor de mercado obtido para o terreno e para as benfeitorias
segue as especificacdes das normas técnicas da ABNT — Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas, NBR 14653-2/2011 — Avaliacdo de Bens e do IBAPE — Instituto
Brasileiro de AvaliacOes e Pericias de Engenharia, Norma de AvaliacGes de Imdveis

Urbanos publicada no ano de 2.011.
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) VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Cddigo de Processo
Civil, a data da pericia foi agendada nos autos e também foi enviado as partes da
presente demanda o comunicado de vistoria informando o dia e a hora da diligéncia, que

foi realizada no dia 04 de outubro de 2.022, as 11:00 horas.

A Sra. Neise Monteiro Lopez De Ayala franqueou o acesso ao imével e

acompanharam as vistorias.

1.1 DO LOCAL
11.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZAGAO

0 imével em questdo situa-se na Rua Afonso César de Siqueira, n2 286-
Apartamento APTO n?2 81, Torre/Bloco 01 — Bairro Vila Adyana - S3o José dos

Campos/SP, no quarteirdo completado pelas vias: Rua Santa Clara, Rua Pedro de Toledo e

Avenida Dr. Ademar de Barros.

A reprodugdo do Mapa Oficial de S3o José dos Campos, do Google Maps, e

a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imével:
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VISTA AEREA DA REGIAO DO IMOVEL, PODENDO VERIFICAR-SE A EXATA
LOCALIZACAO DO MESMO.

-FIGURA 01-
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Fonte Google Maps:

-FIGURA 02-

Fonte Google Earth:
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Il. 1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela Prefeitura

Municipal de Sdo José dos Campos, o imdvel possui a seguinte situacdo:

'g e .
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Il. 1.3 - ZONEAMENTO

Centralidades Municipais — CM: destinadas ao uso residencial
multifamiliar, comercial, de servico e institucional com baixo nivel de impacto
urbanistico e ambiental, e ao uso industrial de baixo potencial de incomodidade, sendo
incentivado o uso misto com o residencial multifamiliar vertical, principalmente
através da fachada ativa;

A ocupacdo é de ambito local, observando-se bares, padaria,

mercados e servico, diversos, localizado ao logo dos logradouros circunvizinhos.

A destinagao residencial é caracterizada por residéncia térreas e

assobradadas, de padrao construtivo simples e médio.

Legendas

Lei Complementar n.” 623 de 09 de outubro
de 2019

Zoneamento - SIC

L A cr1
oM & ore
CM-C.EXPANDIDO e
CMETRO-CT 7 cre
CMETRO-ED /,: RS

|/ FAIKANAED

/" IMGVEIS PRESERVADOS

b/ |

ZESFX

1

i

3

pi 18

M5
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PA2

ZPE1

SULAN PINeE 2UDaH BN
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INSCRICAO: IMOBILIARIA N2 42.0026.0011.0015

Os dados Cadastrais do Imdvel, obtidos na Prefeitura Municipal, sdo

mostrados a seguir:

DEMONSTRATIVO DE LANGAMENTO
DADOS DO PROPRIETARID / COMPROMISSARIO INSCRIGAD IMOBILIARIA
Frop.  skwsesssmiisin 42,0026.0011.0015
e e e Viso EXERGICIO
ENDEREGO DA PROPRIEDADE N°  BLOCO  APIO COMPLEMENTO QUADRA  LOTE 462375 022
R AFONSO0 CESAR DE SIQUEIRA 286 82 H 11,2P,1P
12243710 VILA JacY YALOREG LANGADOS: RS
| AREA TERRENO  |PRECO M’ TERRENO -R$ F.C.TERRENO F. GLEBA VALOR VENAL TERRENO - R§ VALOR DO IMPOSTO TERRITORIAL - RS
86,00 1.188,00 1,00 1,00 79.068,00 0,00
AREAEXCESSD  |AREA ADICIONAL FADICTONAL F.C.GLEBA VALOR VENAL EXCESSO-RS VALOR DO IMPOSTO PREDIAL - RS
0,00 0,00 1,00 0,00 213420
AREA CONSTRUGAQ [PREGO M2 CONSTRUGAD - RS DEPRECIAGAD TIFQ VALOR VENAL CONSTRUCAD - RS [TAXA COLETADE LIXO - RS
312,00 2.988,35 0,66 20 615.361,03 108,70
IDENTIFICAGAC USO |paDRAD ALIQUOTA TESTADA VALOR VENAL IMOVEL - RS CONT. ILUMINACAD PLUEBLICA - RS
20 - Apartamento PADRAO 4 2,00 £94.429,03 0,00
VLR PARCELA EM RS [VENCIMENTO DA 1a PARCELA COTA UNICA COM DESCONTO EM RS VENC COTA UNICA TOTAL ANUAL - RS
22479 230212022 2074, 230272022 224290
QTDE. PARCELAS [TFODDIMOVEL  hanos po CARTORIO LIVRO MATRICULA REG.AN  TRANSCRIGAQ TOTAL ANUAL CORRIGIDO
1 PREDIO) 2 | omer | s 224290

OBSERVAGOES
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1.1.4 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos urbanos, tais como:

- Pavimentacdo asfaltica;

- Guias e sarjetas;

- Rede de agua;

- Rede de esgoto;

- Rede telefbnica;

- Rede de energia elétrica;

- lluminacdo publica a vapor de mercurio;
- Coleta de lixo;

- Correio;

Transporte Coletivo Proximo;

A N N N N Y U U N NN

- Escola
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11.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso residencial e comercial,
sendo admitidos os usos: residencial multifamiliar, com diversidade de usos comerciais

e de servigos, com baixo nivel de impacto urbanistico e ambiental.

A ocupacdo residencial é caracterizada por edificacdes térreas e
assobradadas, edificios, de padrdao construtivo " Médio e Alto", de acordo com a

classificagdo constante do "ESTUDO DE EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2007".

A ocupagdo comercial é de ambito local e bastante diversificada,
predominando postos de servicos, lojas de materiais para construcdo, bares, padarias,
farmadcias, papelaria, consultérios, escolas, supermercado, dentre outros, localizados

ao longo dos logradouros adjacentes.
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2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

O imédvel em questao esta localizado na Rua Afonso César de
Siqueira, n? 286 — — Vila Industrial, APTO n2 81, Torre/Bloco 01, Sdo José dos Campos -
SP, matriculado no Cartério de Registro de Imdveis de sao José dos Campos, sob n°
94.557, bem como cadastrado como contribuinte n? 42.0026.0011.0015 junto a

municipalidade.

O apartamento do imodvel avaliando, possui as seguintes

caracteristicas e dimensdes:

e Topografia: plano;

e Formato: regular;

e Area util: 254,734m?;

e Area privativa de garagem: 105,493 m?%;
e Areade uso comum: 123,23 m?%;

e Area total: 483,458m?2.
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MATRICULA DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO JOSE DOS CAMPOS.

Protocolo: @5351& L

[""‘“"'“"“ Fieha ] Registro de Imdveis e Anexos [Z

P4.557 o1 Sao José dos Campos - S P.
Em 21 de wsgonto du 587
LIVED MNUMERD DOIS REGISTED  GERAL

Iméval: Apartamento N2 #l do gEniricio PORTO SEGUROC - :
r.ammmmmo Ne 81 (oitents & um)s locelizads no 82 & 909 ou 100 il ?‘
# 112 pavimento do conduminio denominade "EDIFfCIO PORTO SEGUROM E
situadp 3 Rua Afonso Cesar Siqueirs, sob n® 286, desta cidade, /
comares & circunscrigan impbiliaria de 555 Jose dos Campos, con—
tende no 52 andar um sale em L com lareira e terrago, um lavabo,
um banheiro socisl , quatro damitﬁrius. sando duns suites. uma /[
despensa, um WC de empregada, copa/cozinha, area de servico e es
cadaria de acesso ao andar superior & no 92 apndar uma sala de [/
estar em L gom terrago, um lavabo, uma adega, solarium com depG=
S1T0 e um WC, com area Util de 254,734m2., area comum de 123,231
m2., vagas de garagem no sub-golo de 105,493m2., totalizando uma
area construfda de 483,458m2., correspondendo uma frag¢ao ideal /
de 8,8659% do terreno, equivelente a 99,06mP., 20 mesmo Figam rd
vinculodes as vagas de garsgens de nvs 15 e 16 tipo 3(para um /
carro grande), localizadss no sub-sole do edif{;ia.-

Inserigso Imobilidria: n® 42.026.011.00.15

LI
Il

Proprietdria: COMERCTAL E CONSTRUTORA PARATSO LTDA.. com sede / e
nesta cidade, & Rua Elisa Costa Santos, n® 147, inscrits no GGG/ ';

MF sob nf 46.645.347/0001-92.~
Hegistro Anterior:- R.OL/BL.6LE e & especificm;io das unidades /

|autén trada sob n? 07 na mesmA matricula.-
(Eu, (LUIZ ANTONTIO ANDRADE), Sserevente Auvtori—
k2 Gatilp -8 asslno.-

RB.01 - Em 21 de sgosto de 1.789
Pelo instrumento particular com forgs de escritura publica, data
do de 20 de julhe de 198%, a proprietaria YENDEU o imdvel objeto
desta matriculas, pelo velor de NCEZ$ 166.500,00, a FELI¥ LOPEZ DE
AYALA SBANCHEE, eanpunhol o sus mulher HEISE MONTEIRC LOPES -7
AYALA, brasileirs, casados so6b 0 regime de comunhao de bens ante
riormente 2 vigéncis da Lei n9 6.515/77, ele industridric, ela /
Vida \}me

Para verificar & sdienbicidade, aresss hips (Mwvww.realstradomss o valioecanasps & daple o hash BaZadoc-Secd 44 3-8 T-Aaal4a0 16500

Pagina 1 de 4
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Avaliarpericiasfjr@gmail.comFone: (11) 98391-6012 / 95341-5177/ 3678-6952
Rua Cruzeiro da Fortaleza, n® 75 — Sala 01 Sao Paulo — SP Pagina [17

WSJC22704755353

01:21, sob o nimero

as

do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/11/2022
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011766-53.2020.8.26.0577 e cddigo A5uUjsyz.

é copia

Este documento



fls. 362
’ﬁ?;{ FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL
’ﬁ ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
VN IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIAO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

Avaliar Pericias FIR

Protocolo: 5953% 24

[M'="'f"'° Figha J Registro de Imoveis e Anexos [=

o1 :
94.557 bl Sao José dos Campos - S.P.
Em dn da 19
LVRO NUMERD 0O REGISTEO GERAL

Tmaval:

rela dp lar: ele portedor da cedula de identidade de eastrangeiro
RNE W352109-V carteira n® 1090144, els portadora do RG n® B8.530.
277=55P~5F e do CPF/MF em comum sob n® O040.412.328-72, residen-/
D os nesta cldade.=-

(LuIz ANTONIO ANDSADE), Escrevente Autop,
datilografei, conferi e assino.—

:
.
Y ey
3

B.02 — Em 21 de sgosto de 1.987F

Pele mesmo ipnstrumento referido no R.01 os adguirentes HIPOUTECA-
RAM © imovel objeto dests matricula, EM PRIMEIRA E ESPECIAL HIPQD
ITRECA, a0 BANCC BRADESCO 5/A.. com sede na Cldede de Deus-Osasco/
8P., inscrito no CRC/MP sob n® 60.746,948/0001-12, para garantia
da diyida de NCZ$ 81.500,00, pagavel atravea de 120 proestagbea /
mensals & consecutivas, no valor inlcisl de NCZ$ 1.362,09, ven-/
céndu-sie a primsira delas em 20.08.89, cum taxa de- Jurocs nominal
de 10,D0% a.a. e efetiva de 10,47% a.a., e demais condigdes cons

ta -
E —TUIZ ANTONIO ANDRADE), Escrevente Autori—
2ado tilografei . conferi o assino,-

Av, 03 - Em 10 de julho de 2008, Penhors
Por Certiddo de 19 de maio de 2008, que se extraiu dos autos da agio de cobranga,
processo n® 265/2005, do Julzo da 3a Vara Civel da comarca de SAo José dos
Campos-SP, ajuizads por CONDOMINIO EDIFICIO PORTO SEGURO, CNPJ
n® 60.131.935/0001-39, com sede na Rua Afonso César de Sigueira, n” 286, Vila
Adyann, S8o José dos Campos - SP contrs FELIX LOPEZ DE AYALA SANCHES,
ji qualificado, foi penhorado o imével objeto desta mairicula, para garantia da
divida no valor de R$13.480,61, tendo sido nomeado depositirio FELIX LOPFZ DE
AYALA SANCHES. Protocolo n° 397.658, em 19 de junho de 2008.

Eu, hoods 51('-:»-4 Saule Mircio Buckeridge Scanavez, Escrevenie
digitei, conferi o i.mmto. o ato praticado € sssino.

o/ valioecan aspe & dapls o hash Baladocl-Send 44 71380 T-3anM80 16500

, aresis Hips (.

2 Cth At oAt

:nlfLM!ﬂ na licha n.oQ2 3

Para verificera

ra confers o origingl, acesse o sde hips:iesa]

Pégina 2 de 4
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. aresas Hips (.

Para verilizr a2

Protocolo: 695351& 1

Matical Ficha 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
SAD JOSE DOS CAMFOS - SP

84.557 0z /

LIVRO 2 - REGISTRO GERAL S n° 11.149-

Latavel:

Av. 04 - Em 16 de setembro de 2016, Penhora
Por Certidio de Penhorn de 15 de setembro de 2016, PHODD138091, que se extraiu
dos mutos da execuglo trabalhista, processo n® 00019371520115150132, da 5* Vara
do Trabalho de Sao losé dos Campos-SP, movida por LAZARD REIS NERO
CAMARA, CPF n" 899975228-34 contrn FRANCISCO LOPEZ DE AYALA
FERMNANDEZ, CPF n® 018.572.588-00, FELIX LOPEZ DE AYALA SANCHEZ,
CPF n” 040.412.328-72, CENTER AUTO REPRESENTACAO E COMIERCIO DE
VEICULOS LTDA - ME, CNPJ u® 72.709,058/0001-10, foi penhorado o imavel
ohjely desta matricula, purs garantia da divida no valor de R$14,212,65. Protocolo n®
SB7.856 ¢m 15 de setembro de 2016.

Fu, Adenilzn do Carmo Santos, Auxiliar digitei.

‘Eu}o-.u.lg. Qw\s Saulo Marcio Buckeridge Scanaveez, Substituto da
Oficial confefi o instrumento, & ato praticado e assino.

Av.05 - Em 15 de outubro de 2018, Penhora
Por Certidio de Pephora de 28 de setembro de 2018, PHO000232994, dos autos do
processa n® 0370714492008 da 6" Vara Civel da comarca de Siio José dos Campos-SP,
movida por REVER ASSESSORIA DE GESTAO RACIONAL DA ENERGIA
ELETRICA LTDA - ME, CNPI/MF n° 06,129,446/0001-05 cootra FELIX LOPEZ
DE AYALA SANCHEZ, CPF/MF n® 040.412.328-72 foi penhorado o imdvel objeto
desta matricula, para garantia da divida no valor de R$26.000,04. Amal inscrigiio
imobilidria pa Prefeitura Mumicipal Tocal n® 42.0026.0011.0014. Protocolo n® 636.649
em 01 de outubro de 2018, Selo Digital: 1114923310000000008501180.

Eu, - Saulo Marcio Buckeridge Scanavez, Substituto da
Oficial, conferi o instrumento, o ato praticado e agsino,

continua no yerso

Pagina 3 de 4
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Para verificer & sulenbicidace, aresss hilps (s reglsiradoss ot viloecanasps & dapls o hash BaZadocl-Send 44 PR T-Faaiaan 16500
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Matricula Ficha 19 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
04557 | 02 verso SAO JOSE DOS CAMPOS - SF

LIVRO 2 - REGISTRO GERAL CNS n® 11,149-2

Iméavel:

Ay.06 - Em 16 de jullio de 2021. Penhora
Por Certidio de Penhora de 06 de julho de 2021, PHOO0374428, dos autos do processo
n® 1011766-53.2020 da 6" Vara Civel da comarca de Sfo José dos Campos-SP, movida
por CONDHOMINIO DO EDIFTCTO) PORTO _SEGURO CNPJ/MF n°
60.131.935/0001-39 contra FELIX LOPEZ DE AYALA SANCHEZ, CPE/MF o
040,412.328-72 foi penhorado parte ideal correspoodente &8 50% do imdvel objeto
desta matrfcula, para garantia da divida no valor de RS41.663,19. Protocolo n® 695.384
em 06 de julho de 2021.

EudGu lo 2o Saulo Mérclo Buckeridge Scapevez, Substituto da
OHcial, w;o instramentd, o ato praticado e assino.
elo DigitaT: 111492331000 04110644213,

0 ATOACIUAE O ULTINO PRATICAOO NESTANATRICULA

Cevrittica

que a presente reproduido estd conforme o orginal da matncula n?94557, confarme o arogo 19, da Lel

6.015/73, refletindo a situagdo juridica do imavel com tiulos prenotados ate 16/07/2021.

Oficial; k534,73 530 Jpsé dos Campaos, 16 de julho de 2021
Estado: R59,87

Sec.Faz.: RS 6,76

Siporeg: RS 1,83 VALIDA SOMENTE EM MEID ELETRONICO,
Tustiga: R5 2,38

M, Publico; RS L67 Selo Digital: 1114923C300000004116584210
Municipio: R&1,74 hteps./fselodigital ysp.us.br

TOTAL- R5 58,98

Tabela de Custas:

Cemidies Paging 4 de 4

Bran 10 _mtus_nql_ui.lmum as 1103,

r MY AARIA FREITAS DUARTE LOCATELLL |
S B LSS AN

s

Exfo documenio é cdpa o origingl, assiiado digitnimepie
Para conlens g orignal, acosse o sde tps.fesa) jsp, b
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ST

Il. 2.2 — BENFEITORIAS

Com base na NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO
IBAPE/SP, de 2011, que atende as prescri¢cdes do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2,

tem-se:

Item 8.4 Vistoria do imdvel avaliando

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para registrar suas caracteristicas fisicas e outros

aspectos relevantes a formagdo do seu valor.

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

de avaliagéo.

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode prosseguir com base em

uma situagdo presumida, a partir de elementos que for possivel obter, tais como:

a) Descrigéo interna
b) Vistoria externa de dreas comuns, de outras unidades do mesmo edificio, no caso de apartamentos, escritorios ou
conjuntos habitacionais;

c) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.

A vistoria deve ser complementada com a investigagdo da vizinhanga e da adequagéo do bem

ao segmento de mercado com identificagdo de circunstdncias atipicas, valorizantes ou desvalorizantes.

Segue: fotografias que ilustram as vias que circundam o imdvel, no

trecho onde se localiza a propriedade em estudo, e suas principais caracteristicas:

Avaliarpericiasfjr@gmail.comFone: (11) 98391-6012 / 95341-5177/ 3678-6952
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-FOTO 03-

VISTA DA FACHADA DO EDIFiCIO.

-FOTO 04-

VISTA DO HALL DE ENTRADA DO APARTAMENTO.
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-FOTO 05-

VISTA INTERNA DO APARTAMENTO.

-FOTO 06-

VISTA INTERNA DO APARTAMENTO.
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Ill - CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1 - TERRENO:

Para a avaliacdo do terreno sera empregada a “Norma para
Avaliagao de Imdveis Urbanos” do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias

de Engenharia de S3o Paulo.

O referido trabalho representa a revisdao das anteriores “Normas
para Avaliacdo de Imdveis” e “Normas para Avaliacdo de Imdveis na Desapropriacdo”

do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte expressao para o

calculo do valor do terreno:

VT =AT xVu
Sendo:

VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitario basico de terreno

No cdlculo do “Vu” (valor unitdrio médio), os elementos comparativos

pesquisados sofrerdo as seguintes transformacodes:
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a) Deducdo de 10% no preco, para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de

transcricdo, ndo havera o referido desconto.

b) A regido ja classificada anteriormente, de acordo com o
item 9.1 da “Norma para Avaliagao de Imdveis Urbanos” do IBAPE S3ao Paulo, onde

sao estabelecidos os seguintes parametros apresentados nas Tabelas | e Il.

c) ConsideracOes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitario, em
fungdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego da féormula prevista

nas “Normas”. A retro correcdo sera considerada, desde a metade até o dobro da testada de

referéncia, ou seja:

Grupo 1
Zonas de uso comercial ou de

Grupo V2

Zonas mdustnais ou

W

e

senvicos

Armazéns

Fatores de Ajustes Cardcleristicas e Recomendagdes
Erente e Profundidade
Maltiplas Area
ZONA Referéncias Expoente Expoente 0o rrentes o C0% 9 Arsade  Intervalo
Frentede | Prof  Prof Maxima| do Fator 'FalorProfin-] gsquina = 93 referénci caraclenistico ODServagdes gerais
Referencia Minima Frente didads adolole de areas
Fi Prat Paa i “p" Ce Ca [mzj Im’)
7" Zona nao se
Comercial aplica
Padrdo 5 10 30 0,20 0.50 1,10 dentro do 100 80 - 300
Popular \HE'EF'JE\G Observar as recomendagies
C!!" Zona J nao s 10.3.2. Para lerrenos com areas
Omercid aplica ora do inlervalo definido estudar
. 10 20 40 0,25 0,50 1,10 : 200 200 - 500 ! .
Padrao dentro do a influéncia da drea e analisar a
Madin Intervelo eventual influéncia da esquina oul
i fientes multiplas
92 Zona !\éics;
Comercial 15 20 60 0,15 0,50 1,08 d P 600 | 250-1000
o gntmo do
Padrio Alto 7
itsrvalo
naa se
10 Zona Nao se Naose .. . " Naose . Maose  aplica 2.000 - Ck "
ndisstrial aplica aplica Nao s aplica aplica Nao se apfica aplica  dentro do 5,000 20.000 _Ava!lalfan pelo valor unitario &
i influéncia da localizagdo. Para
i |&rrenos com areas ora do
ntervalo definido estudar a
nao se influéncia da area
11° Zona Nao se Nao se ” Nao se TR Nao se aplica
Armazens aplica aplica $lded dpte aplica gt o aplica  dentre do el
intervalo
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Cf = (Fr / Fp )f, dentro dos limites: FR / 2 @ Fp & 2Fr

Obs.: O expoente “f” admitido, bem como Fr, sdo e tirados das Tabelas
lell
d) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitario, em
funcao da profundidade, com o emprego da férmula prevista nas “Normas”.
Cp = 1,0, dentro dos limites: Pmi < Pe £ Pma;

Cp = (Pmi/Pe)p, dentro dos limites: % Pmi< Pe < Pmi;

Cp =(0,5)p, para: Pe < % Pmi;

Cp = 1/[(Pma/Pe) + {[1-(Pma/Pe)]. (Pma/Pe)p}], dentro dos limites:
Pma Pe 3,0 Pma;

Cp = 1/[(Pma/3,0 Pma)+{[1-(Pma/3,0 Pma)]. (Pma/3,0 Pma)p}], para:
Pe > 3,0 Pma.

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

restricGes de uso, sdo retirados das Tabelas | e Il. PE é a profundidade equivalente.

e) ConsideragOes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitario, em

funcdo da area, com o emprego da férmula prevista nas “Normas”.

CA = (A/125) %20
Obs.: O valor de “AR” admitido, bem como as restri¢des de uso, sdo

retirados das Tabelas | e Il.
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f) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitario, em
funcdo da presenca de frentes multiplas ou esquina, com o emprego da formula

prevista nas “Normas”.

Zona Valorizagao Fisbor
¥ Zong meorpEagles Patrio Fogusr % agi
= foes mcorphraciias Baciia Medlo 1% =1
5* Tona Inoorpomapdes Panmdo Aflo St oas
T Zong Comesia Faoran Papldiar 10% B4t
BF Zona Comasia Bavan Mado 1% oS
o Zonz Cometla Hadedo Ao 24 s
“Fatores picavels & supressfies previaaE an 06

e —

g) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitario, em
funcdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores previstos, conforme

tabela abaixo.

Plano 1,00
Caido para os fundos até 5% 1,05
Caido para os fundos de 5% a 10% 1,11
Caido para os fundos de 10% a 20% 1,25
Caido para os fundos mais de 20% 1,43
Em aclive até 10 % 1,05
Em aclive até 20% 1,11
Em aclive acima de 20% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50 m 1,11
Abaixo do nivel da rua de 2,50 até 4,00 m 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00 m 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00 a 4,00 m 1,11
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h) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitdrio, em
funcdo da consisténcia do terreno devido a presenca ou ac¢do da agua, com o

emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo.

i) ConsideracOes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitario, em
funcdo da localizacdo do terreno, serdo utilizadas, se necessario, através de indices
empiricos do mercado ou da relagdo entre os valores de lancamentos fiscais, obtidos

da Planta de Valores Genéricos do Municipio.

j) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitdrio, em
funcdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo utilizadas, se necessario

através de pesquisa mercadoldgica.

k) Atualizagdo dos elementos comparativos sera realizada, se
necessario, através da variac3do dos indices de Custo de Vida, publicados pela Fundacdo

Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE - USP.
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I) ConsideracGes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitario em
funcdo de possuir restricoes legais ao seu pleno aproveitamento, bem como as
benfeitorias. Podemos citar as seguintes restricdes: areas non aedificandi de qualquer
natureza, projetos de alinhamento com recuo, imdveis tombados, zona de vida
silvestre, unidade de conservacdo da natureza, reserva florestal, manguezais, outras

zonas com restricdo ecoldgica e outras restri¢des.

Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza.........cccccovvuvvieiiiiniiineeeeennns 0,10

RESEIVA FIOr@Stal....ccieiiiiiiiiiieieeeeeeece e e 0,10

m) ConsideragOes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitario em

funcdo de n3o possuir acesso direto.

Fator terreno @NCravado......c.coooeeveeiiiiiiiiee e e 0,50
Fator terreno de fuNdO........eeiiiiieieiceee e 0,60
Fator terreno INtEINO...ciiiiiiiit e 0,70

Avaliarpericiasfjr@gmail.comFone: (11) 98391-6012 / 95341-5177/ 3678-6952
Rua Cruzeiro da Fortaleza, n® 75 — Sala 01 Sao Paulo — SP Pégina [43

fls. 387

ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIAO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/11/2022 as 01:21 , sob 0 nimero WSJC22704755353

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011766-53.2020.8.26.0577 e cddigo A5uUjsyz.



fls. 388

N
,‘ FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL
ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE

!‘ 1\ IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIAO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA
Avaliar Pericias FIR

3.2 - BENFEITORIAS:

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o Estudo Valores de

EdificacGes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

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

NBR 14653.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité Brasileiro de
Construgdo Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de Estudo de Avaliacdo na Construgdo

Civil (CE-02:134.02).
A) Valores unitarios:

Os valores unitarios médios, assim como os intervalos de valores
relativos aos padrdes construtivos, estd vinculado ao valor do H8-N do SINDUSCON,

conforme tabela a seguir:

Avaliarpericiasfjr@gmail.comFone: (11) 98391-6012 / 95341-5177/ 3678-6952
Rua Cruzeiro da Fortaleza, n® 75 — Sala 01 Sao Paulo — SP Pégina [44

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/11/2022 as 01:21 , sob 0 nimero WSJC22704755353

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011766-53.2020.8.26.0577 e cddigo A5uUjsyz.



Avaliar Pericias FIR

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL
ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE

IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIAO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

INTERVALO DE
CLASSE Céﬁg%%%ﬁ 4| PADRAO CONSTRUTIVO VALORES
Mintmo | Médio | Maximao
Grupo 1.1 - 1.11-RUSTICO ¢,060 | 0090 0120
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,132 |0,156 | 0,180
1.2.1-RUSTICO 0,360 (0420 D480
1.2.2 - PROLETARIO G402 |0576 | 0,660
1.2.3 - ECONGMICO 0,672 |0786 | 0,900
Grupo 1.2 - 1.2.4 - SIMPLES 0012 (10866 | 1,200
CASA 1.25 - MEDIO 1212 [1,286 | 1560
1.2.6 - SUPERIOR 1572 [1776 | 1,980
1,27 - FINO 1,992 [2,43¢6 | 2800
1-RESIDENCIAL 1.2.8 - LUXO Acima | 2,80
1.3.1 - ECONOMICO C,600 0,810 | 1,020
133 . STMPLES | O/¢levador | 1032 [1266 | 1500
C/elevador | 1260 | 1,470 | 1,680
133 MEDIG S/elevador 1012 |1,/46 | 1,980
GRUPO 1.3 - Clelevador | 1692 [1,926 | 2,160
APARTAMENTO 134 -SUPERTOR | 2/ levador | 1992 | 2,226 | 2,460
C/elevadar | 2,172 |2,406 | 2,640
135 - FINO 2,652 3,066 3.480
136 - LUXO Acima | 3.49
2.1.1 - ECONOMICO 0,600 (0,780 0.960
512 SImpLES |2/¢levador | G972 | 1206 | 1,440
C/elevador | 1,200 | 1,410 | 1,620
; S/elevador | 1452 | 1,656 | 1,860
GRUPO 21 - 2.1.3- MCDIO
S [ et
2 - COMERCTAL : e : -
SERVICOS/ R DlPERUR C/elevador | 2,052 | 2,286 | 2,2520
INDUSTRIAL 2..5 - FINO 2,532 | 3,066 | 3,600
2.6 - LUXO Acima | 361
2.2.1 - ECONGMICO 0,240 |0,360 | 0,480
CRUPO 2.2 - 2.2.2 - SIMPLES c,492 0,726 | 0,960
GALPAC 2.2.3 - MEDIO 0,972 | 1,326 | 1,680
2.2.4 - SUPERTIOR Acima | 1,69
3.1.1-SIMPLES coe0 (0,120 | 0180
3- ESPECIAL ggggnoilpa:q 3..2 - MEDIO 0,192 | 0,246 | 0,300
3.1.3 - SUPERIOR 0,312 (0,456 | 0,600
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B) Depreciacdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservacdo das

benfeitorias:

O valor unitario da edificacdo avalianda, fixado em func¢do do padrdo
construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de

Conservacdo — Foc para levar em conta a depreciagdo, através da seguinte expressao:

Foc=R+K* (1-R), onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em

decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL
ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIAO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) "R (%)

RUSTICO 5 0

HARIRAER SIMPLES 10 0

RUSTICO 60 20

PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMFPLES 70 20

ARs MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

RESIDENCIAL = = 55

LUXO 60 20

ECONOMICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

APARTAMENTS | curentoR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

; MEDIO 60 20

ESCRITORIO ol rerTOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL RUSTICO 60 20

i SIMPLES 60 20

Rrees MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

RUSTICO 20 10

COBERTURAS |SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10
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O estado de conservacdo da edificacdo serd classificado segundo a

graduacao que consta do quadro a seguir:

Estade Depreciagdo (%)
a) Neovo 0,00
b) Entre nove e regular 0,32
¢) Regular 252
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18 10
f) Entre reparos simples e impertantes 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100,00

O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada,

onde:

- na linha entra-se com o numero da relacdo percentual entre a idade
da edificacdo na época de sua avaliacdo (le), e a vida referencial (Ir) relativo ao padrao

dessa construcdo.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de

conservacao da edificacdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

O estado de conservacdo da edificacdo sera fixado em funcdo das
constatacOes em vistorias, observando-se o estado aparente em que se encontram:
sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive

seus revestimentos; inferindo seus custos para uma eventual recuperagao.
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Tdade em % ESTADO DE CONSERVACAQ
da vida
referencial | 4 b ¢ d c E 9 h
Z 0,990 | 0987 |0965 0910| 0,811 |0661|0469|0,245
4 0979 |0976|0955 0900|0802 |0654|0464|0,243
é 0968 0965|0944 0890|0,793|0,647|0459 0,240
8 0957 |0954|0933 0879|0,784|0639|0454 0237
10 0945 |0942| 0921 0869|0,774|0631|0448 /0,234
12 0933 |0930(0509 0857 |0,764|0623|0442|0,231
14 0920 | 0917|0897 0846|0754|0615|0436/0.228
16 0907 (0904|0884 0834|0743|0606|0430/0225
18 0894 | 0891|0871 0821|/0732|0697|0424|0222
20 0,880 (0877|0858 0809|0,721|0588| 0417|0218
22 0B66 (0863|0844 0,796|0,709|0578| 0410|0215
24 0851 0848|0830 0782|0697|0569|0403| 0211
26 0836 |0834| 0815 0,769|0,685|0659|0,396|0,207
23 0821|0818|0,800 0,754|0672|0548|0,389 0,204
30 0,805 |0802(0,785 0,740|0,659(0538|0,382|0,200
32 0,789 |0,786|0769 0,725|0646|0627|0,374| 0,196
34 0772 |0770|0763 0710|0632|0516|0,366|0,192
36 0755 |0.753|0736 0694|0619|0604|0,358| 0187
38 0738 |0735| 0,719 067806040493 (0,350|0,183
4D 0720 | 0,718 |0,702 0662|0550| 0481|0341 0179
42 0,702 |0,700|0684 0645|0575|0469|0,333| 0174
44 0683 | 0681|0655 0628|0560(0456|0,324|0,169
45 0664 |0662|0647 0610|0544|0444|0315|0165
43 0645 | 0643|0629 0593|0528|0431|0,306| 0,160
50 0625 |0623|0609 0574|0512|0418|0,296| 0155
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3.3 - VALOR DO IMOVEL:

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo técnico,
obedeceu as recomenda¢des da Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE,

gue atende as exigéncias da NBR 14653-2.

A metodologia empregada na presente avaliacgdo é o Método
Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas padronizadas,
lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, entre outros, sempre que houver dados

semelhantes ao avaliando.
Consiste em se determinar o valor do imdvel a partir do valor do
terreno e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e lucro

do empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do calculo do

fator de comercializagao.

A férmula basica para o emprego do método é:

VI=(VT+VB) XFCuuvrrreeeeeeeennn sendo:
VI = valor do imovel procurado

VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagao igual a 1,0
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo técnico,
obedeceu as recomendacdes da Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE,

gue atende as exigéncias da NBR 14653-2.

A metodologia empregada na presente avaliacdo é o Método
Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas padronizadas,
lojas, apartamentos, escritdrios, armazéns, entre outros, sempre que houver dados
semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do valor do
terreno e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e lucro do
empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do calculo do

fator de comercializagdo.

A férmula bésica para o emprego do método é:
VI=(VT+VB) XFC..ueennne sendo:
VI = valor do imével procurado VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializa¢ao iguala 1,0

Qmf = RS 7.637,33/m? - Data Base: Novembro/2022

OBS: O valor unitario, de RS 7.637,33/m? (sete mil seiscentos e trinta
e sete reais e trinta e trés centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos,

cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado em anexo 02:
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4.2 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se, entdo, para

o calculo do valor total do imdvel em questao:
VT = Valor Total do terreno avaliando

At = Area Total do Lote = 483,458m?

Média Saneada obtida na pesquisa = RS 7.637,33/m?

Compondo os fatores segundos os critérios estabelecidos pelas

normas vigentes, segue-se ao calculo do valor do terreno.

Substituindo e calculando:

VT = gmf x At

VT = RS 7.637,33/m? x 483,458m? = RS 3.692.328,29

Ou em numeros redondos

VT = RS 3.692.329,00
(trés milhoes, seiscentos e noventa e dois mil, trezentos e vinte e nove reais).

Vialido para Novembro de 2022.
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V - CONCLUSAO:

Conforme calculos efetuados no contetudo do presente laudo, o valor
de mercado para o imével localizado na Rua Afonso César de Siqueira, n2 286, APTO
n2 81, Torre/Bloco 01 — Bairro Vila Adyana, — Sdo José dos Campos- SP, matriculado
no Cartério de Registro de Imoéveis de Sao José dos Campos - SP, sob n° 94.557, bem
como cadastrado junto a municipalidade como contribuinte n2 42.0026.0011.0015,
objeto de avaliacio nos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
DESPESAS CONDOMINIAIS, requerida por PCONDOMINIO PORTO SEGURO em face de
FELIX LOPEZ DE AYALA SANCHEZ, em curso na 62 VARA CiVEL DA COMARCA DE SAO JOSE

DOS CAMPOS - SP, AUTOS N2 1011766-53.2020.8.26.0577, é de:

VI = RS 3.692.329,00

(trés milhdes, seiscentos e noventa e dois mil, trezentos e vinte e nove reais).

Valido para Novembro de 2.022.

“Cumpre destacar que, de acordo com a ABNT NBR 14.653:2011 —

” ",

Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais”, “valor de mercado” é: “Quantia

mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de

referéncia, dentro das condi¢gdes do mercado vigente.”.

Avaliarpericiasfjr@gmail.comFone: (11) 98391-6012 / 95341-5177/ 3678-6952
Rua Cruzeiro da Fortaleza, n® 75 — Sala 01 Sao Paulo — SP Pégina [53
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VI-D

ECLARACAO DE CONFORMIDADE COM O CODIGO DE ETICA:

O signatdrio atesta que a presente pericia obedeceu criteriosamente aos

seguintes principios fundamentais:
O signatario inspecionou pessoalmente o imével referido no presente laudo.

Os honorarios profissionais ndo estdo, de forma alguma, sujeitos as

conclusdes deste laudo.

O signatdrio ndo tem inclinagbes nem interesse em relacdo a matéria

envolvida neste laudo e tampouco em relagdo a solicitante.

No melhor conhecimento e crédito do signatario, as andlises, opinides e
conclusdes expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados,

diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

Este laudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados constantes
dos Cédigos de Etica Profissional do CONFEA — Conselho de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia e do Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de

Engenharia — IBAPE (Resolucdo no. 205, de 30 de setembro de 1971).

Avaliarpericiasfjr@gmail.comFone: (11) 98391-6012 / 95341-5177/ 3678-6952
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VII - ENCERRAMENTO:

Dando por terminado o seu trabalho, mandou digitar o presente
LAUDO que se compde de 55 (cinquenta e cinco) folhas digitadas de um lado sé,
incluindo anexos, vindo as demais rubricadas e esta, datada e assinada pelo Perito
Judicial.

APENDICE | - Célculos.

APENDICE Il - Fichas de Pesquisas de Mercado elementos

Comparativos.

Em prudéncia ao disposto nos artigos 156 e seguintes do Codigo de Processo Civil, na Resolugdo n. © 233, do Conselho Nacional de
Justica e no Provimento n. @ 2.306/2015, do Conselho Superior de Magistratura, se encontram a disposi¢éo das partes, respectivos
advogados, e demais interessados, no site do Tribunal de Sdo Paulo (http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica): “curriculum
vitae”, carteira de habilitagéo (CREA), diploma de Engenharia Civil (Graduagéo) e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
Pede deferimento

S3o José dos Campos, 23 de Novembro de 2022.

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

Pés-graduado em Avaliagdes e Pericias de Engenharia
Membro do IBAPE / SP— N2 2.214
PERITO DO JUIZO
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APENDICE |

Calculo da avaliacao segundo o método comparativo
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wa

1) ident: 101 1788-53 2020 8.28. Tipe: Lawdo conpleio Solicitante: 6" Vara cvel de 50
Lograd.: Rua A fonso César de Siqueira N 286 Complemento:
Bair roc Via Adyana Cidade: S350 José dos Campos Estado: S3o Fsule

2] HOMOGE NEIZACADQ DOS FATORES:

Sendo: V.Hom.(i)= ViUnt.(i) x F1 x F2 % ...x F(k)

Am VOfert(R$) AEquiv(mZ) Viht(R§m2) FI R F3 R Viom[Rim3)

1 3.00000000 40000 T.500.00 030 100 o 100 67000
2 288000000 450,00 5511.11 050 100 o 100 532000
3 628000000 40500 15.599 02 050 100 100 100 1403912
4 3TEDODOOD 400,00 9.aT500 050 100 0 100 843750
5 1.25000000 40000 452500 030 100 o 100 418250
Fi{- Ofzrs - Arss F3- Localracio F4: Topagrafa
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2

3) TRATAMENTO MAT EMATICO ESTATISTICO:

Mimero de amostras (Ud):

Grau de liberdade (Ud)

Menorwalor hemogeneizado (R&m2})
Maior valor homogeneizado (R3/m2})
Somatorio dos valores homogeneizados R3m2)
Amplitude total (R3/m2)

Mamero de intervalos de classe (Ud):
Amplitude de dasse REm2)

W édia aritmética RS/m2Z)

Mediana (RS/m2)

Desvio meédio (RS/m2Z)

Desvio padrio (RS/m2)

Varidncia (R$/mz2)" Z

g
4

4162 50

14.038,12
3B.709,12

5 876 62

4

245915

7.741,82

5.750,00

2797 188753
3.868 538117
14.950.101,544008

Onde:

a) Grau de liberdade = N -1:
Sendo:
M = Nimero de amostras.

b) Somatorio dosvalores homogeneizados= V(1) + V(2) + VI3) + ..o +Vin)
Sendo:

Vin} = Valores homogeneizados.
c) Amplitude total = Maior valor homogenei zado - Menor valor homogeneizado
d) Numero de intervalos de classe = 1+ 3,3219 x log (N)

Sendo:

M = Mimero de Amostras.
e) Amplitude de classe = At/ Ni

Sendo:
At = Amplitude total,
Mi = Nomero de intervalos de classe.

1) Média Aritmética = [ V(1) + V(2] + V(3] +.oeen. £ V(n)}iN

Sendo:
Viny = Valores homogeneizados;
M = Nimero de Amostras.
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g) Desvio Médio= { [V{1)- M|+ | VIZ} <M [+ | VI3} - M| $.eoeeeet [ V(0] -M [} N

Sendo:
Vin}= Valeres homogeneizados;
W = M édia Aritmética;

N = Nimero de amostras.

Sendo:
hiny = Valores homogeneizados;
N = Mimero de amostrazs.

Sendo:
Whin} = Valores homogeneizados;

N = Nimero de amostras;

4) SANEAMENTO DAS AMO STRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ):
Teda osextremos do grupo de amosira s eliminando os dados discrepantes (outlier).
DS Critico ( Tabela de "CHAUVENET" )= 1,65
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUADOD:
V5 calc. = ( Média - Menor Valor )/ Desvio Padrio

WS calc. para o MENOR wvalor = 0, 8257

4,2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
VS calc. = { Maior Valor - Media )/ Desvio Padrdo

WS calc. para o MAIOR walor= 18287

4,3) CONCLU SAD:

*TODAS ASAMOSTRAS Sﬁ«DV}i«LIMS{D'S Menor <= V5 Critico e ¥ 5 Maior <= V'S Critico) *

5) DISTRIBUICAO AMO STRAL:

Indica a dispersio relativa em tomo da média do grupo de amosiras

Coeficiente de Variagdo (%) = | Desvio Padrio / Média ) x 100

CW= Coefdente de Varacdo (% ) = 40,94
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6) INTERVALO DE CONF IANC A:
Limite Inferior ( Li ) = Média - [ TC x Desvio Padrdo )/ [ N° de Amostras } * 0,60
Limite Superior [ Ls) = Média + [ TC x Deswio Padrdo )/ (N° de Amostras ) * 0,50
Adotado a distribuicdo "t ° de Student, onde:
Miel de confianca (%)= 80
TC (Tabela de Student j(ud)= 1,533
Limite inferior unitirio (L )( R$/m2 )=  5.091,01
Estimativa de tendéncia central RS¥m2) =  7.741,82
Ls= Limite superior unitirio (R$/m2) =  10.392,64
Amplitude do intenalo de confanca em tomo da Est. de tendéncia central (%) = 424
Amplit. intere. de conf de 80% em tomo da estimativa de tendéncia central %)= 34,24
Grau de fundamentagdo (NBR 14653 / 2011) (ud) = 2

Grau de precisio (NBR 14653 / 2011) (ud)= 2

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R¥m2) = §.580,55
E stimativa de tendéncia central R¥m2)= 7.741,82
LAs= Limite de arbitrio superior unitirio (R$/m2)= 8390310

8) CONCLU SAO FINAL:

Considerande as andlises ®itas, conclui-se que o valor total do imovel, objeto deste laudo, na
data atual, &:
Valor Total { R$ ) = Valor Arbitrado ( RYm2 ) x Area Equiv. do Imdével Avaliando | m2 )

Sendo:

Area equivalente do imdvel avaliando (m2) = 483 46
Walorunitario arbitrade (R&/m2)= 7.637,33

VALORTOTAL(R$)= 3.692.328,29

rés milhdes, seiscentos e noventa e dois mil, trezentos e vinte & oito reais e vinte e nove centavos

9) OBSERVACOE S GERAIS:

fls. 404

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/11/2022 as 01:21 , sob 0 nimero WSJC22704755353

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011766-53.2020.8.26.0577 e cddigo A5uUjsyz.



"zAsiNngy 061pod 8 //G60°92°8'0202°€5-99/ TTOT 0SS8204d 0 awlojul ‘op ojuawndogeloualajuoduge/6denbipeised g sni-dsh fess//:sdny aus o assaoe ‘feulBlio 0 J1I8JU0D BIed
€G£G5/¥0/22JCSM 0JaWinu 0 gos * TZ:T0 Se ZZ0Z/TT/7Z Wa opejodoloid ‘ojned 0es ap opeis3 op eoisne ap [eungll @ SOLNYS SO SINOIHA0Y OANYNYIS Jod suswienbip opeuisse ‘feuiblio op eidgo 9 ojuswnaop a1s3

fls. 405

[=s]
il
=]
2
: z ;
| —
g 2
o)
2 m ¢
m m. _m TR
g d c
i 2 X L
=l .
w sl E .H w
- z B !
3 8 3 - B -
I 2 Z R
- s ERen
M o m ™ B+ wom s
m m .
- | e
2 i
: 5
m ES
£
9
Lo
i
=]
=)
&
o
2
&




fls. 406

"zAsiNngy 061pod 8 //G60°92°8'0202°€5-99/ TTOT 0SS8204d 0 awlojul ‘op ojuawndogeloualajuoduge/6denbipeised g sni-dsh fess//:sdny aus o assaoe ‘feulBlio 0 J1I8JU0D BIed
€G£G5/¥0/22JCSM 0JaWinu 0 gos * TZ:T0 Se ZZ0Z/TT/7Z Wa opejodoloid ‘ojned 0es ap opeis3 op eoisne ap [eungll @ SOLNYS SO SINOIHA0Y OANYNYIS Jod suswienbip opeuisse ‘feuiblio op eidgo 9 ojuswnaop a1s3

]

Fernando Rodrigues dos Santos

Aoalurb 6.0 - RELATORIO - METODO COMPARAT IO DE DADOS DE MERCADO

B) Pregos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve

Am Po[RéimZ) Ve(R$im2) Var.

0.%0
0.%0
0.%0
0,%0

B8.750,00
22000

14.028,1

2437

7.500,00

1-

5

2

50,02
5.375,00

3-

50

4-
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Tig

ia
Am

¢doa

8.502,03

Valor Médio (R§im2)
édia
.81
899
95,23

Fernando Rodrigues dos Santos

o
lagioam
1.102,027
20,5
Cajed
172873
3sTT DY

M

dos P regos O bservados em Rela

i
=

14
a0 em re|

rsio
3
Pregos observados.

Oispers
2.37500
462500

C) Dispe
xl
xl
Am  Po[R$&m2)
T.500,00

1-
2

3.
4-
5-
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APENDICE I

Elementos Comparativos

Avaliarpericiasfijr @gmail.comFone: (11) 98391-6012 / 95341-5177/ 3678-6952
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIvIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIAO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIACAO - N° 01

Contato: Primeira Avenida Imoveis —
Vendas: COD. CO505

Telefone: (12) 97401-3193

Endereco do Imével: Praca Bom Jesus do Serimbura

Bairro: Vila Ema

Ponto de Referéncia: https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-5-quartos-vila-ema-bairros-sao-jose-dos-
campos-com-garagem-400m2-venda-RS3000000-1d-2589564392/

Municipio: Sdo José dos Campos Estado: SP CEP: 12243-380

A. Terreno: 400,001112 Preco de oferta — Aluguel (Fo): R$

Preco Aluguel por M2

Preco de oferta — Venda: RS 3000000,00

Pre¢o Venda por M2: R$ 7.500,00

Area Construida:/ Area Aberta: m?/Area Fechada:/ Non Edificandi:

XIVenda [ ] Oferta particular [X]Oferta Imobilidria [ ] Aluguel

Data da venda/oferta /__ /[ ]Vendido X oferta

X] Matriculado [_] Posse [_] outros:

SSinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/11/2022 as 01:21 , sob 0 nimergfWSJC22704755353

TERRENO:
| Tipo: [Jisolado [X] em condominio fechado [] gleba urbanizével [ JLot. Irregular [ ] |
ACESSO:
‘ X Asfalto [ ] Cascalho [ ] Pedra paralela [ ] Terra batida Outros: ‘

CLASSIFICACAO DO IMOVEL

Lote Urbano X | Residéncia Unifamiliar | [_] Loja ] | Gleba Rural ]

Terreno Industrial ] | Prédio Comercial ] | Armazém | [] Galpao ]

Gleba Urbanizavel O Apartamento X |Industria |[X] | Outro O
ZONEAMENTO:
Zona: Gabarito: Taxa de Ocupacdo:
] Comercial [_] Residencial [_] Misto [_] Coeficiente aproveitamento:
SITUACAO DO TERRENO
Topografia XPlana [Ondulada [JAclive [ IDeclive
Forma [IRe gular [lrre gular []Poli gonal []Trian gular
Dimensoes Frente:20m Fundo:60m Laterais:
Orientacdo [INorte [ISul []Leste []Oeste
Solo [ ]Arenoso |:|Argiloso [IRochoso DAlagadigo

[ IBrejoso X]Firme L]

Protecdo XMuro [ICerca [Prédio Divisa [ |Nenhum
Situagdo [IMeio quadra [Esquina []Trés frentes [1Quatro frentes

Avaliarpericiasfjr@gmail.com Fone: (11) 98391-6012 / 9534 1-5177/ 3678-6952

Rua Cruzeiro da Fortaleza, n® 75 — Sala 01 Sao Paulo — SP

Pagina [1]
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’ﬂj‘_\ FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL
" ENGENHEIRO CIvIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
A IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIA0 E PATOLOGIA CONSTRUTIVA
Avaliar Pericias FIR
SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS -MELHORAMENTOS LOCALIS - Infraestrutura:
[ ]Pavimentacio Iluminagdo [ 1| Rede de dgua [ 1| Limp.Pdblica X |Coletalixo [X]
[ JPasseio Rede elétrica [ ]| Rede esgoto []| Telefone Xl |TVacabo [
DGuias/sarjetas (Gas encan. ]| Rede pluvial ]| Trans. Coletivo [ ] |Escola ]
[JPosto de Satde Comércio ] | Banco [] | Area lazer ] Segurancga ]
VIZINHANCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:
Usos [ ]misto Xindustrial [ Junifamiliar [ Jmultifamiliar [X]comercial
predominantes: []
Padrao const. predominante: I:'baixo/popular DXmédiomormal  [_|médio alto [ Ifino
Acesso: [ dificil [ Jrazodvel Xbom [ ]6timo
Densidade habitacional: |:|pouca Xlnormal [ Jalta[ ]
Valorizagdo imobilidria: [ Jruim [ Jrazodvel Xboa [ ]6tima

FATORES DE HOMOGENEIZACAO:

Indice Fiscal: 1,00/ 1,00 = 1,0000
Padrao Construtivo: 4,568 / 4,568 = 1,0000
Obsolescéncia Fisica e Funcional: 0,8029 /0,8029 = 0,9772
Oferta: 0,90

CALCULO DO VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO (R$/M2):

Vu = (R$ 3.000.000,00 * 0.90) * {1 + [(1,0000 - 1) + (1,0000 - 1) +(1,0000 - D]} = R$ 6.666,66/m?
400,00 m? + [(10,00 m? * 1) / 2]
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIvIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIAO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

e\

Avaliar Pericias FIR

FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIACAO - N° 02

Contato: FELIPE GRUPO KAZA. Céd. V28020PVT Telefone: (12) 98180-2855

Endereco do Imével: Av. Heitor Villa Lobos Bairro: Vila Ema

Ponto de Referéncia: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-
sao-jose-dos-campos-vila-ema-450m2-RS2660000/id-10423879/?gal=1

Municipio: Sdo José dos Campos Estado: SP CEP: 14409-409

A. Terreno: 450,00m? Preco de oferta — Aluguel (Fo): R$ Preco Aluguel por M2

Preco de oferta — Venda: R$ 2660000,00 PI'CQO Venda por Mz R$ 591 1,1 1

Area Construida:/ Area Aberta: m?/Area Fechada:/ Non Edificandi:

X]Venda [ ] Oferta particular X]Oferta Imobilidria [_] Aluguel

Data da venda/oferta /__/__ []Vendido X oferta

X] Matriculado [_] Posse [_] outros:

V[ N .

"‘-"-.._'_‘-‘ .

TERRENO:

‘ Tipo: [ ] isolado [X] em condominio fechado [ ] gleba urbanizavel [ ]Lot. Irregular [_]

ACESSO:

‘ X Asfalto [ ] Cascalho [ ] Pedra paralela [ ] Terra batida Outros:

CLASSIFICACAO DO IMOVEL

Lote Urbano X | Residéncia Unifamiliar | [_] Loja [] | Gleba Rural L]

Terreno Industrial L] | Prédio Comercial L] | Armazém |[] Galpdo L]

Gleba Urbanizavel L] Apartamento X |Industria |[X] | Outro L]
ZONEAMENTO:
Zona: Gabarito: Taxa de Ocupacdo:
] Comercial [_] Residencial [_] Misto [_] Coeficiente aproveitamento:
SITUACAO DO TERRENO
Topografia XPlana []Ondulada [JAclive [ IDeclive
Forma [IRe gular [lrre gular []Poli gonal [ ]Trian gular
Dimensoes Frente: 10m Fundo:75m Laterais:
Orientacdo [INorte []Sul [ JLeste []Oeste
Solo [ ]Arenoso [] Argiloso [IRochoso [ ]Ala gadico

|:|Brejoso |X|Firme ] L]

Avaliarpericiasfjr@gmail.com Fone: (11) 98391-6012 / 9534 1-5177/ 3678-6952

Rua Cruzeiro da Fortaleza, n® 75 — Sala 01 Sao Paulo — SP

Pagina
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

;’ ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
4R IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIA0 E PATOLOGIA CONSTRUTIVA
Avaliar Pericias FIR

Protecdo @Muro ECeroa EPrédio Divisa ENenhum
Situagdo [IMeio quadra [Esquina []Trés frentes [1Quatro frentes
SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS -MELHORAMENTOS LOCALIS - Infraestrutura:
[ JPavimentacio Iluminacg@o [ 1| Rede de dgua [ 1| Limp.Publica X |Coletalixo [X]
[ JPasseio Rede elétrica [ ]| Rede esgoto []| Telefone Xl |TVacabo [
DGuias/sarjetas (Gas encan. ]| Rede pluvial ]| Trans. Coletivo [ ] |Escola ]
[JPosto de Satde Comércio D Banco [] | Area lazer ] Segurancga ]
VIZINHANCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:
Usos [ Jmisto Xindustrial [ Junifamiliar [ Jmultifamiliar [X]comercial
predominantes: []
Padrao const. predominante: [ Ibaixo/popular [XImédio/normal  [_|médio alto [ Ifino
Acesso: [ dificil [ Jrazodvel Xbom [ ]6timo
Densidade habitacional: |:|pouca Xlnormal [ Jalta[ ]
Valorizagdo imobilidria: [ Jruim [ Jrazodvel Xboa [ ]6tima

FATORES DE HOMOGENEIZACAO:

Indice Fiscal: 1,00/ 1,00 = 1,0000
Padrao Construtivo: 4,568 / 4,568 = 1,0000
Obsolescéncia Fisica e Funcional: 0,8029 /0,8029 = 0,9772
Oferta: 0,90

CALCULO DO VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO (R$/M2):

450,00 m? + [(10,00 m? * 1) / 2]

Vu = (R$ 2.660.000,00 * 0,.90) * {1 + [(1,0000 - 1) + (1,0000 - 1) +(1,0000 - D]} = R$ 5.261,54/m?
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIvIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE

!‘:-xt‘-if-‘ IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIAO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA
Avaliar Pericias FIR

FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIACAO - N° 03

Contato: Imperall Iméveis Cdd. Imoével 1175 Telefone: (12) 3942-4404

Endereco do Imével: Avenida do Tubardo,220 Bairro: Pq. Res. Aquarius

Ponto de Referéncia: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-4-quartos-com-garagem-
sp-sao-jose-dos-campos-parque-residencial-aquarius-409m?2-RS6380000/id-6934685/#listPic&Maps

Municipio: Sdo José dos Campos Estado: SP CEP: 12246-140
A. Terreno: 409,00m? Prego de oferta — Aluguel (Fo): R$ Preco Aluguel por M2
Preco de oferta — Venda: R$ 6380000,00 PI'CQO Venda por Mz R$ 15599,03

Area Construida:/ Area Aberta: m?/Area Fechada:/ Non Edificandi:

X]Venda [ ] Oferta particular X]Oferta Imobilidria [_] Aluguel

Data da venda/oferta /___ /[ ] Vendido [X] oferta

X] Matriculado [_] Posse [_] outros:

|4 b4
TERRENO:

‘ Tipo: [ ] isolado [X] em condominio fechado [ | gleba urbanizavel [ ]Lot. Irregular [_]

ACESSO:

‘ X Asfalto [ ] Cascalho [ ] Pedra paralela [ ] Terra batida Outros: ‘

CLASSIFICACAO DO IMOVEL
Lote Urbano X | Residéncia Unifamiliar | [_] Loja [] | Gleba Rural L]

Terreno Industrial L] | Prédio Comercial L] | Armazém |[] Galpao L]

Gleba Urbanizavel L] Apartamento X |Industria |[X] | Outro L]
ZONEAMENTO:

Zona: Gabarito: Taxa de Ocupacdo:

] Comercial [_] Residencial [_] Misto [_] Coeficiente aproveitamento:

SITUACAO DO TERRENO

Topografia XPlana []Ondulada [JAclive [ IDeclive
Forma [IRe gular [lrre gular []Poli gonal []Trian gular
Dimensoes Frente:20m Fundo:30m Laterais:

Orientag a0 [INorte ]Sul [Leste []Oeste
Solo [ ]Arenoso |:|Argiloso [ JRochoso DAlagadigo

|:|Brejoso XFirme ] L]

Protecdo XMuro [ICerca []Prédio Divisa [ INenhum
Situagdo [ IMeio quadra [|Esquina [ ]Trés frentes [Quatro frentes
SERVICOS URBANOS DISPONiVEIS -MELHORAMENTOS LOCALIS - Infraestrutura:

[ JPavimentacio Iluminacg@o [ || Rede de dgua [ 1] Limp.Piblica X |Coletalixo [X]

[ ]Passeio Rede elétrica [ ]| Rede esgoto [ 1| Telefone |X| TVacabo [ ]
DGuias/sarjetas Gas encan. [ ]| Rede pluvial [ | Trans. Coletivo [ ] |Escola []
Avaliarpericiasfjr@gmail.com Fone: (11) 98391-6012 / 9534 1-5177/ 3678-6952
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(92}

’; FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL 8
" ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE §
1‘ IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIA0 E PATOLOGIA CONSTRUTIVA Q
Avaliar Pericias FIR )
2

’EPosto de Sauide | Comércio E | Banco E | Area lazer E | Seguranca E E
=

S

VIZINHANCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO: 5
Usos [ ]misto Xindustrial [ Junifamiliar [ Jmultifamiliar [X]comercial 7

. . +—
predominantes: ] 8
Padrao const. predominante: I:'baixo/popular DXmédiomormal  [_|médio alto [ Ifino '5
Acesso: [ ]dificil [ Jrazodvel Xbom [ ]Jétimo é
b

Densidade habitacional: |:|pouca Xlnormal [ Jalta[ ] &
Valorizagdo imobilidria: [ Jruim [ Jrazodvel Xboa [ ]6tima g
S

g

o

FATORES DE HOMOGENEIZACAO:

[ndice Fiscal: 1,00 / 1,00 = 1,0000 S
Padrao Construtivo: 4,568 / 4,568 = 1,0000 N
Obsolescéncia Fisica e Funcional: 0,8029 /0,8029 = 0,9772 %
Oferta: 0,90 5
%

CALCULO DO VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO (R$/M2): P
Vu = (RS 6.380.000,00 * 0,90) * {1 + [(1,0000 - 1) + (1,0000 - 1) +(1,0000 - D]} = R$ 13.869,56/m? 8
409,00 m2 + [(10,00 m2 * 1)/ 2]
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIvIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIAO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

Avaliar Pericias FIR

FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIACAO - N° 04

Contato: Imoveis Villani C6d. Imével COD: CO008739901 Telefone: (12) 3904-5799

Endereco do Imdvel: Avenida Sdo Jodo Bairro: Jardim das Colinas

Ponto de Referéncia: https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-jardim-das-colinas-bairros-sao-
jose-dos-campos-com-garagem-400m?2-venda-RS3725000-1d-2547399034/

Municipio: Sdo José dos Campos Estado: SP CEP: 12608-680
A. Terreno: 400,00m? Preo de oferta — Aluguel (Fo): R$ Preco Aluguel por M2
Preco de oferta — Venda: R$ 3725000,00 PI'CQO Venda por Mz: R$ 9.3 12,50

Area Construida:/ Area Aberta: m?/Area Fechada:/ Non Edificandi:

X]Venda [ ] Oferta particular X]Oferta Imobilidria [_] Aluguel

Data da venda/oferta /___ /[ ] Vendido [X] oferta

X] Matriculado [_] Posse [_] outros:

* Suite Master

"'% -

A0
\
|

TERRENO:

‘ Tipo: [ ] isolado [X] em condominio fechado [ ] gleba urbanizavel [ ]Lot. Irregular [ ]

ACESSO:

‘ X Asfalto [ ] Cascalho [ ] Pedra paralela [ ] Terra batida Outros: ‘

CLASSIFICACAO DO IMOVEL

Lote Urbano X | Residéncia Unifamiliar | [_] Loja [] | Gleba Rural ]

Terreno Industrial ] | Prédio Comercial ] | Armazém | [] Galpao ]

Gleba Urbanizavel O Apartamento X |Industria |[X] | Outro O

ZONEAMENTO:

Zona: Gabarito: Taxa de Ocupacdo:

] Comercial [_] Residencial [X] Misto [_] Coeficiente aproveitamento:

SITUACAO DO TERRENO

Topografia XPlana [lOndulada [JAclive [ IDeclive
Forma DRegular |:|Irregular |:|Polig0na1 |:|Triangular
Dimensoes XFrente: [[Fundo: [ILaterais:

Orientacao [INorte [ISul [JLeste [ ]Oeste

Solo [ ]Arenoso |:|Argiloso [ JRochoso DAlagadigo

|:|Brejoso X]Firme ] ]

Protecdo XMuro [ICerca []Prédio Divisa [ INenhum
Situagdo [ IMeio quadra [IEsquina [ ITrés frentes [lQuatro frentes

Avaliarpericiasfjr@gmail.com Fone: (11) 98391-6012 / 95341-5177/ 3678-6952
Rua Cruzeiro da Fortaleza, n® 75 — Sala 01 Sao Paulo — SP Pagina [1]
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Avaliar Pericias FIR

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIvIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIAO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

fls. 417

SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS -MELHORAMENTOS LOCALIS - Infraestrutura:

[|Pavimentacio lluminagio [ ]|Rede de dgua Limp.Publica [ ] |Coletalixo [X]

[ IPasseio Rede elétrica [ ]| Rede esgoto Telefone [ 1 |TVacabo []
|:|Guias/sarjetas (Gas encan. L[] |Rede pluvial Trans. Coletivo [] |Escola []
[|Posto de Satide Comércio ] |Banco Area lazer Segurancga L]
VIZINHANCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:

Usos X]misto [ lindustrial [ Junifamiliar [ ]multifamiliar [ _Jcomercial
predominantes: ]

Padrao const. predominante: [ Ibaixo/popular [ _|médio/normal Xlmédio alto [ Ifino
Acesso: [ dificil [ Jrazodvel Xlbom [ ]6timo
Densidade habitacional: [] pouca [ Jnormal Xalta

Valorizagdo imobilidria: [ Jruim [ Jrazodvel Xlboa [ ]6tima

FATORES DE HOMOGENEIZACAO:

Indice Fiscal:
Padrao Construtivo:

Oferta:

1,00/ 1,00 = 1,0000
4,568 /4,568 = 1,0000

Obsolescéncia Fisica e Funcional: 0,8029 /0,8029 = 0,9772

0,90

CALCULO DO VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO (R$/M2):

al de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/11/2022 as 01:21 , sob o nimero WSJC22704755353

Vu = (R$ 3.725.000 * 0,90) * {1 + [(1.0000 - 1) + (1.0000 - 1) + (1.0000 - 1)]} = R$ 8.277,77/m?

400,00 m? + [(10,00 m? * 1) / 2]
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’f‘-;~_> FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL
"“ ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
A‘E:E?;: IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIAO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

Avaliar Pericias FIR

FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIACAO - N° 05

Contato: Villas Boas Imédveis Telefone: (12) 3207-6006
Cod. Imével CO0086
Endereco do Imdvel: Rua Coronel Jodo Cursino Bairro: Vila Adyana

Ponto de Referéncia: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-
sao-jose-dos-campos-vila-adyana-400m2-RS 1850000/id-9548725/#listPic&Maps

Municipio: Sdo José dos Campos Estado: SP CEP: 12243-680
A. Terreno: 400,00m? Prego de oferta — Aluguel (Fo): R$ Preco Aluguel por M2
Preco de oferta — Venda: R$ 1850000,00 PI'CQO Venda por Mz R$ 4625,00

Area Construida:/ Area Aberta: m?/Area Fechada:/ Non Edificandi:

X]Venda [ ] Oferta particular X]Oferta Imobilidria [_] Aluguel

Data da venda/oferta /__/__ []Vendido X oferta

X] Matriculado [_] Posse [_] outros:

TERRENO:

‘ Tipo: [ ] isolado [X] em condominio fechado [ ] gleba urbanizavel [ ]Lot. Irregular [_]

ACESSO:

‘ X Asfalto [ ] Cascalho [ ] Pedra paralela [ ] Terra batida Outros: ‘
CLASSIFICACAO DO IMOVEL

Lote Urbano X | Residéncia Unifamiliar | [_] Loja [] | Gleba Rural L]

Terreno Industrial L] | Prédio Comercial L] | Armazém |[] Galpdo L]

Gleba Urbanizavel L] Apartamento X |Industria |[X] | Outro L]
ZONEAMENTO:
Zona: Gabarito: Taxa de Ocupacdo:
] Comercial [_] Residencial [_] Misto [_] Coeficiente aproveitamento:
SITUACAO DO TERRENO
Topografia XPlana []Ondulada [JAclive [ IDeclive
Forma [IRe gular [lrre gular []Poli gonal [ ]Trian gular
Dimensoes Frente:20m Fundo:30m Laterais:
Orientacdo [INorte [ISul []Leste []Oeste
Solo [ ]Arenoso |:|Argiloso [ JRochoso |:|Alagadigo

|:|Brejoso XFirme ] L]

Protecdo XMuro [ICerca []Prédio Divisa [ INenhum
Situagdo [IMeio quadra [Esquina []Trés frentes [1Quatro frentes

SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS -MELHORAMENTOS LOCAIS - Infraestrutura:

Avaliarpericiasfjr@gmail.com Fone: (11) 98391-6012 / 95341-5177/ 3678-6952
Rua Cruzeiro da Fortaleza, n® 75 — Sala 01 Sao Paulo — SP Pagina [1]
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fls. 419

[ JPavimentacio Iluminagdo [ 1| Rede de dgua [ 1| Limp.Publica X |Coletalixo [X]
[ JPasseio Rede elétrica [ ]| Rede esgoto []| Telefone Xl |TVacabo [
DGuias/sarjetas (Gas encan. ]| Rede pluvial ]| Trans. Coletivo [ ] |Escola ]
[JPosto de Satde Comércio ] | Banco [] | Area lazer ] Segurancga ]

VIZINHANCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:

1:21, sotro nimero WSJC22704755353

Usos [ Jmisto Xindustrial [ Junifamiliar [ Jmultifamiliar [X]comercial %
predominantes: ] >
Padrao const. predominante: I:'baixo/popular DXmédiomormal  [_|médio alto [ Ifino %
Acesso: [ ]dificil [ Jrazodvel Xbom [ ]étimo §
Densidade habitacional: [ Ipouca Xlnormal [ Jalta[ ] B
Valorizagdo imobilidria: [ Jruim [ Jrazodvel Xboa [ ]6tima 3

FATORES DE HOMOGENEIZACAO:

Indice Fiscal: 1,00/ 1,00 = 1,0000
Padrao Construtivo: 4,568 / 4,568 = 1,0000
Obsolescéncia Fisica e Funcional: 0,8029 /0,8029 = 0,9772
Oferta: 0,90

CALCULO DO VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO (R$/M2):

e Justica do Estado de Sao Paulo

Vu = (R$ 1.850.000,00 * 0.90) * {1 + [(1,0000 - 1) + (1.0000 - 1) + (1,0000 - D]} =R$ 4.111,12/m?
400,00 m? + [(10,00 m? * 1) / 2]
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fls. 600

EXCELENTISSIMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 62 VARA DA FAZENDA PUBLICA
DA COMARCA DE SAO JOSE DOS CAMPOS/SP

AUTOS N2 1011766-53.2020.8.26.0577

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS, Engenheiro, Perito Judicial, nomeado nos

AUTOS DA EXCUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL promovida por CONDOMINIO
PORTO SEGURO em face de FELIZ LOPEZ D AYALA SANCHEZ, atendendo a R.
Determinacdo de fls. 586 para que o signatdrio se manifeste acerca das criticas
apresentadas as fls. 582/585, vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia

para prestar os seguintes:

ESCLARECIMENTOS 1

Termos em que,

Pede deferimento

Sao Jose dos Campos, 05 de marco de 2.025.

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

Pés-graduado em Avaliagoes e Pericias de Engenharia
Membro do IBAPE /SP — N°2.214
PERITO DO JUIZO

€ copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2025 as 11:09 , sob o nimero WSJC25700865211

original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011766-53.2020.8.26.0577 e codigo QlhX2gGA.
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

ENGENHEIRO PERITO JUDICIAL
CREA - 5069935010-D

Manifestacdo da parte exequente a fls. 582/585:

A parte exequente afirma que a avaliacdo representada no laudo pericial foi

superestimada e ndo retrata a realidade o valor de mercado do imével avaliado.

Afirma este perito que, durante a elaboracdo do laudo pericial realizou pesquisa de
elementos de amostra que se aproximassem do imével objeto da pericia, tendo
encontrado imdveis com metragem similar, porém localizados em regido mais nobre
e com padrdao mais elevado, o que resultou na discrepancia do valor encontrado pelo

exequente e aquele alcancado pelos estudos deste signatario.

Melhor analisando os autos e tomando por base os estudos apresentados a fls.
443/460, verificou o perito que os Pareceres Técnicos de Avaliacio Mercadoldgica
(PTAM) apresentados pelo exequente tiveram por base o imdvel em questdo e
amostras no mesmo bairro a fls. 441/442, proporcionando maior realidade e

equiparacao de tais amostras com o imével avaliado.

Desta forma, o perito afirma que estd convencido pelos estudos apresentados a fls.

443/460 e muda sua conviccdo anteriormente manifestada nos autos, a fim de

afirmar que o valor do imével é de RS 1.350.000,00 (um milhdo, trezentos e

cinguenta mil reais), valido para novembro de 2022.

€ copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2025 as 11:09 , sob o nimero WSJC25700865211
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

ENGENHEIRO PERITO JUDICIAL
CREA - 5069935010-D

Il - ENCERRAMENTO

Esses Esclarecimentos contém 03 (trés) pdginas digitadas em um uUnico documento,
incluindo esta que vai datada e assinada.

Assim sendo, este perito, acreditando ter fornecido todos os esclarecimentos
solicitados, fica a disposicdao de V. Exa. para dirimir quaisquer outras duvidas, que,
porventura, venham a surgir

Em prudéncia ao disposto nos artigos 156 e seguintes do Cddigo de Processo Civil, na Resolugdo n. ¢ 233, do Conselho Nacional
de Justica e no Provimento n. 2 2.306/2015, do Conselho Superior de Magistratura, se encontram a disposi¢do das partes,

respectivos advogados, e demais interessados, no site do Tribunal de Séo Paulo (http.//www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica):
“curriculum vitae”, carteira de habilitagdo (CREA), diploma de Engenharia Civil (Graduagdo) e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,

Pede deferimento

Sao Jose dos Campos, 05 de marco de 2.025.

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

Pos-graduado em Avaliagoes e Pericias de Engenharia
Membro do IBAPE /SP — N°2.214
PERITO DO JUIZO
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