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Ao Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito
GILBERTO VASCONCELOS PEREIRA NETO
da 42 Vara Civel da Comarca de Americana, SP.

Processo : 1009761-20.2019.8.26.0019

Classe — Carta Precatoria Civel — Constricdo / Penhora / Avaliagdo / Indisponibilidade
de Bens

Requerente : New Trade Fundo Investimento Em Direitos Credit6rios Multissetorial

Requerido : Thelma Pavan Zanini

Perito : José Daniel Ribeiro Scudeletti

Saudacgoes.

José Daniel Ribeiro Scudeletti, perito deste juizo, devidamente qualificado
nos autos processuais, vem respeitosamente perante a presenca de V. Exa,

juntar o Laudo técnico aos autos deste processo

Americana, 02 de dezembro de 2019

Termos em que,

Pede deferimento.

P

erito Judicial

visite nosso site - www.peritossa.com.br
Engenheiros especializados em Pericias
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1. Corpo técnico avaliador

Formagdes Universitarias Técnicas
- Engenharia Civil - Universidade Federal de Sdo Carlos — UFSCar

- Engenharia Elétrica - Instituto Superior de Ciéncias Aplicadas — ISCA

Formacdes Complementares
- Engenharia Urbana - Universidade Federal de S&o Carlos — UFSCar
- Pericia Judicial - Conselho Nacional de Peritos Judiciais — CONPEJ

- Pericia em Avaliacdo Mercadolégica de Iméveis - Conselho Nacional de Peritos
Judiciais — CONPEJ

Experiéncia técnica curricular

Obras

- Execucéo de Estrada Governador Méario Covas Junior

- Execucéo de Faixa adicional / ampliagéo — Rodovia dos Tamoios
- Reforma e amplia¢do — Hospital Amaral Carvalho

) - CSP/Companhia Siderargica do Pecém — implantacdo de plantas de Tratamento
de Agua, Pipe Rack e prédios industriais — Construcéo civil e rede elétrica

- Apoio a implantacgéo de obras: Uberlandia Refrescos / Coca Cola Triangulo Mineiro
- Apoio a implantacdo de obras: GE Aviator / Trés Rios, RJ
- Apoio a implantagdo de obras: Ambev Parque Tecnoldgico, Rio de Janeiro, RJ

- Apoio a implantac@o de obras: 8 empreendimentos verticais médio/alto padréo /
Limeira, Americana, Piracicaba, Rio Claro e Araras

- Apoio & implantag&o de obras populares: empreendimentos horizontais e verticais,
Piracicaba, Rio das Pedras, Limeira, Pirassununga, Conchal

- Reengenharias e Suprimentos
- Instalag6es elétricas e civis
- Sistemas sustentaveis de geragéo de energia

- Avaliacéo técnica de imoveis comerciais, residenciais e industriais

2. Avaliagéo técnica - objeto do processo

O perito José Daniel Ribeiro Scudeletti, foi nomeado pelo Juiz
de Direito Dr Gilberto Vasconcelos Pereira Neto, da 4% Vara Civel, Comarca de
Americana/SP, Estado de S&o Paulo, para desempenhar as suas fungbes com

honestidade, lealdade e disciplina, visando esclarecer duvidas referentes aos autos da

visite nosso site - www.peritossa.com.br
Engenheiros especializados em Pericias
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acdo judicial n°® “1009761-20.2019.8.26.0019”. Apos tratativas referentes aos honorarios
periciais, 0 agendamento e diligéncia ocorreu entéo no dia vinte e trés de novembro de

dois mil e dezenove, a partir das 08h30min, nos enderec¢os objeto do processo.

3. Caracteristicas dos exames

Trata-se de avaliagéo de seis imoveis, diferentes entre si em
localidade, tamanhos e finalidade. Todos localizados em Americana, estado de Sao

Paulo.

Imagem 01 — detalhe de imagem da cidade, com alfinetes sobre os iméveis

4. Equipamentos utilizados

01 Camera digital Nikon Coolpix P520, 42x zoom, 18 MPixel
01 Drone Phanton Il Standart

01 Trena Longa, 25m, Vonder

01 Trena Digital 25m, Bosch

visite nosso site - www.peritossa.com.br
Engenheiros especializados em Pericias
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5. Metodologia de avaliagéo

Para a realizagdo do presente trabalho utilizou-se para
avaliag&o do terreno o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO,
gue permite a determinacéo do valor levando em consideracéo as diversas tendéncias
e flutuagbes do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuagcbes e
tendéncias de outros ramos da economia, sendo por isso 0 mais recomendado e

utilizado para a avaliacdo de imoveis.

Neste método, a determinacdo do valor do imével avaliando
resulta da comparagdo deste com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas semelhantes, a partir de dados pesquisados no mercado. As caracteristicas
e o0s atributos dos dados obtidos sdo ponderados por meio de técnicas de

homogeneizag¢do normatizadas.

Para a realizagdo do presente trabalho foi executada a
medicao dos ambientes pertencentes ao imovel; avaliacao visual e técnica referente ao
imével.

s

Este método é recomentado por 6rgaos como a Caixa

(http://www.caixa.gov.br/Downloads/credenciamento-terceiros-engenharia/COT-

AvaliaBensv018.pdf). Também é indicado por varias empresas renomeadas de pericias,

sempre que possivel (https://www.manualdepericias.com.br/metodo-comparativo-e-

softwares-de-avaliacoes-de-imovei/). A CONPEJ (Conselho Nacional de Peritos

Judiciais) também indica 0 método (https://conpej.org.br/cursos/curso-pericia-vistoria-e-

visite nosso site - www.peritossa.com.br
Engenheiros especializados em Pericias
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avaliacao-de-imoveis-rj-2/). Este perito € formado pela Conpej e indica 0 método pelo

objeto deste processo.

6. Localizacao

a. Americana

Americana € um municipio da Microrregidao de Campinas, na
Mesorregiao de Campinas, no estado de S&o Paulo, no Brasil. Localiza-se a noroeste
da capital do estado, distando desta cerca de 126 quildmetros. Ocupa uma éarea de
133,630 quildmetros quadrados, sendo que 50,750 quildmetros quadrados estdo em
perimetro urbano e os 82,88 quildmetros quadrados restantes constituem a zona rural.
Em 2017, sua populagéo foi estimada pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
em 233 868 habitantes, sendo que, em 2010, era 0 34° municipio mais populoso do

estado de Sao Paulo e o quarto mais populoso da Regido Metropolitana de Campinas.

A sede tem uma temperatura média anual de 21,8 graus
centigrados. Na vegetacao original do municipio, predomina a mata atlantica. Com uma
taxa de urbanizacdo da ordem de 98%, o municipio contava, em 2009, com 80
estabelecimentos de saude. O seu indice de Desenvolvimento Humano é de 0,840,
considerando-se assim como elevado em relacdo ao resto do pais, sendo o 19° maior
indice de desenvolvimento humano do estado. Americana faz parte do chamado
"Complexo Metropolitano Expandido”, que ultrapassa os 29 milhdes de habitantes e que
compbe aproximadamente 75 por cento da populacdo do estado. As regibes
metropolitanas de Campinas e de Sao Paulo ja formam a primeira macrometrépole do

hemisfério sul.

Foi povoada majoritariamente por luso-brasileiros,
escravizados afro-brasileiros, imigrantes estadunidenses e, mais tarde, também por
italianos, cujos descendentes, os italo-brasileiros, chegaram a formar o maior grupo
étnico. Houve uma razoavel imigracdo de norte-americanos aquela regido, que se
tornou a famosa por estes. Quando chegou a estrada de ferro, a estacdo foi chamada
de "Villa dos Americanos", tamanho o destaque dos norte-americanos. Os imigrantes
trouxeram avangos nas atividades agricolas e a descoberta da industria téxtil como
vocacao econémica americanense, sendo que, ainda hoje, é uma importante fonte de

renda, juntamente com outros ramos da indUstria e do comércio.

visite nosso site - www.peritossa.com.br
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No setor cultural, destacam-se espacos culturais como o
Teatro de Arena Elis Regina, o Teatro Municipal de Americana e o0 Museu de Arte
Contemporanea de Americana. A Igreja Matriz de Santo Antbnio, construida entre 1950

e 1977 em estilo neoclassico, € um dos principais monumentos religiosos tanto de

Americana quanto da Regido Metropolitana de Campinas.
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Imagem 02 - Localizacéo da cidade

b. Localizacdo dos imoveis.
Os imdbveis em questao estédo basicamente localizados na por¢éo central
da cidade de Americana, dentro de area entre as principais rodovias que cortam a
cidade, entre a Rod Luiz de Queiros e Rod Anhanguera.
i. Prédio residencial situado a rua Humberto de Campos, n° 139, do
loteamento Marangoni, na Vila Amorin, objeto da matricula n°® 217 do CRI de
Americana/SP;

visite nosso site - www.peritossa.com.br
Engenheiros especializados em Pericias
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Imagem 03 - Localizagdo do imdvel 01 da cidade

ii. Apartamento n° 904, 9° andar, integrante do Condominio
Residencial Jardins de Monet, a Avenida Armando Salles de Oliveira, n° 891, o objeto
da matricula n°® 128.756 do CRI de Americana/SP;

AraleChinologies

Imagem 04 - Localizagdo do imdvel 02 da cidade

iil. Lote de terreno urbano, sob nimero 1, da quadra 94, com frente
para a Rua das Cravinas esquina da Rua das Palmas, situado no loteamento Cidade
Jardim, o, objeto da matricula n® 28.635 do CRI de Americana/SP;
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Imagem 05 - Localizagdo do imdvel 03 da cidade

iv. Lote de terreno sob numero 5 da quadra 5, situado a Rua
Suriname, no 4° loteamento da Vila Frezzarin, objeto da matricula n° 2.641 do CRI de
Americana/SP;

Imagem 06 - Localizag&o do imdvel 04 da cidade

V. Prédio residencial com frente para a Rua das Imbuias, 1093,
situado no loteamento Cidade Jardim, o objeto da matricula n° 4.198 do CRI de
Americana/SP;
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Imagem 07 - Localizagdo do imdvel 05 da cidade

Vi, Imével situado na Rua Uruguai, n° 623, do loteamento

denominado Vila Cecchino, objeto da matricula n® 97.935 do CRI de Americana/SP.

Imagem 08 - Localizagdo do imdvel 06 da cidade

7. Dos exames
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A pericia iniciou-se pela identificacdo dos imoveis. Cada qual
com sua caracteristica prépria, foi identificado e avaliado. Foram submetidas todas as

informacg0des coletas possiveis para a avaliagdo dos mesmos.

a. Prédio residencial situado a rua Humberto de Campos, n°
139, do loteamento Marangoni, na Vila Amorin, objeto da matricula n° 217 do CRI de
Americana/SP;

E composto por imével residencial, atualmente em uso. Esta
situado em bairro j4 adensado e desenvolvido, de modo que tem facil acesso a estrutura

e desenvolvimentos que a cidade oferece.

Imagem 09 — Fachada / frete do imovel 01

Estd bem localizado, com facil acesso ao centro comercial,
acesso educacional e sistemas basicos, como saude e seguranca. Esta dentro da area
principal da cidade, em que o centro delimita entre as rodovias. Com isso, a area

beneficia o imovel em valorizagéo.

Foram tomadas as medidas possiveis no imovel. Foi
observado que é um imolvel que recebeu recentemente reforma, atualizando e

ampliando as areas construidas.

visite nosso site - www.peritossa.com.br
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Imagem 10 — Croqui do imével 01

b. Apartamento n° 904, 9° andar, integrante do Condominio
Residencial Jardins de Monet, a Avenida Armando Salles de Oliveira, n° 891, o objeto
da matricula n°® 128.756 do CRI de Americana/SP;

Este imdvel é novo, ainda sem utilizagéo. E um apartamento
residencial, entregue a pouco tempo, em localizacdo privilegiada, préximo a

eguipamentos urbanos basicos, em regido ja densamente habitada.

visite nosso site - www.peritossa.com.br 52
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Imagem 11 — Lay-out demonstrativo do apartamento

Foi possivel tomar as medidas do local e também observar as

condi¢cbes condominiais. Situa-se no 9° andar.

quarto
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Imagem 12 — Croqui do apartamento
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c. Lote de terreno urbano, sob niumero 1, da quadra 94, com frente para a
Rua das Cravinas esquina da Rua das Palmas, situado no loteamento Cidade Jardim,
0, objeto da matricula n® 28.635 do CRI de Americana/SP;

Imagem 13 — Terreno de esquina

E um terreno urbano simples, localizado em regido comercial. No entanto,
nao possui uma topografia totalmente favoravel, principalmente pelo fundo, o qual sofreu

com retirada de material do terreno vizinho.

d. Lote de terreno sob numero 5 da quadra 5, situado a Rua Suriname, no
4° |loteamento da Vila Frezzarin, objeto da matricula n° 2.641 do CRI de Americana/SP;
E um terreno urbano simples, localizado em regido residencial. Hoje,
apresenta caracteristicas de estar anexo ao imoével vizinho, uma residéncia de alto

padréo.

visite nosso site - www.peritossa.com.br
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Imagem 14 — Terreno com varanda construida, anexo a imével

O terreno apresenta um espago coberto, com estrutura de madeira e
cobertura simples em material ceramico. Tem ainda um espaco tipo “cozinha externa” e
banheiros. Utilizado também como estacionamento, pois tém portdes de acesso a
lateral. No momento da avaliagdo, ndo apresenta caracteristicas de estar em uso

frequente.

e. Prédio residencial com frente para a Rua das Imbuias, 1093, situado no
loteamento Cidade Jardim, o objeto da matricula n® 4.198 do CRI de Americana/SP;
Imdvel de caracteristicas residenciais, utilizado no momento da avaliagcdo por

modelo comercial. Hoje, funciona como uma clinica veterinaria.
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Imagem 15 — Fachada de imdvel, em funcionamento com clinica veterinaria

Pode ter suas dimensdes tomadas. Também pode ser observado uma viela
sanitaria, ao lado do terreno. A mesma, é tratada como se fosse do terreno, o qual

“abraca” a mesma com cercamento e portao, inclusive, utilizando a viela como garagem.
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Imagem 16 — Croqui de clinica veterinaria

f. Imovel situado na Rua Uruguai, n® 623, do loteamento denominado Vila
Cecchino, objeto da matricula n® 97.935 do CRI de Americana/SP.

Nao foi possivel adentrar no imével. O morador atual, manifestou-se contra
a entrada do perito, pois segundo o mesmo, ndo havia sido comunicado com
antecedéncia. No entanto, foi possivel observar o padréao da residéncia pela frente e por
observacdo de drone. Com os dados da mesma, foi possivel verificar as areas e
confirmar as mesmas com os dados da prefeitura. Usando-se o drone, foi possivel

observar verificagdes da planta municipal.

visite nosso site - www.peritossa.com.br
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Imagem 17 — croqui das dimensdes do terreno do imdvel

Apesar de comprometido por ndo poder entrar na mesma, € possivel estimar
os valores pelo padrdo observado na residéncia de forma externa (frontal e por drone)

e pelo cadastro municipal.

r

Imagem 18 — Fachada de imével 06

Tendo-se entdo as areas cadastradas e perimetro verificado, junto com o
padrdo observado (inclusive cadastrado no descritivo municipal), é possivel ter uma
analise do imével, mesmo que simplificada.
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. . . Yo 1t
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8. Parecer e impressoes

Sao diferentes imdveis com diferentes usos e padrées. Cada

um deles, tratado de forma diferente e individual para a anélise.

a. Prédio residencial situado a rua Humberto de Campos, n°
139, do loteamento Marangoni, na Vila Amorin, objeto da matricula n® 217 do CRI de
Americana/SP;

Imével de padrdao médio, reformado. Apresenta algumas
caracteristicas que o valorizam mediante a iméveis vizinhos, como quantidade grande

de banheiros e grande espaco para lazer.

Imagem 19 — Tomada de medidas de imével 01

Como ponto negativo, é possivel observar que se trata de um
imovel reformado, pois a constru¢gdo ndo esta exatamente alinhada com o terreno,
podendo ser observado desvios entre 0s muros laterais e a construgao principal, algo
muito comum em imoveis construidos ha bastante tempo. Foram considerados imoveis

similares, em acabamento, localizag&o privilegiada e tamanho total.

visite nosso site - www.peritossa.com.br 52
; e i SA
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b. Apartamento n° 904, 9° andar, integrante do Condominio
Residencial Jardins de Monet, a Avenida Armando Salles de Oliveira, n° 891, o objeto
da matricula n® 128.756 do CRI de Americana/SP;

Imével de padrdo médio, ainda sem utilizagcdo constante.
Mas, com boa qualidade de acabamento, destaca-se acima da média encontrada
atualmente. A metragem nao tao grande, o torna mais acessivel, fato que acelera a atual

procura por empreendimento destas caracteristicas.

Imagem 20 — Tomada de medidas de apartamento

Foram considerados imdveis similares, em acabamento,

localizacgéo privilegiada e tamanho total.

c. Lote de terreno urbano, sob nimero 1, da quadra 94, com
frente para a Rua das Cravinas esquina da Rua das Palmas, situado no loteamento
Cidade Jardim, o, objeto da matricula n° 28.635 do CRI de Americana/SP;

Lote simples, com vocagdo comercial, que estd bem
posicionado, dentro das areas centrais e comerciais, delimitado pelas rodovias que
cortam a cidade. Apesar de ndo ter uma topografia totalmente favoravel, ainda
apresenta pontos positivos destacados quanto a sua localizacdo. Foram considerados

imoveis similares, em acabamento, localizagao privilegiada e tamanho total.

d. Lote de terreno sob nimero 5 da quadra 5, situado a Rua
Suriname, no 4° loteamento da Vila Frezzarin, objeto da matricula n® 2.641 do CRI de
Americana/SP;

visite nosso site - www.peritossa.com.br
Engenheiros especializados em Pericias
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Lote simples, com vocacao residencial, estd bem localizado,
dentro de &reas centrais e residenciais, delimitado pelas rodovias que cortam a cidade.
Foram considerados imdéveis similares, em acabamento, localizacdo privilegiada e

tamanho total.

e. Prédio residencial com frente para a Rua das Imbuias,
1093, situado no loteamento Cidade Jardim, o objeto da matricula n® 4.198 do CRI de
Americana/SP;

Imével residencial adaptado para uso comercial, tem boa
localizacdo. Ndo é um imével novo e também ndo estd em condicbes plenas de
conservacdo, apresentando condi¢des similares a idade do mesmo. Apesar de ter um
bom tamanho, o terreno acaba chamando mais a atencdo para a valorizacdo do que

propriamente a construcao.

Imagem 21 — Tomada de medidas de clinica veterinaria

A viela sanitaria ao lado, apesar de parecer fazer parte do
imovel, é vizinha ao mesmo. com isso, caso haja a necessidade de intervengdo no
imovel, o0 mesmo perderia valorizagcdo, pois 0s acessos, por exemplo, aos fundos,
estariam comprometidos, sendo feito exclusivamente pela parte interna. Um dos
principais problemas seria, para 0 mesmo caso de isolamento das areas imovel e viela,
a passagem da agua pluvial, pois o corredor a esquerda do imovel ndo atende a
topografia necessaria para a eliminagéo possivel da 4gua pluvial. Foram considerados

imoveis similares, em acabamento, localizag&o privilegiada e tamanho total.

visite nosso site - www.peritossa.com.br
Engenheiros especializados em Pericias
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f. Imoével situado na Rua Uruguai, n°® 623, do loteamento
denominado Vila Cecchino, objeto da matricula n°® 97.935 do CRI de Americana/SP.

E um imovel de caracteristicas de médio/alto padrdo, em
localizacgéo privilegiada. A area tem uma vocag&o comercial, no entanto, estd mesclada
com residéncias. Foram considerados iméveis similares, em acabamento, localizagéo
privilegiada e tamanho total. Foram considerados, para efeito de célculo, a area
registrada pela prefeitura. Em um répido levantamento por drone, em ordem de

grandeza, chegou-se a &rea construida de 310m2, muito proxima a cadastrada.

Imagem 22 — Detalhe com croqui sobreposto de dimensdes estimadas na dimenséo paralela

arua
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Imagem 23 - Detalhe com croqui sobreposto de dimensfes estimadas na dimensao

perpendicular a rua (os dois primeiros blocos apresentam dois pavimentos)

L ad

Imagem 24 - Detalhe de fachada do empreendimento
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9. Esclarecimentos

Sao imodveis simples, com possibilidade assertiva de ter
valores estimados por método comparativo, o qual é recomentado por 6rgdos como a

Caixa.

Cada um dos imoveis tem a sua caracteristica prépria,
avaliado de forma individual. Em virtude do exposto acima, cabe a este avaliador afirmar

que:

Com as amostras encontradas na pesquisa de imoveis
similares e aplicacdo ao método utilizado para chegar ao valor de mercado, este perito
avaliador chega a concluséo de que o presente imovel esta avaliado dentro do mercado

imobiliario para a venda no valor de

Tipo Matricula Endereco Valor avaliado
1 | Residencial 217 Rua Humberto de RS 630.000,00 Seiscentos gtrlnta mil
Campos, 139 reais
Av Armando Salles . .
2 |Apartamento| 128.756 RS 400.000,00 | Quatrocentos mil reais

de Oliveira, 891

3 Terreno 28.635 Rua das Palmas RS 500.000,00 Quinhentos mil reais

Quatrocentos e vinte e

4 Terreno 2.641 Rua Suriname RS 425.000,00 . . .
cinco mil reais

Trezentos e cinquena

5 | Residencial 4,198 Rua Imbuias 1093 RS 350.000,00 . .
mil reais

Um milhdo e duzentos

6 | Residencial 97.935 Rua Uruguai, 623 RS 1.200.000,00 . .
mil reais

fundamentado nos valores comparativos locais, de acordo

com o memorial de calculo apresentado nos anexos.

visite nosso site - www.peritossa.com.br
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Espero ter explorado e trazido aos autos as informacdes
técnicas necessérias para convic¢do das partes e ao MM. Juiz, e assim coloco-me a

vossa inteira disposicdo para outros esclarecimentos julgados pertinentes.

Nada mais havendo a consignar, damos por encerrado o

presente laudo pericial, em 02 de dezembro de 2019.

Pede deferimento.

Perito Judicial

visite nosso site - www.peritossa.com.br
Engenheiros especializados em Pericias
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MAPA DE LOCALIZACAO (ITEM A)

Imagem 25 - Localizacéo da cidade, perante estado

visite nosso site - www.peritossa.com.br

Engenheiros especializados em Pericias



prritos X pigina 27 e 2

VISTA AEREA (ITEM B)

Imagem 26 — Detalhe da localizagédo do imével 01, perante a cidade

Imagem 27 — Detalhe da localizacdo do imével 02, perante a cidade

visite nosso site - www.peritossa.com.br PERITOS m
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Imagem 28 — Detalhe da localiza¢&o do imével 03, perante a cidade

Imagem 29 — Detalhe da localizac&o do imével 04, perante a cidade
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Imagem 30 — Detalhe da localiza¢&o do imével 05, perante a cidade

Imagem 31 — Detalhe da localizacédo do imével 06, perante a cidade
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| CROQUIS E CADASTROS (ITEM C)

|  oh apetide. Gy S8R
. JT,I gl e

Imagem 32 - Detalhe de croqui do imével 01, feito no dia da diligéncia
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Imagem 33 - Detalhe de croqui com areas do imdvel 02 (apartamento), feito no dia da
diligéncia
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Imagem 34 - Detalhe de croqui cadastral da prefeitura para o terreno fruto do imével 3, na
esquina entre a rua das Palmas e rua das Cravinas. Identificado no croqui pelo nimero “364”
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Imagem 35 - Detalhe de croqui cadastral da prefeitura para o terreno fruto do imével 4, na
rua Suriname. Identificado no croqui pelo numero “122”
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Imagem 36 - Detalhe de croqui com &reas do imdvel 05 (veterinaria)
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PREFEITURA MUNICIPAL DE AMERICANA

Secretaria de Planejamento

Unidade de Cadastro Técnico Municipal

Ficha Cadastral de IPTU 2019

Requerente: José Daniel Ribeiro Scudeletti - CPF: 325.763.018-27

FPE - 26/10/.2013 22

N° do Documento Codigo Verificagdo Data de Emissdo Data de Validade Processo

1000028480 ZTCZIAGRZ 2601172019

IDENTIFICACAQ DO IMOVEL
Contribuinte |dentificacio

P_A.G PAthC}PACDES LTDA 05.0017.0025.0000

hUA URUGUAI 623 Quadra:G Lote:15A17
VILA CECCHINO - Americanal/SP - CEP: 13465-680

Endereco de Comespondéncia

RUA URUGUAI 623
VILA CECCHINO - AmericanalSP - CEP: 13465-680

¥ na
01 - Proprietario Principal

IHFDRMA;E)ES GERAIS 50BRE A EDIFICACJ&O

Estrutura: 01 - alvenaria

Revestimento: 02 - massa corrida,pinturalatex e revestimento ate o teto

Tipo da Cobertura: 02 - teltha col onial, paulisinha

Piso: 02 - pisofrio (esmaltadao) taco, carpete de madeira,caco granito

Esquadria: 03 - esquadrias de aluminio com vidros especiais, porta e janelas macicas trabalhadas em madeira biindex

Cozinha: 02 - pia granito,cuba inox,com armario embutido, revestimento ate o teto

Banheiras: 01 - simples(bacia lavatorio) revestimento 12 parede

Farro: 01 -sem, madeira em tabuas comuns(lambril}

Conservacdo: 01-normal Edificio: 00 - Qutro Tipo Diferente d e Edificio
Disposigio: 02 - isolada Categoria: 02 - media
Situagdo: 01 - frente Recuo: 5000
Data de Construgdo: 30/05/2011 Area Gonstruida: 313 84000000
Area Ocupada: 192 810 Area Livre: 0,000
ZONEAMENTO - 05.0017.0025.0000 ZOMEAMENTO ANTIGO - 05,0017.0025.0000

ZM-Zona Mista (P} ZR2-02 - ZONA RESIDENCIAL 2 (Principal}

HISTORICO DO IMOVEL - 05.0017.0025.0000

CTW - 11417 M2, AREA CONSTR. CAD.EM 130570

CTM - 141,70 M2, AREA CONSTR.RES.CONF.BIC DE 151274

CTW - ANT.N. 508 COF.REL.IDO FISCAL EM 02.08.53

CTM - ALTERADD ZONEAMENTO DE ZR2 PARA O ZONEAMENTD ZM &4 PARTIR DE Q2904/2008, DEVIDD & LEI MUNICIPAL

TN - 4557 DE (1A220028, QUE DISPOE SOBRE O PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO INTEGRADD PDDI DO MUNICIFIO.
CTM - CORRIGIDOD A DENOMINAGAO DO LOTE DE 15418, PARA 15A17, POR ESTAR SAINDO

CTM - INCORRETAMENTE NOIPTU, EM 15072005,

JOFU - AERO COM A5 SEGUINTES AREA S APROMIMADTAS: 1383 - 160L00M°, 1573 - 1B0.00M° E
JOFU - 1582 {FOTO AEREA) CONSTA CONSTRUGAQ, GF. PROT. £047408 EM 1TH7HE.
OEU - PLANTA 2045 RESIDENCIAL, APROWVADS EM 15061351, EM NOME DEJOSO Cla, CIFGESME CON-

Imagem 37 - Detalhe de cadastro municipal do imével 06, na rua Uruguai
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Imagem 46 — cozinha, imovel 01

Imagem 48 — cozinha, imével 01

Imagem 49 — balcdo da cozinha, imével 01
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Imagem 54 — quarto, imével 01
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Imagem 55 — quarto, imével 01
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Imagem 58 — wc da suite, imével 01
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Imagem 60 — wc externo, imével 01

i
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Imagem 59 — wc da suite, imével 01

Imagem 61 — depésito, imével 01
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Imagem 67 — poste de entrada de energia,
imével 01

Imagem 66 — lavanderia e solario, imével 01
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Imagem 70 — area gourmet, imoével 02

Imagem 72 — churrasqueira comum, imével
02

Imagem 71 — piscina, imével 02

Imagem 73 — vaga do estacionamento da
unidade (estava ocupada), imovel 02
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Imagem 78 — quarto, imével 02
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Imagem 75 — porta de entrada do
apartamento, imével 02

Imagem 79 — wc social, imével 02
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Imagem 82 — cozinha, imével 02

7lvmagem 85 — sacada, imovel 02
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Imagem 81 — suite, imével 02
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Imagem 90 — detalhe de bananeiras no
fundo do terreno, imével 02
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Imagem 87 — terreno, imével 03

Imagem 89 — detalhe de divisa do terreno,
imével 03

Imagem 91 — detalhe de lateral de terreno,
imével 03
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'Imagem 93— imagem interna de terreno,
imével 04

Imagem 95 — acesso de terreno ao imovel
vizinho, imével 04
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Imagem 96 — detalhe de &rea anexa coberta, Imagem 97 — &rea de pizza e churrasqueira,
imével 04 imovel 04
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Imagem 100 — banheiro, imével 04

Imagem 102 — cobertura em entrada do
imével 04
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Imagerﬁ 99 — detalhe de piso em ardosia
(interno) e pedra natural (externo), imével 04

Imagem 101 — banheiro, imével 04

Imagéml 103 — detalhe de piso do imdvel 04
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Imagem 104 — detalhe de fachada da clinica
veterinaria, imével 05

Imagem 108 — sala de atendimento, imével
05
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Imagem 109 — sala de apoio, imovel 05
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Imagem 114 — sala de recuperacéo,
05

Imagem 110 — sala de apoio, imével 05

imovel
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Imagem 113 — banheiro, imével 05

Imagem 115 — sala cirdrgica, imével 05
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Imagem 120 — acesso aos fundos pe
ambientes internos, imovel 05

Imagem 116 — banheiro 2, imével 05
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Imagem 124 — foto de drone

doimével 06

Imagem 125 — fachada do imével 06
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| MEMORIAL DE CALCULO (ITEM E) |

Etapa 01 - Levantamento de iméveis referenciais (ao menos, 15 unidades). Para
esta busca, foi necessario poder considerar algumas referéncias para o efeito

comparativo.

A busca pelos iméveis iniciou-se pela cidade de Americana, procurando iméveis

com caracteristicas similares. Sempre que possivel, dentro das limita¢cdes das rodovias.

Etapa 02 - Levantamento de média ponderada de imoveis referenciais, similares
em destinagéo e local de utilizagdo. Memorial de calculo entre 20% acima e abaixo da

média inicial, excluindo-se estes levantamentos.

Utiliza-se dos itens dentro da média ponderada para utilizagéo de resultados do

levantamento do valor médio.

Etapa 03 — Utilizacdo da média ponderada para o célculo do valor do imovel,
atribuido em faixa de 10% acima ou abaixo, de acordo com benfeitorias que auxiliam a

fluidez do imovel em questéo.

Imagem 126 — imoveis referenciais para a pesquisa mencionada
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loteamento Marangoni, na Vila Amorin, objeto da matricula n°® 217 do CRI de
Americana/SP;

([T JIETE]

i} Absoluta
P Absoluta
E] Absoluta
I Absoluta
] Absoluta
[] Absoluta
P4 Absoluta
i Absoluta
E] Absoluta

k0] Absoluta

kMR Absoluta

k¥4 Absoluta

hk] Absoluta

kP Absoluta

kLY Absoluta

k(5] Absoluta

kv Absoluta

kk: Absoluta

bl Imperium

p0) Imperium

pAR Imperium

p23 Imperium

p£] Imperium

pZY Imperium

p&Y Imperium

pL Imperium

P44 Imperium

b2l WPA

bl WPA

e\l WPA

3] WPA

k¥ WPA

k] WPA

EZI WPA

EEY WPA

36 Wi

k¥4 WPA

k] WPA

Ll WPA

L] WPA

xR WPA

¥4 WPA

42

Prédio residencial situado a rua Humberto de Campos, n°® 139, do

Jaguari

Bela Vista

Jacira

Girassol

Morada do Sol

Pg Novo Mundo
Campo Limpo
Girassol
Universitario
Santa Cruz
Werner Plaas
Werner Plaas
Jardim Transamérica Il
Jaguari

Nossa Senhora de Fatima
Centro
Transamérica ll
Transamérica ll
Sdo Vito

Monte Carlo
Santana

Werner Plaas
Werner Plaas

Sdo Vito

Nossa Senhora de Fatima
Santa Cruz
Terramérica l

Sdo Vito

Werner Plaas
Centro

Werner Plaas
Werner Plaas
Werner Plaas
Saude

Werner Plaas
Chacara Rodrigues
Parque Novo Mundo
Werner Plaas
Centro

Vila Galo

Horto

Werner Plaas
MEDIA

quarto

A D W WA D WWWEDDEDWULWWWWWREWWWEWWWDEWWWWWWWWWWREWWW

suite

P B WRNNWWRAMRWRWWRRPRRPRRPREPNRPWDAMNRNRRPRRPREPRPRRRRRRRERRERRRERN

vagas

AP WWOPRAPDEPAENOOPUOODSOOODUVIOUOURSONODRL OO WO PDPNDDOOWOODWDDSOULPEWOOO N

Area util
290,00
337,00
270,00
300,00
271,00
296,00
265,00
240,00
315,00
272,00
279,00
277,00
250,00
210,00
236,00
227,00
200,00
195,00
518,00
513,00
308,00
314,51
355,00
280,00
226,00
271,00
213,00
456,00
430,00
390,00
384,54
337,12
425,99
303,82
328,94
300,69
294,57
314,51
290,80
292,00
297,00
355,65
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Valor total

980.000,00
980.000,00
950.000,00
950.000,00
950.000,00
900.000,00
900.000,00
900.000,00
880.000,00
850.000,00
850.000,00
850.000,00
820.000,00
800.000,00
800.000,00
750.000,00
750.000,00
750.000,00
1.900.000,00
1.599.000,00
1.200.000,00
1.150.000,00
1.100.000,00
870.000,00
850.000,00
850.000,00
820.000,00
1.800.000,00
1.500.000,00
1.500.000,00
1.400.000,00
1.300.000,00
1.250.000,00
1.200.000,00
1.200.000,00
1.200.000,00
1.150.000,00
1.150.000,00
1.100.000,00
1.100.000,00
1.100.000,00
1.100.000,00

Valor/m?

3.379,31
2.908,01
3.518,52
3.166,67
3.505,54
3.040,54
3.396,23
3.750,00
2.793,65
3.125,00
3.046,59
3.068,59
3.280,00
3.809,52
3.389,83
3.303,96
3.750,00
3.846,15
3.667,95
3.116,96
3.896,10
3.656,48
3.098,59
3.107,14
3.761,06
3.136,53
3.849,77
3.947,37
3.488,37
3.846,15
3.640,71
3.856,19
2.934,34
3.949,71
3.648,08
3.990,82
3.904,00
3.656,48
3.782,67
3.767,12
3.703,70
3.092,93
3.489,94

Imagem 127 — Lista de im@veis referenciais, com a média do valor por m?, imével 01
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Imobiliaria

Bairro

Valor/m?

Pagina 53 de 72

k} Absoluta
i Absoluta
E] Absoluta
4 Absoluta
) Absoluta
[JAbsoluta
YA Absoluta
EJ Absoluta
ElAbsoluta

k] Absoluta

k68 Absoluta

k¥3 Absoluta

keI Absoluta

b4 Absoluta

k] Absoluta

k(J Absoluta

bvA Absoluta

bk Absoluta

bl imperium

p0) Imperium

pAY Imperium

p¥4 Imperium

PE] Imperium

pZd Imperium

P2y Imperium

pLY Imperium

p¥4 Imperium

P WPA

pEIWPA

kI WPA

EX§ WPA

k7] WPA

k2] WPA

kZYWPA

kI WPA

R WPA

kYA WPA

k] WPA

EEIWPA

O WPA

Sl WPA

YA WPA

42

Jaguari

Bela Vista

Jacira

Girassol

Morada do Sol

Pg Novo Mundo
Campo Limpo
Girassol
Universitario
Santa Cruz
Werner Plaas
Werner Plaas
Jardim Transamérica Il
Jaguari

Nossa Senhora de Fatima
Centro
Transamérica |l
Transamérica |l
Sdo Vito

Monte Carlo
Santana

Werner Plaas
Werner Plaas

Sdo Vito

Nossa Senhora de Fatima
Santa Cruz
Terramérica |

Sdo Vito

Werner Plaas
Centro

Werner Plaas
Werner Plaas
Werner Plaas
Saude

Werner Plaas
Chacara Rodrigues
Parque Novo Mundo
Werner Plaas
Centro

Vila Galo

Horto

Werner Plaas
MEDIA

3.379,31
2.908,01
3.518,52
3.166,67
3.505,54
3.040,54
3.396,23
3.750,00
2.793,65
3.125,00
3.046,59
3.068,59
3.280,00
3.809,52
3.389,83
3.303,96
3.750,00
3.846,15
3.667,95
3.116,96
3.896,10
3.656,48
3.098,59
3.107,14
3.761,06
3.136,53
3.849,77
3.947,37
3.488,37
3.846,15
3.640,71
3.856,19
2.934,34
3.949,71
3.648,08
3.990,82
3.904,00
3.656,48
3.782,67
3.767,12
3.703,70
3.092,93
3.489,94

3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94
3.489,94

4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92
4.187,92

média
80% ponderada
2.791,95  3.379,31
2.791,95  2.908,01
2.791,95  3.518,52
2.791,95  3.166,67
2.791,95  3.505,54
2.791,95  3.040,54
2.791,95  3.396,23
2.791,95  3.750,00
2.791,95  2.793,65
2.791,95  3.125,00
2.791,95  3.046,59
2.791,95  3.068,59
2.791,95  3.280,00
2.791,95  3.809,52
2.791,95  3.389,83
2.791,95  3.303,96
2.791,95  3.750,00
2.791,95  3.846,15
2.791,95  3.667,95
2.791,95  3.116,96
2.791,95  3.896,10
2.791,95  3.656,48
2.791,95  3.098,59
2.791,95  3.107,14
2.791,95  3.761,06
2.791,95  3.136,53
2.791,95  3.849,77
2.791,95  3.947,37
2.791,95  3.488,37
2.791,95  3.846,15
2.791,95  3.640,71
2.791,95  3.856,19
2.791,95  2.934,34
2.791,95  3.949,71
2.791,95  3.648,08
2.791,95  3.990,82
2.791,95  3.904,00
2.791,95  3.656,48
2.791,95  3.782,67
2.791,95  3.767,12
2.791,95  3.703,70
2.791,95  3.092,93

Imagem 128 — Imdveis relacionados, com média ponderada (neste caso, 100% dos iméveis

se enquadraram na média ponderada), imovel 01

visite nosso site - www.peritossa.com.br

Engenheiros especializados em Pericias

SA

fls. 1837
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Imével - recém reformado (m?2)
Matricula 217 286,00
Rua Humberto de Campos 139

Terreno (medidas encontradas) 280,90
Sala 20,10
Jantar 9,90
Cozinha 10,89
Quarto 1 6,41
Quarto 2 13,33
Wc 1l 2,97
Corredor 7,75
Quarto 3 7,88
Quarto 4 11,38
Wc 2 3,42
Wc 3 3,21
Dispensa 8,99
Corredor Externo 19,55
Gourmet / Churrasqueira 10,21
Solério 30,55
Lavanderia 15,41
Garagem Coberta 20,67
Quintal (frente) 56,29
Paredes (internas) 13,46
Muro externo (projegdo) 8,42

Total Construgao util 165,98

Imagem 129 — Detalhamentos das areas internas, imével 01

area RS referéncia 110% 90% Valor adotado
165,98 579.259,79 637.185,77 521.333,81 630.000,00

Imagem 130 — adog¢édo de valores por média ponderada e variacdo — adog¢ao de valor
préximo a média, pouco abaixo devido pequenas diferencas de esquadrejamento da casa,
imovel 01

ii. Apartamento n° 904, 9° andar, integrante do Condominio
Residencial Jardins de Monet, a Avenida Armando Salles de Oliveira, n® 891, o objeto
da matricula n® 128.756 do CRI de Americana/SP;

visite nosso site - www.peritossa.com.br
Engenheiros especializados em Pericias

SA

Este dimruneatt @ edmpidodwigmnginatsassin atigitdigicabe pote QSE TN K MRIR ARMASNTBREL ERB ARl ulitat chddy st ala &S o 28 @62 020laspt&@®lado em 02/12/2019 as 21:59 , sob 0 nimero WAMR19701693973
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Imobiliaria

Bairro

quarto

suite

vagas

Area qtil
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Valor total

Valor/m?

i} Absoluta

P4 Absoluta

k] Absoluta

Y Absoluta

L] Absoluta

[ Absoluta

fJ Absoluta

-] Absoluta

E] Absoluta
4] Absoluta
i} Absoluta
i¥A Absoluta
Kk Absoluta
il Absoluta
kY Absoluta
i Absoluta
ivl Absoluta
ikJ Absoluta
iE] Absoluta
b)] Absoluta
b S3o Bernardo
b¥1S30 Bernardo
b£]S3o Bernardo
bZYS30 Bernardo
b&] S3o Bernardo
b{5] S3o Bernardo
b¥4 S3o Bernardo
b2 S3o Bernardo
pE) Imperium
£l Imperium
EX8 Imperium
E¥3 Imperium
kx} Imperium
k73 Imperium
k] Imovel Web
k(] Imovel Web
k¥4 Imovel Web
k] Imovel Web

Vila Frezzarin

Jardim Gldria

Vila Frezzarin

Jardim Gléria

Jardim Paulista

Jardim Gléria

Jardim Sdo Domingos
Jardim Gléria

Vila Frezzarin

Jardim Gléria

Jardim Gléria
Residencial Boa Vista
Residencial Boa Vista
Jardim Santana

Cidade Atlantica

Jardim Ipiranga

Jardim Santana

Sdo Vito

Residencial Boa Vista
Jardim Ipiranga

Nossa Senhora de Fatima
Nossa Senhora de Fatima
Nossa Senhora de Fatima
Santa Cruz

Jardim Santana

Jardim Santana

Parque Novo Mundo
Nossa Senhora de Fatima
Santo Antonio

Santa Cruz

Santa Cruz

Vila Belvedere

Vila Belvedere

Vila Belvedere

Ipiranga / Jds de Monet
Ipiranga / Jds de Monet
Ipiranga / Jds de Monet
Ipiranga / Jds de Monet

EL] Americana IméviIpiranga / Jds de Monet

0] Ipiranga
40

Ipiranga / Jds de Monet
MEDIA

W W W W W WwWwWwwwwwwwwwwwwwwwwwwwwwwwwwowwwwwwwww

PR R RPRRPRRPRRPRRPRRPRRPRRPRPRPRPRRRERRPRPRPRRRERRPRPRRPRRRERRPEPRPRRRRERREPRRRRERNRER

P P P PP PNPRPNEPENEPNRPRPRPNPNNNEPRPRNRPRRRERPNNNMNNNNMNNNMNNNMNNNNNODN

97,00
88,00
97,00
88,00
100,00
88,00
96,00
100,00
77,00
88,00
88,00
72,00
72,00
72,00
70,00
69,00
70,00
70,00
72,00
69,00
70,00
75,00
70,00
77,00
75,00
70,00
75,00
70,00
75,00
72,00
70,00
70,00
69,00
69,00
70,00
69,00
70,00
70,00
69,00
69,00

760.000,00
680.000,00
680.000,00
650.000,00
630.000,00
600.000,00
585.000,00
570.000,00
570.000,00
560.000,00
550.000,00
500.000,00
500.000,00
435.000,00
420.000,00
400.000,00
380.000,00
379.000,00
370.000,00
370.000,00
420.000,00
400.000,00
365.000,00
358.000,00
350.000,00
350.000,00
340.000,00
340.000,00
550.000,00
460.000,00
420.000,00
380.000,00
379.000,00
360.000,00
380.000,00
445.000,00
380.000,00
405.000,00
445.000,00
400.000,00

7.835,05
7.727,27
7.010,31
7.386,36
6.300,00
6.818,18
6.093,75
5.700,00
7.402,60
6.363,64
6.250,00
6.944,44
6.944,44
6.041,67
6.000,00
5.797,10
5.428,57
5.414,29
5.138,89
5.362,32
6.000,00
5.333,33
5.214,29
4.649,35
4.666,67
5.000,00
4.533,33
4.857,14
7.333,33
6.388,89
6.000,00
5.428,57
5.492,75
5.217,39
5.428,57
6.449,28
5.428,57
5.785,71
6.449,28
5.797,10
5.985,31

Imagem 131 - Lista de iméveis referenciais, com a média do valor por m?, imével 02

visite nosso site - www.peritossa.com.br
Engenheiros especializados em Pericias

SA

fls. 1889
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Imobiliaria

Valor/m?

Pagina 56 de 72

80%

média

i} Absoluta
b4 Absoluta
k] Absoluta
Y Absoluta
] Absoluta
[JAbsoluta
¥ Absoluta
EJ Absoluta
E] Absoluta
k1] Absoluta
k6] Absoluta
k] Absoluta
kE] Absoluta
kP4 Absoluta
kY Absoluta
h(:] Absoluta
kA Absoluta
kk: Absoluta
k] Absoluta
po] Absoluta
pA§ S3o Bernardo
b»1 S50 Bernardo
bE] S50 Bernardo
pZ¥ S3o Bernardo
p£] S3o Bernardo
b1 S3o Bernardo
p¥A S3o Bernardo
b1 Sdo Bernardo
pE] Imperium
£l Imperium
k3 Imperium
k¥4 Imperium
EX] Imperium
7Y Imperium
k&) Imovel Web
kg Imovel Web
k¥4 Imdvel Web
k] Imdvel Web
kL] Americana Imévi
0] Ipiranga
40

Vila Frezzarin

Jardim Gléria

Vila Frezzarin

Jardim Gléria

Jardim Paulista

Jardim Gléria

Jardim Sdo Domingos
Jardim Gléria

Vila Frezzarin

Jardim Gléria

Jardim Gléria
Residencial Boa Vista
Residencial Boa Vista
Jardim Santana

Cidade Atlantica
Jardim Ipiranga

Jardim Santana

Sdo Vito

Residencial Boa Vista
Jardim Ipiranga

Nossa Senhora de Fatima
Nossa Senhora de Fatima
Nossa Senhora de Fatima
Santa Cruz

Jardim Santana

Jardim Santana

Parque Novo Mundo
Nossa Senhora de Fatima
Santo Antonio

Santa Cruz

Santa Cruz

Vila Belvedere

Vila Belvedere

Vila Belvedere
Ipiranga / Jds de Monet
Ipiranga / Jds de Monet
Ipiranga / Jds de Monet
Ipiranga / Jds de Monet
Ipiranga / Jds de Monet
Ipiranga / Jds de Monet
MEDIA

7.835,05
7.727,27
7.010,31
7.386,36
6.300,00
6.818,18
6.093,75
5.700,00
7.402,60
6.363,64
6.250,00
6.944,44
6.944,44
6.041,67
6.000,00
5.797,10
5.428,57
5.414,29
5.138,89
5.362,32
6.000,00
5.333,33
5.214,29
4.649,35
4.666,67
5.000,00
4.533,33
4.857,14
7.333,33
6.388,89
6.000,00
5.428,57
5.492,75
5.217,39
5.428,57
6.449,28
5.428,57
5.785,71
6.449,28
5.797,10
5.985,31

5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31
5.985,31

7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37
7.182,37

4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25
4.788,25

ponderada

7.010,31
6.300,00
6.818,18
6.093,75
5.700,00

6.363,64
6.250,00
6.944,44
6.944,44
6.041,67
6.000,00
5.797,10
5.428,57
5.414,29
5.138,89
5.362,32
6.000,00
5.333,33
5.214,29

5.000,00

4.857,14
6.388,89
6.000,00
5.428,57
5.492,75
5.217,39
5.428,57
6.449,28
5.428,57
5.785,71
6.449,28
5.797,10
5.871,20

Imagem 132 — Imdveis relacionados, com média ponderada (neste caso, 32/40 dos iméveis

se enquadraram na média ponderada), imoével 02

visite nosso site - www.peritossa.com.br
Engenheiros especializados em Pericias
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Imoével - novo, sem uso (m3)

68,04
Quarto 1 6,38
Quarto 2 8,50
Suite 9,95
Wc suite 2,70
Wc 2,70
Sala 12,93
Cozinha + Area servico 7,95
Varanda 6,18
Paredes e Shafts (internos) 10,75

Total Construgao util 68,04

1 vaga de garagem

Imagem 133 - Detalhamentos das areas internas, imével 02

area RS referéncia 110% 90% Valor adotado
68,04 399.476,61 439.424,27  359.528,95 400.000,00

Imagem 134 - adogéo de valores por média ponderada e variagdo — adogao de valor proximo
a média, detalhes de acabamentos auxiliam fluidez, porém, ndo aumentam o valor do

imovel, imovel 02

iii. Lote de terreno urbano, sob nimero 1, da quadra 94, com frente
para a Rua das Cravinas esquina da Rua das Palmas, situado no loteamento Cidade
Jardim, o, objeto da matricula n°® 28.635 do CRI de Americana/SP;

visite nosso site - www.peritossa.com.br
Engenheiros especializados em Pericias

SA
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Imobiliaria

SA

Bairro

Areaterreno

Valor

Pagina 58 de 72

Custo por m?

i§ Absoluta
bl Absoluta
EJ Absoluta
i Absoluta
L] Absoluta
[JAbsoluta
VA Absoluta
] Absoluta
Ll Absoluta
i) Arbix
68 De Faria
i1 De Faria
iE] De Faria
Y Imperium
3 Viva Real
i[5} Viva Real
16

Residencial Nardini
Vila Cordenonsi
Centro

Jardim S3o Domingos
Jardim Bela Vista
Jardim Terramérical ll
Jardim Terramérica Il
Jardim Ipiranga
Jardim Santana
Centro

VilaJones

Girassol

Nardini

Girassol

Cidade Jardim |

Jdm Sao Paulo

964,55
947,00
637,00
761,00
673,00
600,00
375,00
368,00
300,00
370,00
480,00
400,00
373,39
450,00
300,00
438,00

488,1

964.000,00
760.000,00
700.000,00
630.000,00
630.000,00
500.000,00
380.000,00
360.000,00
330.000,00
400.000,00
600.000,00
480.000,00
485.000,00
480.000,00
378.000,00
525.000,00

999,43
802,53
1.098,90
827,86
936,11
833,33
1.013,33
978,26
1.100,00
1.081,08
1.250,00
1.200,00
1.298,91
1.066,67
1.260,00
1.198,63
1.059,07

Imagem 135 - Lista de iméveis referenciais, com a média do valor por m?, imével 03

Imobiliaria

Custo por m?

120%

il Absoluta  Residencial Nardini 999,43
Pl Absoluta Vila Cordenonsi 802,53
EJAbsoluta Centro 1.098,90
A Absoluta Jardim S3o Domingos 827,86
FJAbsoluta Jardim Bela Vista 936,11
[JAbsoluta Jardim Terramérica ll 833,33
pdAbsoluta Jardim Terramérica ll 1.013,33
tJAbsoluta  Jardim Ipiranga 978,26
ElAbsoluta Jardim Santana 1.100,00
h] Arbix Centro 1.081,08
ikl De Faria Vila Jones 1.250,00
kP13 De Faria Girassol 1.200,00
k] De Faria Nardini 1.298,91
b Imperium  Girassol 1.066,67
Iy Viva Real Cidade Jardim| 1.260,00
k] Viva Real Jdm Sdo Paulo 1.198,63
16 1.059,07

1.059,07
1.059,07
1.059,07
1.059,07
1.059,07
1.059,07
1.059,07
1.059,07
1.059,07
1.059,07
1.059,07
1.059,07
1.059,07
1.059,07
1.059,07
1.059,07

1.270,88
1.270,88
1.270,88
1.270,88
1.270,88
1.270,88
1.270,88
1.270,88
1.270,88
1.270,88
1.270,88
1.270,88
1.270,88
1.270,88
1.270,88
1.270,88

80% média
ponderada
847,25 999,43
847,25 -
847,25  1.098,90
847,25 -
847,25 936,11
847,25 -
847,25  1.013,33
847,25 978,26
847,25  1.100,00
847,25  1.081,08
847,25  1.250,00
847,25  1.200,00
847,25 -
847,25  1.066,67
847,25  1.260,00
847,25  1.198,63
1.098,53

Imagem 136 - Iméveis relacionados, com média ponderada (neste caso, 12/16 dos iméveis

se enquadraram na média ponderada), imével 03

visite nosso site - www.peritossa.com.br
Engenheiros especializados em Pericias

SA
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area
432,60

SA

m? referéncia RSreferéncia

1.098,53

110%

475.225,88 522.748,47 427.703,29

Pagina 59 de 72

90% R[] &:Ts [s] T[]

500.000,00

Imagem 137 - adogédo de valores por média ponderada e variagdo — adogao de valor entre

média e maximo, devido boa localizacéo. Colocariam préximo ao valor maximo caso nao

houvessem reparos para fazer aos fundos, de grande diferenca topografica, imével 03

iv.

Suriname, no 4° loteamento da Vila Frezzarin, objeto da matricula n® 2.641 do CRI de

Americana/SP;

Imobiliaria

Lote de terreno sob numero 5 da quadra 5, situado a Rua

Bairro

Areaterreno

Valor

Custo por m?

i§ Absoluta
bl Absoluta
EJ Absoluta
Y Absoluta
L] Absoluta
[ Arbix
yd Camerro
] De Faria
£l De Faria
i1 De Faria
68 Imperium
iP3 Imperium

Residencial Nardini
Residencial Nardini
Centro

Jardim Terramérical ll
Jardim Santana
Centro

Vila Medon
VilaJones

Girassol

Nardini

Girassol

Cidade Jardim Il

k] S30 BernarcJardim Paulista

il:4Viva Real
gLy Viva Real
15

Cidade Jardim |
Jdm S3o Paulo

964,55
548,00
637,00
375,00
300,00
370,00
320,00
480,00
400,00
373,39
450,00
300,00
378,00
300,00
438,00

488,1

964.000,00
710.000,00
700.000,00
380.000,00
330.000,00
400.000,00
435.000,00
600.000,00
480.000,00
485.000,00
480.000,00
450.000,00
700.000,00
378.000,00
525.000,00

999,43
1.295,62
1.098,90
1.013,33
1.100,00
1.081,08
1.359,38
1.250,00
1.200,00
1.298,91
1.066,67
1.500,00
1.851,85
1.260,00
1.198,63
1.238,25

Imagem 138 - Lista de imo@veis referenciais, com a média do valor por m?, imével 04
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SA

Imobiliaria Bairro Custo por m?

Pagina 60 de 72

80%

média

il Absoluta  Residencial Nardini
Pl Absoluta Residencial Nardini
] Absoluta Centro
LY Absoluta  Jardim Terramérica ll
EJAbsoluta  Jardim Santana
[ Arbix Centro
yCamerro  Vila Medon
i} De Faria  VilaJones
ElDe Faria  Girassol
k0] De Faria Nardini
I} Imperium  Girassol
kb3 Imperium Cidade Jardim Il
ik S3o BernarcJardim Paulista
il Viva Real Cidade Jardim |
k] Viva Real Jdm Sdo Paulo
15

999,43
1.295,62
1.098,90
1.013,33
1.100,00
1.081,08
1.359,38
1.250,00
1.200,00
1.298,91
1.066,67
1.500,00
1.851,85
1.260,00
1.198,63
1.238,25

120%
1.238,25 1.485,90
1.238,25 1.485,90
1.238,25 1.485,90
1.238,25 1.485,90
1.238,25 1.485,90
1.238,25 1.485,90
1.238,25 1.485,90
1.238,25 1.485,90
1.238,25 1.485,90
1.238,25 1.485,90
1.238,25 1.485,90
1.238,25 1.485,90
1.238,25 1.485,90
1.238,25 1.485,90
1.238,25 1.485,90

990,60
990,60
990,60
990,60
990,60
990,60
990,60
990,60
990,60
990,60
990,60
990,60
990,60
990,60
990,60

ponderada
999,43
1.295,62
1.098,90
1.013,33
1.100,00
1.081,08
1.359,38
1.250,00
1.200,00
1.298,91
1.066,67

1.260,00
1.198,63

Imagem 139 - Imoveis relacionados, com média ponderada (neste caso, 13/15 dos iméveis

se enquadraram na média ponderada), imoével 04

area m? referéncia RSreferéncia

330,00 1.170,92

386.403,28

110%

425.043,61

90% Valor adotado
347.762,96

425.000,00

Imagem 140 - adocédo de valores por média ponderada e variagdo — adocao de valor

méximo, devido localizacao privilegiada e também estrutura existente no imével, imével 04

V. Prédio residencial com frente para a Rua das Imbuias, 1093,

situado no loteamento Cidade Jardim, o objeto da matricula n°® 4.198 do CRI de

Americana/SP;
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Imobiliaria

quarto suite vagas

Area util

Pagina 61 de 72

Valor total

Valor/m?

i WPA Imoveis
P WPA Imoveis
EJ WPA Imoveis
EYWPA Imoveis
] WPA Imoveis
[JWPA Imoveis
¥4 \WPA Imoveis
] WPA Imoveis
EIWPA Imoveis

k] WPA Imoveis

k6§ WPA Imoveis

kP31 \WPA Imoveis

kI WPA Imoveis

KLY WPA Imoveis

i Absoluta

il Absoluta

il Absoluta

kb3 Absoluta

k] Absoluta

pl1] Absoluta

bil} Absoluta

b3 Absoluta

bE] Absoluta

bZY Absoluta

bLY Absoluta

b[s] Absoluta

b¥A Absoluta

b3 Absoluta

pL] S50 Bernardo

E{1] S3o Bernardo

E¥] S3o Bernardo

E¥]S30 Bernardo

k] S3o Bernardo

E%1S30 Bernardo

EL] S3o Bernardo

k{3 S3o Bernardo

k¥4 S3o Bernardo

£} S3o Bernardo

kL] S3o Bernardo

i) S30 Bernardo

5§ S50 Bernardo

:v]S3o Bernardo

42

Sdo Vito

Sdo Vito

Cidade Jardim
Pg Novo Mundo
Pg Novo Mundo
Jdm Paulistano
Antonio Zanaga
Novo Mundo
Boa Vista
Jardim Boer |
Parque das Nagdes
Ipiranga

Centro

Novo Mundo
Parque das NagGes
Novo Mundo
Novo Mundo
Ipiranga

Santa Maria

Sdo Vito

Pg Novo Mundo
Boa Vista

Sdo Vito

Pg Novo Mundo
Campo Limpo
Sdo Roque
Cordenonsi
Cordenonsi

Vila Bertini

Pg Novo Mundo
Parque das NagGes
Cordenonsi
Cordenonsi
Belvedere
Centro

Novo Mundo
Sdo Vito

Bela Vista
Santa Catarina
Boa Vista

Sdo Vito

Vila Bertini

W W W NP D WNWNNWNNDRDWWNWWDRPEWWWWWWWWWWWWWWWwwWwwWwwwww

P NP RPWWRRRPRRPRPRPRRPRRPRPLPNRPRRPRPRRNRRRPRPRPRPRRPRRPRPRPNRPRRPRPRRPRRPRPRPRRPRWRRLRREN

W A NN WNPEPRPRPNNEPENNDDEDBEPBESEDWNPDBENNNWNNNWNWWNNWWWWNNNW

181,35
107,86
161,19
116,35
152,40
113,35
135,00
110,60
149,37
170,00
174,00

81,00
140,00
143,00
158,00
178,00
150,00
134,05
230,00
212,00
158,00
133,00
210,00
215,00
222,00
230,00
199,00
228,00
101,00

94,33
110,00
119,00
102,89
107,86
176,41
146,66
147,75
150,00
165,00
158,00
137,00
133,00

315.000,00
320.000,00
320.000,00
320.000,00
330.000,00
340.000,00
350.000,00
357.000,00
360.000,00
361.000,00
380.000,00
380.000,00
390.000,00
395.000,00
350.000,00
380.000,00
380.000,00
390.000,00
420.000,00
470.000,00
480.000,00
500.000,00
520.000,00
520.000,00
530.000,00
550.000,00
550.000,00
550.000,00
260.000,00
270.000,00
270.000,00
280.000,00
300.000,00
320.000,00
400.000,00
420.000,00
430.000,00
440.000,00
450.000,00
460.000,00
475.000,00
530.000,00

1.736,97
2.966,81
1.985,23
2.750,32
2.165,35
2.999,56
2.592,59
3.227,85
2.410,12
2.123,53
2.183,91
4.691,36
2.785,71
2.762,24
2.215,19
2.134,83
2.533,33
2.909,36
1.826,09
2.216,98
3.037,97
3.759,40
2.476,19
2.418,60
2.387,39
2.391,30
2.763,82
2.412,28
2.574,26
2.862,29
2.454,55
2.352,94
2.915,74
2.966,81
2.267,45
2.863,77
2.910,32
2.933,33
2.727,27
2.911,39
3.467,15
3.984,96
2.691,82

Imagem 141 - Lista de imoOveis referenciais, com a média do valor por m2, imével 05
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Imobiliaria

Bairro

Valor/m?

Pagina 62 de 72

kl WPA Imoveis
PAWPA Imoveis
k] WPA Imoveis
YWPA Imoveis
FJ WPA Imoveis
[ WPA Imoveis
YA \WPA Imoveis
I WPA Imoveis
EIWPA Imoveis

k] WPA Imoveis

kM) WPA Imoveis

kP31 \WPA Imoveis

keI WPA Imoveis

kLY WPA Imoveis

k] Absoluta

k] Absoluta

kvl Absoluta

kk: Absoluta

k] Absoluta

p)] Absoluta

pAR Absoluta

b¥] Absoluta

bE] Absoluta

LY Absoluta

bE] Absoluta

bl Absoluta

XA Absoluta

b2 Absoluta

pL£1S30 Bernardo

k1] S3o Bernardo

k¥ S50 Bernardo

k¥4 S3o Bernardo

k] S3o Bernardo

kZYS30 Bernardo

k] S3o Bernardo

k{5 S3o Bernardo

kY] S3o Bernardo

k1] Sdo Bernardo

kL] S3o Bernardo

0] S30 Bernardo

48 S50 Bernardo

¥ S3o Bernardo

42

Sdo Vito

Sdo Vito

Cidade Jardim
Pg Novo Mundo
Pg Novo Mundo
Jdm Paulistano
Antonio Zanaga
Novo Mundo
Boa Vista
Jardim Boer |
Parque das NagGes
Ipiranga

Centro

Novo Mundo
Parque das NagGes
Novo Mundo
Novo Mundo
Ipiranga

Santa Maria

Sdo Vito

Pg Novo Mundo
Boa Vista

Sdo Vito

Pg Novo Mundo
Campo Limpo
Sdo Roque
Cordenonsi
Cordenonsi

Vila Bertini

Pg Novo Mundo
Parque das NagGes
Cordenonsi
Cordenonsi
Belvedere
Centro

Novo Mundo
Sdo Vito

Bela Vista
Santa Catarina
Boa Vista

Sdo Vito

Vila Bertini

1.736,97
2.966,81
1.985,23
2.750,32
2.165,35
2.999,56
2.592,59
3.227,85
2.410,12
2.123,53
2.183,91
4.691,36
2.785,71
2.762,24
2.215,19
2.134,83
2.533,33
2.909,36
1.826,09
2.216,98
3.037,97
3.759,40
2.476,19
2.418,60
2.387,39
2.391,30
2.763,82
2.412,28
2.574,26
2.862,29
2.454,55
2.352,94
2.915,74
2.966,81
2.267,45
2.863,77
2.910,32
2.933,33
2.727,27
2.911,39
3.467,15
3.984,96
2.691,82

2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82
2.691,82

3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19
3.230,19

2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46
2.153,46

2.966,81
2.750,32
2.165,35
2.999,56
2.592,59
3.227,85
2.410,12

2.183,91
2.785,71
2.762,24
2.215,19
2.533,33
2.909,36
2.216,98
3.037,97
2.476,19
2.418,60
2.387,39
2.391,30
2.763,82
2.412,28
2.574,26
2.862,29
2.454,55
2.352,94
2.915,74
2.966,81
2.267,45
2.863,77
2.910,32
2.933,33
2.727,27
2.911,39

Imagem 142 - Iméveis relacionados, com média ponderada (neste caso, 33/42 dos iméveis

se enquadraram na média ponderada), imével 05
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SA

Imével - uso para tratamento veterinario (m?)

Matricula 4.198 300,00

Rua Imbuias 1093

Pagina 63 de 72

Terreno (medidas encontradas) 282,10
Recepgdo 24,67
Consultério 11,74
Lavanderia 11,26
Cozinha 5,61
Quarto 1 12,42
Wc 1l 2,49
Corredor 9,19
Suprimentos 5,05
Cirurgia 18,24
Recuperagao 17,52
Wec 2 2,76
Frente 40,22
Fundos 94,18
Corredor |lateral 7,26
Paredes (internas) 14,14
Muro 5,36

Total Construgao util 135,09

Viela sanitéria

77,58

Imagem 143 - Detalhamentos das areas internas, imével 05

RS referéncia
357.566,89

area
135,09

110%
393.323,57

90% Valor referéncia

321.810,20 350.000,00

Imagem 144 - adogédo de valores por média ponderada e variagdo — adogao de valor proximo

a média, pouco abaixo devido utilizagao de viela sanitaria como anexo, como dependéncia

para bom funcionamento do lay-out, mesmo sem fazer parte da casa, imével 05

Vi. Imoével

situado na Rua Uruguai, n°

623, do loteamento

denominado Vila Cecchino, objeto da matricula n® 97.935 do CRI de Americana/SP.
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Imobiliaria

quarto suite vagas

Area qtil
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Valor total

Valor/m?

i} Absoluta
¥ Absoluta
k] Absoluta
[ Absoluta
LY Absoluta
[JAbsoluta
¥4 Absoluta
] Absoluta
] Absoluta

il Absoluta

k] Absoluta

k¥ Absoluta

k] Absoluta

WY Absoluta

iy Absoluta

i[5} Absoluta

ivl Absoluta

kk4 Absoluta

k] Absoluta

b1] Absoluta

bR Absoluta

p2] Imperium

bE] Imperium

pZY Imperium

pLY Imperium

P Imperium

p¥d Imperium

b2 Imperium

bl WPA

] WPA

X WPA

kYA WPA

EE] WPA

EZL\WPA

EEJ WPA

] WPA

YA \WPA

] WPA

EEl WPA

Ol WPA

xR \WPA

:¥3 \WPA

e WPA

LV \WPA

LY WPA

LTI WPA

YA \WPA

47

Boa Vista

Jaguari

Terramérica |

Jacira

Morada do Sol
Transamérica ll
Werner Plaas
Campo Limpo
Girassol

Werner Plaas

Santa Catarina
Jardim Transamérica Il
Jaguari

Nossa Senhora de Fatima
Jdm Santana

Jdm Santana

Centro
Transamérica ll
Transamérica ll
Santana

Horto

Sdo Vito

Werner Plaas
Santana

Werner Plaas

Nossa Senhora de Fatima
Werner Plaas
Terramérica |
Nardini

Sdo Vito

Werner Plaas

Sdao Domingos
Centro

Parque Novo Mundo
Werner Plaas
Werner Plaas
Werner Plaas
Werner Plaas

Saude

Werner Plaas

Sdo Vito

Chéacara Rodrigues
Parque Novo Mundo
Werner Plaas
Centro

Vila Galo

Horto

AW W PEsE P WWWWEWDEDEWWDEOUWDREWWWWWOULDEWWWWWWWPREWWWWWWREWWWWWPS

B WRNNWRWRRERWRWRRPRPNWWRNRRPRPNRPNDMNWRRPNRPRPRRRPRPRRRPRPRLRRREPRRLRRLRNLER

P LWWOPRPOPRRNPDEPAEPPUUPLDUUPSLEPDPOOPEPDWOUOOPR OONDPDPWPRONNDREENRDEPAPWEAMOPOND

304,00
290,00
220,00
270,00
271,00
208,00
232,00
265,00
240,00
186,00
208,00
250,00
210,00
236,00
193,00
173,00
227,00
200,00
195,00
167,00
164,50
518,00
401,00
308,00
314,51
226,00
183,00
213,00
368,00
456,00
430,00
295,00
390,00
314,00
384,54
337,12
240,07
248,88
303,82
328,94
226,39
300,69
294,57
314,51
290,80
292,00
297,00

1.050.000,00
980.000,00
950.000,00
950.000,00
950.000,00
930.000,00
900.000,00
900.000,00
900.000,00
850.000,00
850.000,00
820.000,00
800.000,00
800.000,00
780.000,00
760.000,00
750.000,00
750.000,00
750.000,00
740.000,00
730.000,00
1.900.000,00
1.700.000,00
1.200.000,00
1.150.000,00
850.000,00
850.000,00
820.000,00
1.900.000,00
1.800.000,00
1.500.000,00
1.500.000,00
1.500.000,00
1.450.000,00
1.400.000,00
1.300.000,00
1.275.000,00
1.200.000,00
1.200.000,00
1.200.000,00
1.200.000,00
1.200.000,00
1.150.000,00
1.150.000,00
1.100.000,00
1.100.000,00
1.100.000,00

3.453,95
3.379,31
4.318,18
3.518,52
3.505,54
4.471,15
3.879,31
3.396,23
3.750,00
4.569,89
4.086,54
3.280,00
3.809,52
3.389,83
4.041,45
4.393,06
3.303,96
3.750,00
3.846,15
4.431,14
4.437,69
3.667,95
4.239,40
3.896,10
3.656,48
3.761,06
4.644,81
3.849,77
5.163,04
3.947,37
3.488,37
5.084,75
3.846,15
4.617,83
3.640,71
3.856,19
5.310,95
4.821,60
3.949,71
3.648,08
5.300,59
3.990,82
3.904,00
3.656,48
3.782,67
3.767,12
3.703,70
4.004,41

Imagem 145 - Lista de imOveis referenciais, com a média do valor por m2, imével 06
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Imobiliaria

Valor/m?
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k8 Absoluta
bl Absoluta
k] Absoluta
[} Absoluta
] Absoluta
] Absoluta
yJ Absoluta
] Absoluta
El Absoluta

k0] Absoluta

kM Absoluta

kb3 Absoluta

kE] Absoluta

hlA Absoluta

k&Y Absoluta

i Absoluta

kvl Absoluta

kk:] Absoluta

kE] Absoluta

b1] Absoluta

b} Absoluta

p3 Imperium

pE} Imperium

pZ3 Imperium

pLY Imperium

pLY Imperium

b4 Imperium

p2J Imperium

p£1 WPA

eI WPA

E3] WPA

kYA WPA

EX] WPA

EZ WPA

k] WPA

£l WPA

YA \WPA

k] WPA

BRI WPA

Ol WPA

X8 WPA

L¥d WPA

el WPA

%Y WPA

L WPA

L WPA

LYd WPA

47

Boa Vista

Jaguari

Terramérica |

Jacira

Morada do Sol
Transamérica Il
Werner Plaas
Campo Limpo
Girassol

Werner Plaas

Santa Catarina
Jardim Transamérica Il
Jaguari

Nossa Senhora de Fatima
Jdm Santana

Jdm Santana

Centro
Transamérica Il
Transamérica Il
Santana

Horto

Sdo Vito

Werner Plaas
Santana

Werner Plaas

Nossa Senhora de Fatima
Werner Plaas
Terramérica |
Nardini

Sdo Vito

Werner Plaas

Sdo Domingos
Centro

Parque Novo Mundo
Werner Plaas
Werner Plaas
Werner Plaas
Werner Plaas

Saude

Werner Plaas

Sdo Vito

Chacara Rodrigues
Parque Novo Mundo
Werner Plaas
Centro

Vila Galo

Horto

3.453,95
3.379,31
4.318,18
3.518,52
3.505,54
4.471,15
3.879,31
3.396,23
3.750,00
4.569,89
4.086)54
3.280,00
3.809,52
3.389,83
4.041,45
4.393,06
3.303,9
3.750,00
3.846,15
4.431,14
4.437,69
3.667,95
4.239,40
3.896,10
3.656,48
3.761,06
4.644,81
3.849,77
5.163,04
3.947,37
3.488,37
5.084,75
3.846,15
4.617,83
3.640,71
3.856,19
5.310,95
4.821,60
3.949,71
3.648,08
5.300,59
3.990,82
3.904,00
3.656,48
3.782,67
3.767,12
3.708,70
4.004,41

4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41
4.004,41

4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29
4.805,29

média

ponderada
3.203,53  3.453,95
3.203,53  3.379,31
3.203,53  4.318,18
3.203,53  3.518,52
3.203,53  3.505,54
3.203,53  4.471,15
3.203,53  3.879,31
3.203,53  3.396,23
3.203,53  3.750,00
3.203,53  4.569,89
3.203,53  4.086,54
3.203,53  3.280,00
3.203,53  3.809,52
3.203,53  3.389,83
3.203,53  4.041,45
3.203,53  4.393,06
3.203,53  3.303,96
3.203,53  3.750,00
3.203,53  3.846,15
3.203,53  4.431,14
3.203,53  4.437,69
3.203,53  3.667,95
3.203,53  4.239,40
3.203,53  3.896,10
3.203,53  3.656,48
3.203,53  3.761,06
3.203,53  4.644,81
3.203,53  3.849,77
3.203,53 -
3.203,53  3.947,37
3.203,53  3.488,37
3.203,53 -
3.203,53  3.846,15
3.203,53  4.617,83
3.203,53  3.640,71
3.203,53  3.856,19
3.203,53 -
3.203,53 -
3.203,53  3.949,71
3.203,53  3.648,08
3.203,53 -
3.203,53  3.990,82
3.203,53  3.904,00
3.203,53  3.656,48
3.203,53  3.782,67
3.203,53  3.767,12
3.203,53  3.703,70

Imagem 146 - Imoveis relacionados, com média ponderada (neste caso, 42/47 dos iméveis

se enquadraram na média ponderada), imével 06

visite nosso site - www.peritossa.com.br
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Imével - sem visitagdo interna (m?2)
300,00
Rua Uruguai, 623

Area terreno 300,00
Area construida 313,94

Total Construcao util 313,94

Imagem 147 - Detalhamentos das areas, imovel 06

area RS referéncia 110% 90% Valorreferéncia
313,94 1.214.844,83  1.336.329,32  1.093.360,35 1.200.000,00
Imagem 148 - adogédo de valores por média ponderada e variagdo — adogao de valor proximo

a média, localiza¢édo condizente com o produto, imovel 06

visite nosso site - www.peritossa.com.br
Engenheiros especializados em Pericias
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| QUESITOS (ITEM F)

Quesitos - QUESITOS DA EXECUTADA THELMA PAVAN ZANINI

1 — Queira o Sr. Expert informar e detalhar a construcéo do imoével, compreendendo o terreno
e sua edificacdo, detalhando e relacionando todas as dependéncias, comodos e divisdes,
inclusive o estado de conservacao e as benfeitorias realizadas, de modo a esclarecer se tais
edificagfes aumentaram o valor de mercado dos imoéveis como um todo e, em caso positivo,
demonstrar qual o valor das benfeitorias existentes em cada um dos imoéveis.

Resp. Detalhado em processo.

2 - Queira o Sr. Expert informar qual o valor venal e o valor de mercado de cada um dos bens
imoveis arrestados, com a demonstragdo dos critérios utilizados para a obtencdo de tais
valores.

Resp. Utilizado método comparativo para valor de mercado, objeto do processo. O valor venal
€ relativo a cada interpretacdo municipal, este perito ndo acredita que 0 mesmo possa ser
comparado, pois ndo leva em consideragdo as caracteristicas prdprias, podendo errar tanto
para maximizar quanto para minimizar. Assim, expor tais dados, apenas divergem da

avaliag&do de mercado.

3 - Informe o Sr. Perito, segundo uma avaliacdo de mercado atual de cada area a ser avaliada,
o valor total de cada um dos iméveis em questdo, considerando-se as benfeitorias realizadas,
se existentes.

Resp. Detalhado em processo.

4 - Queira o Sr. Expert informar se os imOveis penhorados satisfazem, na integra, a quantia
executada, ou superam o valor perseguido na execucgao.

Resp. Os dados dos valores estdo descriminados no processo. Este perito esta apresentando
o laudo de avaliacdo, pelo qual foi nomeado, dentro de sua especialidade. Manifestacdo fora
do objeto pode ser equivoca, até porque varios itens como inflacdo, juros e multas podem
estar inclusos nos valores. Qualquer apresentacdo fora do esclarecimento da avaliacdo dos
imoveis, o qual foi nomeado, prefere evitar para ndo causar aspecto de parcialidade, a ndo ser

gue solicitado pelo juizo.

5 - Tendo em vista que o valor objeto do presente cumprimento de sentenca perfaz
R$876.000,00, é possivel afirmar que o valor total dos imdéveis arrestados supera a quantia
objeto dos autos? Em caso positivo, informar em quanto supera o débito executado, de modo
a esclarecer se ha excesso de penhora.

Resp. Os dados dos valores estdo descriminados no processo. Este perito estd apresentando
o laudo de avaliacédo, pelo qual foi nomeado, dentro de sua especialidade. Manifestacdo fora
do objeto pode ser equivoca, até porque varios itens como inflagcao, juros e multas podem

estar inclusos nos valores. Qualquer apresentacdo fora do esclarecimento da avaliacdo dos

visite nosso site - www.peritossa.com.br
Engenheiros especializados em Pericias

fls. 1921

Este dimrumeatt@ €dmpidodwiginginatsassinatigitdigitabe pote PSE TN MRIRARDADNIBREL ERB ARt cediu siisa alot &S o 218 3312 G20 lasptat@®lado em 02/12/2019 as 21:59 , sob o nimero WAMR19701693973

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009761-27.2019.8.26.00%2 e cidigo Ra1dmRSo.



Pagina 68 de 72

imoveis, o qual foi nomeado, prefere evitar para ndo causar aspecto de parcialidade, a ndo ser

gue solicitado pelo juizo.

6 - Pode-se afirmar que o valor total dos imo6veis penhorados supera em cinquenta vezes o
débito executado?

Rep. Os dados dos valores estdo descriminados no processo. Este perito esta apresentando
o laudo de avaliacdo, pelo qual foi nomeado, dentro de sua especialidade. Manifestacdo fora
do objeto pode ser equivoca, até porque varios itens como inflagdo, juros e multas podem
estar inclusos nos valores. Qualquer apresentacao fora do esclarecimento da avaliacdo dos
imoveis, o qual foi nomeado, prefere evitar para ndo causar aspecto de parcialidade, a nao ser

gue solicitado pelo juizo.

7 - E possivel afirmar que o valor total dos iméveis penhorados se mostra desproporcional e
desarrazoado com o débito perseguido na execucdo? E, ainda, se a manutencao do arresto
sobre tais imoveis implica em excesso de execucdo e ocasionam prejuizos a Executada,
sendo de rigor a reducéo do arresto?

Resp. Os dados dos valores estdo descriminados no processo. Este perito estd apresentando
o laudo de avaliagdo, pelo qual foi nomeado, dentro de sua especialidade. Manifestacéo fora
do objeto pode ser equivoca, até porque varios itens como inflagdo, juros e multas podem
estar inclusos nos valores. Qualquer apresentacéo fora do esclarecimento da avaliagdo dos
imoveis, o qual foi nomeado, prefere evitar para ndo causar aspecto de parcialidade, a nao ser

gue solicitado pelo juizo.

8 - Queira o Sr. Expert solicitar e juntar ao laudo copia dos documentos que embasam suas
respostas.

Resp. Itens referentes ao objeto da pericia estdo detalhados em processo.

visite nosso site - www.peritossa.com.br
Engenheiros especializados em Pericias
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Questbes NEW TRADE FUNDO DE INVESTIMENTOS EM DIREITOS
CREDITORIOS NAO PADRONIZADOS MULTISSETORIAL,

1- Sr Perito, apo6s vistoriar os imoéveis penhorados:

Favor informar se, através da NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE/SP: 2011, onde fornece diretrizes, consolida conceitos, métodos e procedimentos
gerais e estabelece padrdes aceitos e aprovados pelo IBAPE/SP para elaboracdo de
avaliacbes de imdveis urbanos, com harmonizagéo e adequacdo aos principios basicos das
Partes 1 e 2 da NBR14653 e das normas do IVSC — INTERNATIONAL VALUATION
STANDARDS COMMITTEE, adotadas pela UPAV como Normas Panamericanas, ira proceder
a avaliacdo dos referidos iméveis.

Resp. Foi utilizado o método comparativo de dados de mercado, normatizado e aceito com

preferéncia pelos 6rgéo publicos.

2) Considerando a utilizacdo da NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE/SP: 2011, o limo Perito Judicial levara em consideracéo as leis, decretos, restricdes

e normas relacionadas a seguir:

- Resolugdo do CONMETRO n° 12, de 12.10.1988 - Quadro Geral de Unidades de Medida -
Leis Federais n°® 6766/79 e 9785/99, que dispdem sobre o parcelamento do solo urbano;

- Lei Federal n° 8.245/91, que dispde sobre locacdes de imdveis urbanos;

- Decreto-Lei n°® 9760/46, que dispbe sobre os terrenos de marinha e acrescidos de marinha;
- ABNT NBR 12721:1999 — Avaliacdo de custos unitarios e preparo de orcamento de
construcdo para incorporacao de edificios em condominio — Procedimento;

- ABNT NBR 14653-1:2001 — Avaliacdo de bens — Parte 1. Procedimentos gerais e,

- ABNT NBR 14653-2:2011 — Avaliag&o de bens — Parte 2: Iméveis urbanos.

Resp. Foi utilizado o método comparativo de dados de mercado, normatizado e aceito com

preferéncia pelos érgéo publicos.

3) Quanto a vistoria dos imoveis avaliandos, favor o llmo Perito Judicial, favor registrar suas
caracteristicas fisicas e outros aspectos relevantes a formag¢do do seu valor, com vistoria
interna, tais como: a) Descricdo interna; b) Vistoria externa de areas comuns, de outras
unidades do mesmo edificio, no caso de apartamentos; c) Vistoria externa, no caso de
unidades isoladas.

Resp. Detalhado em processo.

4) Quanto a caracteriza¢@o do terreno, favor o limo Perito Judicial registrar: a) Localiza¢&o -
situagdo no contexto urbano e via publica com indicac@o de limites e divisas, definidas de
acordo com a posicdo do observador, a qual deve ser obrigatoriamente explicitada; b)
Aspectos fisicos - dimensdes, forma, topografia, consisténcia do solo; ¢) Infra-estrutura urbana
disponivel; d) Equipamento comunitario disponivel; e) Utilizacdo atual e vocagéo, em confronto
com as restri¢des fisicas e legais quanto a ocupacao e ao aproveitamento; f) Outras situacdes

relevantes.

visite nosso site - www.peritossa.com.br
Engenheiros especializados em Pericias
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Resp. Detalhado em processo.

5) Quanto a caracterizacao das edificacdes e benfeitorias existentes favor o llmo Perito Judicial
registrar: a) Aspectos fisicos - construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnol6gicos; b)
Aspectos funcionais - arquitetdnicos, de projetos, paisagisticos e funcionais. c) Aspectos
relacionados com o estado de conservacao, apontando eventuais desgastes ou danos de
qualquer origem d) Pesquisar a idade real da edificacéo - Relatar a existéncia de edificacbes
e benfeitorias que ndo constem na documentacao.

Resp. Detalhado em processo.

6) Favor o llmo Perito Judicial informar qual a metodologia utilizada para a avaliagdo em funcao
da natureza do bem, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade de dados de mercado,
podem ser utilizados os seguintes métodos:

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, utilizado na busca do valor
de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns,
entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

METODO EVOLUTIVO, indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia de
dados amostrais semelhantes ao avaliando. E o caso de residéncias de alto padrdo, galpdes,
entre outros.

METODO INVOLUTIVO, utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes
ao avaliando.

METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA, para empreendimentos de base imobiliaria, tais
como shopping-centers, hotéis.

METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO, utilizado quando houver necessidade de obter
0 custo do bem.

Resp. Método comparativo de dados de mercado.

7) Favor o Iimo Perito Judicial informar se aplicou o Tratamento por fatores:

Fator oferta - A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negécios) devera ser
descontada do valor total pela aplicacdo do fator médio observado no mercado. Na
impossibilidade da sua determinacao, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto

de 10% sobre o preco original pedido).

Fator localizagcéo - Para a transposi¢do da parcela do valor referente ao terreno de um local
para outro, podera ser empregada a relacao entre os valores dos langamentos fiscais, obtidos
da Planta de Valores Genéricos editada pela Prefeitura Municipal, se for constatada a
coeréncia dos mesmos.

Fatores aplicaveis ao valor de terrenos - As férmulas dos fatores, previstas, estao relacionadas
com o tratamento da pesquisa de mercado, ou seja, na condicdo de transportar os valores
estimados para a situagao paradigma, tais como:

Fatores profundidade e testada, Fator area, Fator frentes multiplas.

visite nosso site - www.peritossa.com.br PERITOS m
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Fatores relativos a topografia — Onde as condicdes topograficas de todos os elementos
componentes da amostra devem ser analisados

Fatores aplicaveis ao valor das benfeitorias - Utilizados nos casos em que existir nimero
suficiente de elementos amostrais que permitam a comparacgéo direta dos respectivos valores
unitarios das benfeitorias, tais como, ldade das benfeitorias e Padrdo construtivo das
benfeitorias.

Resp. Aplicados fatores de oferta sobre Valor de mercado

8) Favor o Iimo Perito Judicial informar o valor de mercado para a data da avaliagdo dos
imoveis avaliandos.

Resp. Valores encontrados de acordo com a data presente, em dezembro de 2019.

9) Favor o llmo Perito Judicial informar o “Valor de liquidagéo forcada”: valor para situagdo de
venda compulsoria, tipico de leildes e também muito utilizado em garantias bancérias. Quando
empregado deve ser utilizado também o valor de mercado”, para 06(seis) meses, 12(doze)
meses, 18(dezoito) meses, e 24 (vinte e quatro) meses.

Resp. Os dados dos valores estdo descriminados no processo. Este perito estd apresentando
o laudo de avaliacédo, pelo qual foi nomeado, dentro de sua especialidade. Manifestacéo fora
do objeto pode ser equivoca, até porque varios itens como inflagdo, juros e multas podem
estar inclusos nos valores. Qualquer apresentacéo fora do esclarecimento da avaliacdo dos
imoveis, o qual foi nomeado, prefere evitar para ndo causar aspecto de parcialidade, a nao ser

gue solicitado pelo juizo.

visite nosso site - www.peritossa.com.br
Engenheiros especializados em Pericias
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Encerramento

O presente laudo técnico € composto de 72 péaginas, todas de um lado s6,

elaboradas pelo avaliador que subscreve esta Ultima.

Americana, 02 de dezembro de 2019.

/_l;‘ AN G L ( ( OA V'v\')\_,\-‘»“{(‘(,
Eng® Thiago Cappia de Carvalho
Perito Judicial Perito Judicial

CREA 5062741936 CREA 261044494-0
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