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

4002318-38.2013.8.26.0451

FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA,
engenheiro, Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA EXECUCZ\O DE TITULO
EXTRAJUDICIAL, requerida por BANCO BRADESCO S.A., em face de GV
COMERCIO E REPRESETA(;IT\O LTDA. E OUTRO(s), vem, respeitosamente, a

presenca de Vossa Exceléncia para expor e requerer o quanto segue.

Honrosamente nomeado para exercer a fungao de
Perito Oficial deste MM. Juizo, o signatario realizou vistoria no imédvel, que
culminou com a apresentacdao do Laudo Pericial, encartado aos Autos, fls.
371/483.
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A Exequente manifestou ciéncia acerca do Laudo
Pericial, fls. 495.

O Executado manifestou-se acerca do Laudo
Pericial, fls. 501/502, e juntou documentos, fls. 503/506.

Veio entdo o R. Despacho do MM. Juizo, fls. 536,
determinando que o Perito preste os Esclarecimentos necessarios ante a

manifestacao do Executado, fls. 501, o que sera feito a seguir.

1. DA MANIFESTACAO DO EXECUTADO

Diz o executado que o valor apontado no Laudo
Pericial, para o imovel em questdao, estd muito aquém da realidade do mercado

imobiliario de Piracicaba.

Afirma que buscou uma imobiliaria para avaliagao
do imoével, tendo a H & H Imobilidria avaliado o mesmo em R$ 2.700.000,00
(dois milhdes e setecentos mil reais), valor este muito superior ao apontado no

Laudo, que foi de R$ 1.380.000,00 (um milhao, trezentos e oitenta mil reais).

Alega que apenas um terreno, colocado a venda
pela F Martini, com 457,10 m2 de area livre, foi ofertado no mercado pelo valor
de R$ 1.700.000,00 (um milhdo e setecentos mil reais), ou R$ 3.719,00/m?2 (trés
mil, setecentos e dezenove reais por metro quadrado), que também é muito
superior ao apontado no Laudo Pericial, de R$ 1.521,80/m2 (um mil, quinhentos

e vinte e um reais e oitenta centavos por metro quadrado).

Diante disso, impugna o Laudo Pericial, pois

totalmente fora da realidade mercadoldgica da regiao.
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ESCLARECIMENTOS

O Executado manifesta-se contra o Laudo Pericial,

alegando que o valor apontado estd muito abaixo do mercado, o que o prejudica.

O faz apresentando um anuncio de venda de um
terreno, de 457,10 m2, pelo valor de R$ 1.700.000,00, bem como por uma carta
de avaliacdo de uma empresa imobilidria, que sugere como valor de mercado do
imovel avaliando a quantia de R$ 2.700.000,00.

Primeiramente, com relacao ao anuncio
demonstrado pelo Nobre Patrono do Executado, ha que se levar em conta a sua

localizacdo, fator de extrema importéncia na formacdo do preco dos imoveis.

Ainda que o imovel avaliando esteja localizado
numa das principais avenidas da cidade de Piracicaba (Av. Independéncia), a sua
posicao ndao é das mais favoraveis dentre tal logradouro, que possui outros

trechos com valores muito maiores.

No caso do anuncio trazido pelo Nobre Patrono,

trata-se de um terreno situado na Av. Saldanha Marinho, em frente ao férum

desta Comarca, logradouro estre muito mais valorizado comercialmente se

comparado com o trecho da Av. Independéncia onde se situa o imdvel avaliando.

Ademais, considerando os fatores de avaliagao
previstos em norma, tal como o “fator oferta” e “fator transposicao”, considerar-
se-a uma deducdo de 10% em relacdo ao valor ofertado, referente ao primeiro, e

mais uma deducao de 53,8% referente ao segundo, temos:

Oferta = R$ 1.700.000,00 x 0,9 x 0,462

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(11) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

fls. 552

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NATHALIA DE CARVALHO PEREIRA DALA ANTONIA, liberado nos autos em 20/02/2017 as 11:01 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e c6digo 201DED3.



fls. 553

Portes de Almeida

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho
AvaliagBes Imobilidrias | Patologia Construtiva | Laudos Cautelares | Possessdrias
Pericias Trabalhistas - Insalubridade e Periculosidade

Oferta = R$ 706.860,00
VU = R$ 1.546,40/m?2

Nota-se, portanto, que o valor unitdrio

homogeneizado da oferta apresentada pelo Executado corresponde a um valor

unitario de R$ 1.546,40/m2 (um mil, quinhentos e quarenta e seis reais e

guarenta centavos por metro quadrado) que é, inclusive, menor que o apurado

no Laudo Pericial, que foi de R$ 1.799,08/m2 (um mil, setecentos e noventa e

nove reais e oito centavos por metro quadrado), fls. 442.

Com relacdo a avaliacdo trazida pelo mesmo,
elaborado pela empresa imobilidria H & H, em que pesa a longa atuacao da
mesma no mercado imobilidrio de Piracicaba, verifica-se que sua avaliacdo é
baseada em mera opinido, sem qualquer embasamento que possa,

tecnicamente, ser discutido.

3. CONCLUSAO

Diante de todo o exposto, o Perito ratifica o seu
Laudo Pericial, posto que compativel com a realidade mercadolégica da regido

onde imovel avaliando se localiza..

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(11) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NATHALIA DE CARVALHO PEREIRA DALA ANTONIA, liberado nos autos em 20/02/2017 as 11:01 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e c6digo 201DED3.



fls. 554

Portes de Almeida

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho
Avaliacdes Imobilidrias | Patologia Construtiva | Laudos Cautelares | Possessorias
Pericias Trabalhistas - Insalubridade e Periculosidade

4. ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar os presentes ESCLARECIMENTOS que se compde de 5 (CINCO)
folhas datilografadas de um lado s, incluindo anexos, vindo as demais

rubricadas e esta, datada e assinada pelo Perito Judicial.

Termos em que,
P. Deferi

Piracica

10 de Feveleiro de 2.017.

NTIM PORTES DE ALMEIDA
REA 506318294

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

4002318-38.2013.8.26.0451

FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA,
engenheiro, Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA EXECU(;Z\O DE TITULO
EXTRAJUDICIAL, requerida por BANCO BRADESCO S.A., em face de GV
COMERCIO E REPRESETACAO LTDA. E OUTRO(s), dando por terminados
seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas
no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado, expresso
em resumo a seguir, para o imovel localizado na Av. Independéncia, n°
3.155, bairro dos Alemaes, objeto da matricula n°® 37.749, do 2° Cartério
de Registro de Imoveis de Piracicaba, cidade de Piracicaba, estado de Sé&o
Paulo.

Juvn_hyL:Ie 2.016.

FELIPEYVICENTIM PORTES DE ALMEIDA
CREA|5063182984
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RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 1.380.000,00

(um milhao, trezentos e oitenta mil reais)

(Valor Valido para JUNHO/2016)

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO, LOCALIZADO NA
AV. INDEPENDENCIA, N°© 3.155, BAIRRO DOS ALEMAES,
OBJETO DA MATRICULA N° 37.749, DO 1° CARTORIO DE REGISTRO DE
IMOVEIS DE PIRACICABA, CIDADE DE PIRACICABA, ESTADO DE SAO PAULO.
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| 1 - OBSERVACBOES PRELIMINARES |

O presente laudo refere-se a uma EXECUGCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida por BANCO BRADESCO S.A., em
face de GV COMERCIO E REPRESETACAO LTDA. E OUTRO(s), AUTOS
N©° 4002318-39.2013.8.26.0451, e tem por objetivo avaliar o seguinte

imovel:

“IMOVEL: Um TERRENO sem benfeitorias, situado nesta cidade, com
frente para a Avenida Independéncia, lado impar, onde mede dezenove
metros; de um lado mede vinte e seis metros e cinquenta
centimetros e confronta com a Rua Samuel Neves, com a qual faz face e
esquina, de outro lado mede dezoito metros e cinquenta centimetros
mais ou menos e confronta com o prédio n. 3.163 da Avenida
Independéncia, de Cicero Certaim Ferraz e pelos fundos mede dezessete
metros e quarenta e cinco centimetros e confronta com o
remanescente do imodvel, e estd localizado na quadra formada pela
referida Avenida Independéncia, Ruas X de Novembro, Fernando
Febeliano da Costa e Samuel Neves.”

Av.4 - 29 de Julho de 1.991 - Por requerimento, visto de conclusao n°
22909, expedido pela Prefeitura Municipal local, em 25/4/1.991 e
certiddo negativa de débito, fornecida pelo MPAS-IAPAS, Série B, n°
449164, datada de 27/6/1.991, arquivado neste cartoério, que no terreno
objeto da presente matricula, seu proprietario José André Generoso fez
construir um prédio comercial para estacionamento de veiculos, com
frente para a Avenida Independéncia, onde recebeu o n° 3.155, com
area construida de 620,25 m2.”
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| 11 - VISTORIA l

2.1 - LOCAL
2.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO
A reproducao do Mapa da Cidade de Piracicaba,

extraida do “Google Maps”, e a foto aérea, do “Google Earth”, ilustram a

localizacao do imovel.
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Pela marcagdao da imagem a seguir, pode-se observar a

exata localizagao do imovel avaliando.

IMOVEL AVALIANDO
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL
De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada

pela Prefeitura Municipal de Piracicaba, o imdvel possui a seguinte

situacao:

ZONA: ZAP 1 - Zona de Adensamento Prioritario 1
Identificacdo na P.M. de Piracicaba (CPD): 220621

Os dados Cadastrais do Imédvel, a quadra fiscal e a
Certidao de Valor Venal, obtidos na Prefeitura Municipal de Piracicaba, sao

mostrados a sequir:
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ki FREFEITURA DO MUNICTPIO DE PIRACICABA
SECRETARTA MUNICTPAT DE FINANCAS
Estado de S8o Panle - Brasil
Departamento de Adnunistracao Tribulana
Divisdo de Tnbutes Imohbilianos

Certiddo de Valor Venal N.° 280018 /2016

Certifico que, ao tmovel sitmade a AVN INDEFENDENCIA. N® 31355,
Cidade FIRACICABA-SP. CEP: 13416230, propnedade de GV COMERCIO E
REPRESENTACOES LTDA. com 391.75 m? de area termiterial e 620,65 m? de @ea
predial cadastrado westa Municipalidade sob Setor 09, Quadm (034, Lote 0200,
Sub/Lote 0000 CPD- 220621 , foi atnbuido pam o exercicio de 2016 o Valor Venal de
BS 459399 31 (Quatrocenios & Oitenia & Nove Mil Trezentos & WNoventn & MNove
Reais e Trinta e Um centavos).

Valor Vensl do Terreno: ES 240.264.10
Valor Venal do Predeo: ES 24013512
Tnibotos Valor
IPFITF BY 4.404.60
Taxas BY 376580

Total! RS 478140

Pirscicaba: 20 de Junho de 2016
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local é servido pelos seguintes melhoramentos

publicos:

- Pavimentacdo Asfaltica;

- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia Elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo;

- Transporte Coletivo Proximo;

- Escola.
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2.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto.

A ocupacao residencial é caracterizada por edificagoes
térreas, assobradadas e verticais, dos mais variados padrdes construtivos,
variando de “simples” a “fino”, de acordo com a classificacao constante no
"ESTUDO DE EDIFICACC)ES VALORES DE VENDA - 2002".

A ocupacao comercial € de ambito regional e
bastante diversificada, predominando postos de servicos, prestadores de
servicos em geral, bares, restaurantes, mercearias, oficinas mecanicas,
escritorios empresariais, consultérios médicos, clinicas, agéncias
bancarias, lojas de veiculos e de produtos diversos, dentre outros,

localizados ao longo da Av. Independéncia e logradouros proximos.
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2.1.5.- ZONEAMENTO

De acordo com a Lei Complementar n°® 186, de 10

de Outubro de 2006, que aprova o Plano Diretor de Desenvolvimento do

Municipio de Piracicaba, o imdvel situa-se em Zona de Adensamento

Prioritario - 1 (ZAP-1), com os seguintes parametros urbanisticos para uso

e ocupacao do solo:

Art. 39 Sao parametros urbanisticos para a Zona de Adensamento Prioritario (ZaP):
I - CAE (coeficiente de aproveitamento basico) = 4 (quatro);

II - CAM {(coeficiente de aproveitamento maximo) = 5 {(cincol;

III - TO (taxa de ocupacio para uso residencial) = 70% (setenta por centol;

IV - TO (taxa de ocupacdo para uso nao residencial) = 80% (oitenta por cento);

vV - TP (taxa de permeabilidade) = 10% (dez por cento);

VI - tamanho minimo de lote = zoomz (duzentos metros quadrados).
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2.2 - DO IMOVEL:

O imédvel encontra-se registrado no 1° Cartério de
Registro de Imodveis de Piracicaba, matriculado sob n© 37.749 (fls.
258/262 dos Autos).

2.2.1 - TERRENO

“ Area: 135,00 m2 “

Frente p/ Av. Independéncia: ......cocevvvvinvinnnieinnnnn, 19,00 m;
Lateral Esquerda (Frente p/ Rua Samuel Neves): .... 26,50 m
Lateral Direita: ...ccoiiiiiii i 18,50 m
FUNAOS: e i 17,45 m;
Topografia: oo plano;
CondicOes no Solo e Superficie: ...ocvveiiiiiiiiiiinnnnn... firme e seco;
FOrmato: .o e irregular;

] 1 U= o= To esquina.
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2.2.2 - BENFEITORIAS:

Sobre o terreno anteriormente descrito encontra-se

edificado um prédio de uso comercial.

O imédvel encontra-se locado a empresa Yasuda
Maritima Seguros sendo que, quando da vistoria, o Perito foi recebido e
acompanhado pela Sra. Elisdngela, responsavel pelo Escritério naquela
oportunidade. As partes nao enviaram representantes para acompanhar a
vistoria, apesar de devidamente comunicadas, nos termos do art. 474, do

CPC, conforme Comunicados de Vistoria, Anexo I do presente Laudo.

O prédio é composto de trés pavimentos, sendo eles:

- Pavimento Inferior: situado no nivel da Rua Samuel Neves,
abaixo do nivel da Av. Independéncia, possui garagem para

estacionamento de veiculos, escritério, cozinha e dois banheiros;

- Pavimento Térreo: situado no nivel da Av. Independéncia,
contém saldo principal com recepcdo e area de atendimento, escritorio,
dois banheiros, sala técnica (CPD), sala de treinamento e copa, bem como

as escadas de acesso aos pavimentos inferior e superior;

- Pavimento Superior: possui trés salas, sendo duas com

banheiros.
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De acordo com as informacdes constantes na Av.4 da
matricula n® 37.749, na qual estd registrado o imdvel em questdo, a
construcao foi concluida em 1.991 apresentando, portanto, idade real
de 25 (vinte e cinco) anos, podendo ser classificada como “galpao
padrdo superior”, de acordo com o "ESTUDO DE EDIFICACOES VALORES
DE VENDA - 2002".

As caracteristicas construtivas do imovel, objeto da
lide, bem como as caracteristicas da regiao onde se encontra o mesmo,

sao melhores observadas na documentacao fotografica que segue:
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PAV. INFERIOR

LT

Entrada de Veicilos

—— GCozinha

2
GARAGEM

g

O

RUA SAMUEL NEVES

Croqui, sem escala, do Pavimento Inferior.
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PAV. TERREO
WC CFD
L
SALA DE Copa
TREMAMENTD
WC Gerdncle
|
Atandimenta

H SALAD PRINGIPAL
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Escribdria
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Croqui, sem escala, do Pavimento Térreo.
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PAV. SUPERIOR
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Croqui, sem escala, do Pavimento Superior.
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VISTAS DA AVENIDA INDEPENDENCIA, NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O
IMOVEL EM QUESTAO.
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VISTA DA FACHADA DO IMOVEL.
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DETALHE NO NUMERO DE IDENTIFICAGAO DO IMOVEL.
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VISTA GERAL DO IMOVEL, SITUADO NA ESQUINA DA AV.
INDEPENDENCIA COM A RUA SAMUEL NEVES.
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VISTA INTERNA DO IMOVEL, NO PAVIMENTO TERREO.
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DETALHE DA FACHADA DE VIDRO DO IMOVEL.
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DETALHE DO SALAO PRINCIPAL, PODENDO-SE OBSERVAR O PE DIREITO
DUPLO.

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e codigo 14B917F.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LEVI BLUMER BUENO, liberado nos autos em 21/06/2016 as 16:45 .



fls. 396

Dorl:es de Almeida

valiogtes e Pericias de Engenharia

Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho
Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios
Periciaos Traobalhistas - Insolubridade e Periculosidade

| FOTO 08 |
e | = - 1 s = __ - . I__

T B )

i - = K‘ — =i g ;

i .

|||' |
1 uﬂl‘III[ hi

o
il

| |

ESCRITORIO.
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AREA DA GERENCIA.

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e cédigo 14B917F.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LEVI BLUMER BUENO, liberado nos autos em 21/06/2016 as 16:45 .



fls. 398

Dorl:es de AIme:da

valiogGes e Pericias de Engenharia

Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho
Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios
Periciaos Traobalhistas - Insolubridade e Periculosidade

AREA GERENCIAL.
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AREA DE ATENDIMENTO.
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CORREDOR DOS BANHEIROS E “CPD”.
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VISTA DO BANHEIRO MASCULINO.
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VISTA DO BANHEIRO FEMININO.
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OUTRA VISTA GERAL DO SALAO PRINCIPAL.

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e cédigo 14B917F.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LEVI BLUMER BUENO, liberado nos autos em 21/06/2016 as 16:45 .



Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho
Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios

Pericias Traobalhistas -

FOTO 16

Insolubridade e Periculosidade

fls. 404

Dorl:es de Almeida

valiogtes e Pericias de Engenharia

. g, VER

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984

COPA.

(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e cédigo 14B917F.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LEVI BLUMER BUENO, liberado nos autos em 21/06/2016 as 16:45 .



fls. 405

Dorl;es de Almeida

Avaliagtes e Pericias de Engenharia

Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho
Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios
Periciaos Traobalhistas - Insolubridade e Periculosidade

| FOTO 17 |

s CHAEG B, e IR

e I

sy VR

SALA DE TREINAMENTO.

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e codigo 14B917F.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LEVI BLUMER BUENO, liberado nos autos em 21/06/2016 as 16:45 .



fls. 406

Dortes de Almeida

Avaliagtes e Pericios de Engenharia

Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho
Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios
Periciaos Trabalhistas - Insolubridade e Periculosidode

| FOTO 18 |
s CIEG P, o RO
A TR
1
E-- M |l Ty~ L
- E rll"“" e
_q:'u"'"'--'lﬂ [ il =

VISTA DA ESCADA DE ACESSO AO PAVIMENTO SUPERIOR.

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e cédigo 14B917F.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LEVI BLUMER BUENO, liberado nos autos em 21/06/2016 as 16:45 .



Dorl;es de Almeida

Avaliagtes e Pericias de Engenharia

Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho
Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios
Periciaos Traobalhistas - Insolubridade e Periculosidade

| FOTO 19 |

fls. 407

s AR Ry, SPTFIOR

. g, VER

SALAO PRINCIPAL, VISTO DO PAVIMENTO SUPERIOR.

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e codigo 14B917F.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LEVI BLUMER BUENO, liberado nos autos em 21/06/2016 as 16:45 .



fls. 408

Portes de Almeida

Avaliagtes e Pericios de Engenharia

Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho
Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios
Periciaos Traobalhistas - Insolubridade e Periculosidade

| FOTO 20 |

s N B, R

s R

SALA 1.

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LEVI BLUMER BUENO, liberado nos autos em 21/06/2016 as 16:45 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e codigo 14B917F.



fls. 409

Portes de Almeida

Avaliagtes e Pericios de Engenharia

Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho
Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios
Periciaos Traobalhistas - Insolubridade e Periculosidade

| FOTO 21 |

iy, EVEN
]

BANHEIRO DA SALA 1.

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e codigo 14B917F.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LEVI BLUMER BUENO, liberado nos autos em 21/06/2016 as 16:45 .



fls. 410

Portes de Almeida

AvaliagGes e Pericios de Engenharia

Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho
Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios
Periciaos Trabalhistas - Insolubridade e Periculosidode

| FOTO 22 |

DETALHE DA FORRAGAO TEXTIL DO PAVIMENTO SUPERIOR.

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e c6digo 14B917F.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LEVI BLUMER BUENO, liberado nos autos em 21/06/2016 as 16:45 .



fls. 411

Dortes de Almeida

Avaliagtes e Pericios de Engenharia

Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho
Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios
Periciaos Traobalhistas - Insolubridade e Periculosidade

| FOTO 23 |

s N B, R

.y VR
|

SALA 2.

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LEVI BLUMER BUENO, liberado nos autos em 21/06/2016 as 16:45 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e cédigo 14B917F.



fls. 412

Dortes de Almeida

Avaliagtes e Pericios de Engenharia

Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho
Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios
Periciaos Traobalhistas - Insolubridade e Periculosidade

| FOTO 24 |

s N B, R

L VRN

SALA 3.

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LEVI BLUMER BUENO, liberado nos autos em 21/06/2016 as 16:45 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e cédigo 14B917F.



Portes de Almeida

Avaliagtes e Pericios de Engenharia

Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho
Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios
Periciaos Traobalhistas - Insolubridade e Periculosidade

| FOTO 25 |

fls. 413

E |
¥
]
I-

BANHEIRO DA SALA 3.

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e codigo 14B917F.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LEVI BLUMER BUENO, liberado nos autos em 21/06/2016 as 16:45 .



fls. 414

Portes de Almeida

Avaliagtes e Pericios de Engenharia

Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho
Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios
Periciaos Traobalhistas - Insolubridade e Periculosidade

| FOTO 26 |

iy, EVEN
]

ESCADA DE ACESSO AO PAVIMENTO INFERIOR.

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e codigo 14B917F.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LEVI BLUMER BUENO, liberado nos autos em 21/06/2016 as 16:45 .



Dorl;es de Almeida

Avaliagtes e Pericias de Engenharia

Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho
Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios
Periciaos Traobalhistas - Insolubridade e Periculosidade

| FOTO 27 |

fls. 415

s AR Ry, SPTFIOR

. g, VER

COZINHA.

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e codigo 14B917F.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LEVI BLUMER BUENO, liberado nos autos em 21/06/2016 as 16:45 .



Portes de Almeida

AvaliagGes e Pericios de Engenharia

Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho
Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios
Periciaos Trabalhistas - Insolubridade e Periculosidode

| FOTO 28 |

fls. 416

i T
i e

BANHEIRO FEMININO DE USO EXCLUSIVO DOS FUNCIONARIOS.

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e c6digo 14B917F.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LEVI BLUMER BUENO, liberado nos autos em 21/06/2016 as 16:45 .



fls. 417

Portes de Almeida

AvaliagGes e Pericios de Engenharia

Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho
Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios
Periciaos Trabalhistas - Insolubridade e Periculosidode

| FOTO 29 |

¥ e
i T .

DEPOSITO.

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LEVI BLUMER BUENO, liberado nos autos em 21/06/2016 as 16:45 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e c6digo 14B917F.



fls. 418

Dortes de Almeida

Avaliagtes e Pericios de Engenharia

Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho
Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios
Periciaos Traobalhistas - Insolubridade e Periculosidade

| FOTO 30 |

s N B, R

L R, R
5

N-. |
|

VISTA GERAL DA AREA DE ESTACIONAMENTO.

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e codigo 14B917F.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LEVI BLUMER BUENO, liberado nos autos em 21/06/2016 as 16:45 .



fls. 419

Dortes de Almeida

Avaliagtes e Pericias de Engenharia

Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho
Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios
Periciaos Trabalhistas - Insolubridade e Periculosidode

| FOTO 31 |

s N B, R

BANHEIRO MASCULINO DE USO EXCLUSIVO DOS FUNCIONARIOS.

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e cédigo 14B917F.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LEVI BLUMER BUENO, liberado nos autos em 21/06/2016 as 16:45 .



fls. 420

Dorl;es de Almeida

Avaliagtes e Pericias de Engenharia

Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho
Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios
Periciaos Traobalhistas - Insolubridade e Periculosidade

| FOTO 32 |

s CHAEG B, e IR

sy VR
i
]

OUTRA VISTA DA AREA DE GARAEGEM.

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e codigo 14B917F.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LEVI BLUMER BUENO, liberado nos autos em 21/06/2016 as 16:45 .



fls. 421

Dortes de Almeida

Avaliagtes e Pericias de Engenharia

Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho
Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios
Periciaos Trabalhistas - Insolubridade e Periculosidode

| FOTO 33 |

Ak TEETH

AREA DE GARAGEM.

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LEVI BLUMER BUENO, liberado nos autos em 21/06/2016 as 16:45 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e cédigo 14B917F.



fls. 422

Dorl;es de Almeida

Avaliagtes e Pericias de Engenharia

Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho
Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios
Periciaos Traobalhistas - Insolubridade e Periculosidade

| FOTO 34 |

s AR Ry, SPTFIOR

. g, VER
il
[ ]
|
]

OUTRA VISTA DA AREA DE GARAGEM.

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e codigo 14B917F.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LEVI BLUMER BUENO, liberado nos autos em 21/06/2016 as 16:45 .



fls. 423

Portes de Almeida

Avaliagtes e Pericios de Engenharia

Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho
Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios
Periciaos Traobalhistas - Insolubridade e Periculosidade

| FOTO 35 |

s A By, B R

sy VR

VISTA DO ESCRITORIO DO PAVIMENTO INFERIOR.

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e codigo 14B917F.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LEVI BLUMER BUENO, liberado nos autos em 21/06/2016 as 16:45 .



fls. 424

Dorl;es de Almeida

Avaliagtes e Pericias de Engenharia

Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho
Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios
Periciaos Traobalhistas - Insolubridade e Periculosidade

| FOTO 36 |

s CHAEG B, e IR

e I

sy VR

FACHADA LATERAL DO IMOVEL, VISTA PELA RUA SAMUEL NEVES.

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e codigo 14B917F.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LEVI BLUMER BUENO, liberado nos autos em 21/06/2016 as 16:45 .



fls. 425

Portes de Almeida

AvaliagGes e Pericios de Engenharia

Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho
Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios
Periciaos Trabalhistas - Insolubridade e Periculosidode

| FOTO 37 |

OUTRA VISTA DA FACHADA LATERAL, PODENDO-SE OBSERVAR O
PORTAO DE ACESSO A GARAGEM (PAVIMENTO INFERIOR).

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e c6digo 14B917F.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LEVI BLUMER BUENO, liberado nos autos em 21/06/2016 as 16:45 .



fls. 426

Portes de Almeida

AvaliagGes e Pericios de Engenharia

Engenharia Civil e de Segurang¢a do Trabalho
Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios
Pericias Trabalhistas - Insalubridade e Periculosidade

| 111 - CRITERIOS DE AVALIACAO l

3.1 - TERRENO:

Para a avaliagdo do terreno sera empregada a “Norma
para Avaliacdo de Imdveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro de

AvaliacOes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo.

O referido trabalho representa a revisao das anteriores
“Normas para Avaliacao de Imdveis” e “Normas para Avaliacao de Imdveis
na Desapropriacao” 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 x Vu
Sendo:

VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitario basico de terreno
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No calculo do “Wu” (valor unitdrio médio), os
elementos comparativos pesquisados sofrerao as  seguintes

transformacoes:

a) Deducao de 10% no preco, para cobrir risco de
eventual super estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos

negdcios). No caso de transcricdo, nao havera o referido desconto.

b) A regido ja classificada anteriormente, de acordo
com o item 10.3 da “Norma para Avaliacao de Imodveis Urbanos” do
IBAPE/SP de 2011, onde sdo estabelecidos os seguintes parametros

apresentados nas Tabelas I e II.
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c) Consideracdes de valorizacao ou desvalorizacdao do
unitario, em funcdo das testadas distintas das de referéncia, com o
emprego da formula prevista nas “Normas”. A retro correcao sera
considerada, desde a metade até o dobro da testada de referéncia, ou

seja:

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

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

d) Consideracdes de valorizagcdao ou desvalorizagao do

unitario, em funcdo da profundidade, com o emprego da formula prevista

nas “Normas”.

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

CP = (PE/Pmin)p, dentro dos limites: Y2 Pmin < PE < Pmin;

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

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

CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0. Pmax)]. (Pmax/3,0.

Pmax)P}, para: PE > 3,0 . Pmax

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

uso, sao retirados das Tabelas I e II. PE é a profundidade equivalente.
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e) Consideracdes de valorizacdao ou desvalorizagao do
unitario, em funcao da area, com o emprego da seguinte formula:

CA = (A/125)%2°

Obs.: Em zona residencial horizontal popular (1@ zona),
aplica-se somente o fator area, utilizado dentro dos limites de area
previstos, sem aplicacao dos fatores testada e profundidade. A influéncia

da area em outras zonas, se utilizada, deve ser fundamentada.

f) Consideracdes de valorizagao ou desvalorizacao do
unitario, em funcao da presenca de frentes multiplas ou esquina, com o
emprego da férmula prevista nas "Normas”.

CE = Ce. Amin

Obs.: O valor de “"C."” e "Amin” admitidos, bem como as restricoes de uso,

sdo retirados das Tabelas I e II.

g) Consideracdes de valorizagcdao ou desvalorizagao do
unitario, em funcao da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo.
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Topografia Depreciagdo Fator*
Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% aie 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,22
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 19% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m = 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m = 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6
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h) Consideracdes de valorizacao ou desvalorizacdao do

unitario, em funcao da consisténcia do terreno devido a presenca ou agao

da agua, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo.

Situagao Depreciagao Fator*
Situar;ﬁo Paradigma; Terreno Seco = 1,00
Terreno situado em regido inumdavel, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas ndo atinge o proprio terreno, situado em posicdo mais alta ’ 0
Terreno situado em regido inumdavel e que € atingido ou afetado

- ) ~ 30% 1,43
periodicamente pela inundagao
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressies previstas em 10.6

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984

(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LEVI BLUMER BUENO, liberado nos autos em 21/06/2016 as 16:45 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e c6digo 14B917F.



Portes de Almeida

AvaliagGes e Pericios de Engenharia

Engenharia Civil e de Segurang¢a do Trabalho
Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios
Pericias Trabalhistas - Insalubridade e Periculosidade

i) Consideragdes de valorizacao ou desvalorizagao do
unitario, em funcdo da localizacdo do terreno, serdao utilizadas, se
necessario, através de indices empiricos do mercado ou da relacao entre
os valores de lancamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos

do Municipio.

j) Consideragdes de valorizacao ou desvalorizagao do
unitario, em funcdo do posicionamento de unidades padronizadas, serao

utilizadas, se necessario através de pesquisa mercadoldgica.

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

USP.

I) Consideragdes de valorizacao ou desvalorizagao do
unitario em funcdo de possuir restricbes legais ao seu pleno
aproveitamento, bem como as benfeitorias. Podemos citar as seguintes
restricoes: areas non aedificandi de qualquer natureza, projetos de

alinhamento com recuo, imdveis tombados, zona de vida silvestre,
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unidade de conservacdao da natureza, reserva florestal, manguezais,

outras zonas com restricao ecoldgica e outras restricoes.

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

Reserva Florestal ... s 0,10

m) Consideragoes de valorizacao ou desvalorizacao do

unitario em funcdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terren0 enCravado ...oociiiiiiiiiiiiic i i 0,50
Fator terreno de fundo .....oooiiiii e 0,60
Fator terreno INLEINO ... e 0,70
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3.2 - BENFEITORIAS:

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o Estudo
Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

O referido trabalho representa a revisao das anteriores
“Normas para Avaliacao de Imdveis” e “Normas para Avaliacao de Imdveis
na Desapropriacdao” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias

de Engenharias e esta baseada na NBR 14653.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité
Brasileiro de Construcao Civil (ABNT/CB-02), pela Comissao de Estudo de
Avaliacao na Construcgao Civil (CE-02:134.02).

A. Valores unitarios:

Os valores unitarios médios, assim como os intervalos
de valores relativos aos padroes construtivos, esta vinculado ao valor

do H8-N do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:
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INTERVALO DE

CLASSE GRUPO PADRAO VALORES
Minimo | Msdio "a:""
1.1- BARRACO 11.1- F'adr%o RFISHCB 0.060 0,090 0120
1.1.2- Padrdo Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1- Padrio Risfico 0,360 0420 D480
1.2 2- Padrio Proletario 0492 0,576 0,660
1.2.3- Padr3o Econdmico 0,672 0,786 0,900
1.2 CASA 1.24- Padr?n SII:HFIES 0,912 1,056 1,200
1.2 5- Padrao Medio 1,212 1,386 1,560
1.2.6 -Padrio Superior 1,572 1,776 1,080
1.2.7- Padro Fino 1,992 2436 2,880
1- RESIDENCIAL 1.2.8 -Padrio Luxo Acima de 2,89
1.3.1- Padrio Econdmico 0,600 0,810 1,020
1.3.2- Padrdo Simples Sem clevador | 1032 1,266 1.500
Com elevador 1,260 1470 1,680
" . Sem elevador 1,512 1,746 1,980
1.3- APARTAMENTO 1.3.3- Padrao Medo Com clovader | 1,602 1,026 2,160
1.3.4- Padrio Superior Sem elevadar | 1,99 2226 2460
Com elevador | 2,172 2 406 2,640
1.3 5- Padrio Fino 2652 3,066 3,480
1.3 6- Padrio Luxo Acima de 3,49
2.1.1- Padr3o Econdmico 0,600 0,780 0,960
2 1.2- Padrdo Sem slevador 0972 1,206 1,440
Simplas Com slevadun 1,200 1410 1,620
N 2.1.3- Padrdo Médio Sem slevadar 1452 1656 1.860
2.1- ESCRITORIO Com elevador 1632 1.836 2,040
2- COMERCIAL - 2.1.4- Padrdo Sem slevador 1,872 2,046 2,220
SERVIGO - Superior Com elevador 2,052 2286 | 2520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padrio Fino 253 3066 | 3600
2.1.6- Padrio Luxo Acima de 3,61
2.2.1- Padrio Econdmico 0,240 0,360 0,480
. 2 2 2- Padr3o Simples 0492 0,726 0,960
2.2- GALPAOD - _—
2.2.3- Padrio Médio 0,072 1,326 1,680
2.2 4- Padrio Superior Acima de 1,69
3.1.1- Padrio Simples 0,060 0,120 0,180
3-ESPECIAL 3.1- COBERTURA 3.1.2- Padrdo Médio 0192 0,246 0,300
3.1..3- Padrio Superior 0312 0,456 0,600
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B. Depreciacao pelo obsoletismo e pelo estado de

conservacgao das benfeitorias:

O valor unitdrio da edificacdo avalianda, fixado em
funcdo do padrao construtivo, € multiplicado pelo Fator de Adequacdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservacao - Foc para levar em conta a
depreciacdo, através da seguinte expressao:

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

R = coeficiente residual correspondente ao padrao,

expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

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

- REI::EIII!)I?NCI VALOR
CLASSE TIPO PADRAO o RESIDUAL
A\ n o
Ir (anos) R™ (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL FeRl 2 22
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
, MEDIO 60 20
ESCRITORIO SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
. SIMPLES 60 20
GALPOES MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

O estado de conservacao da edificacao sera classificado

segundo a graduacgao que consta do quadro a seguir:
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Estado Depreciacao (%)
v" Novo 0,00
v' Entre novo e regular 0,32
v' Regular 2,52
v' Entre regular e reparos simples 8,09
v' Reparos simples 18,10
v' Entre reparos simples e importantes 33,20
v' Reparos importantes 52,60
v' Entre reparos importantes e sem valor 75,20
v' Sem valor 100,00

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

entrada, onde:

- na linha entra-se com o numero d relacao percentual
entre a idade da edificacdo na época de sua avaliacdo (Ie), e a vida
referencial (Ir) relativo ao padrao dessa construcao.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado
de conservacao da edificacao, fixado segundo as faixas especificadas no

quadro anterior.

O estado de conservacao da edificacao sera fixado em
funcao das constatagbes 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; pesando os

seus custos para uma eventual recuperacdo.
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AvaliagGes e Pericios de Engenharia

Idacci)/e em ESTADO DE CONSERVACAO
(0]
da vida

referencial a b C d e f g h
2 0,990 | 0987 |0,965/0,910/0,811]0,661|0,469|0,245
4 0,979 |0,976/0,955|0,900|0,802|0,654|0,464 | 0,243
6 0,968 |0,965/0,944/0,890/0,793|0,647|0,459|0,240
8 0,957 |0,954/0,933/0,879]0,784|0,639|0,454 /0,237
10 0,945 [0,94210,921/0,869]0,774|0,631|0,448|0,234
12 0,933 /0,930/0,909/0,857]0,764|0,623]0,442|0,231
14 0,920 /0,917/0,897/0,846|0,754|0,615/0,436|0,228
16 0,907 |0,904/0,8840,834|0,743|0,606|0,430|0,225
18 0,894 |0,891/0,871/0,821]0,732|0,697|0,424 /0,222
20 0,880 |0,877/0,858/0,809]0,721|0,588/0,417/0,218
22 0,866 |0,863/0,844/0,796/0,709|0,578/0,410/0,215
24 0,851 |0,848/0,830/0,782]0,697|0,569|0,403|0,211
26 0,836 |0,834/0,815/0,769]0,685/0,659|0,396|0,207
28 0,821 /0,818/0,800/0,754|0,672|0,548]0,389|0,204
30 0,805 |0,802/0,785|0,740]0,659/0,538]0,382]0,200
32 0,789 |0,7860,769/0,725]0,646|0,627/0,374|0,196
34 0,772 |0,770/0,763/0,710]0,632|0,516/0,366|0,192
36 0,755 |0,753/0,736/0,694]0,619|0,604|0,358/0,187
38 0,738 |0,735/0,719/0,678/0,604|0,493]0,350/0,183
40 0,720 |0,718/0,702/0,662]0,590|0,481|0,341/0,179
42 0,702 |0,700/0,684|0,645|0,575|0,469]0,333/0,174
44 0,683 /0,681/0,655/0,628/0,560|0,456|0,324|0,169
46 0,664 |0,662|0,647/0,610/0,544|0,444|0,315|0,165
48 0,645 |0,643/0,629/0,593]0,528|0,431/0,306|0,160
50 0,625 |0,623/0,609/0,574/0,512]0,418/0,296|0,155
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3.3 - VALOR DO IMOVEL:

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
laudo técnico, obedeceu as recomendacdes da Norma para Avaliagcao de
Imoveis Urbanos do IBAPE/2011, que atende as exigéncias do item
8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 de 2011.

A metodologia empregada na presente avaliacdo 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 imével a partir do
valor do terreno, soma-lo com o valor da construcdo com os custos diretos
e indiretos 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) x Fc
Sendo:
VI = valor do imdvel procurado
VT = valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializacao igual a 1,0

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e c6digo 14B917F.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LEVI BLUMER BUENO, liberado nos autos em 21/06/2016 as 16:45 .



fls. 442

Portes de Almeida

AvaliagGes e Pericios de Engenharia

Engenharia Civil e de Segurang¢a do Trabalho
Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios
Pericias Trabalhistas - Insalubridade e Periculosidade

| Iv - cALcuLOs AVALIATORIOS I

4.1 - AVALIACAO DO IMOVEL:

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacao do valor unitario basico de area que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a
diversas empresas imobilidrias, os valores ofertados para venda de
imOveis na mesma regidao geoeconbmica e negodcios efetivamente
realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos

listados na sequencia.

Obtidos (o]S elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os calculos estatisticos obtendo-se a média
aritmética e seus limites de confianca compreendido no intervalo de mais
ou menos 30% em torno da média, cuja média final homogeneizada para

o valor do metro quadrado de area resultou em:
qmf = R$ 1.799,08/m2

OBS: O valor unitario de R$ 1.799,08/m2 (um mil, setecentos e noventa e
nove reais e oito centavos) foi obtido, através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado a

seqguir.
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADDS DA FICHA 3

HUMERD D& FESGUISA. PIRACICAES - 3P - 2014 LFI'I].IIADO DaTas D& PERGANGA - Z0/04/2018
SETOR: = GUADRA ; INDICEDO EOCAL: 47231 CHAVE GEDGRAFIC A

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDERECO ;. Av. Independéncia WUMERD © 1447
CONP - BAIRROD & AT CIDADE - PIRACIOARS - 5F
CEF uF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
[ravimentacio  [<] REDE DECOLETA DE ESGOTO []menE DE LuMINACED PUBLEA
[€] Repe DE GA3 [ vepe oE DesTRIBOICAC DE AGus [TV ATABD

DAGOS [iD TERREND

AEEA [Ar) 27356 TESTADA - [cf) m 1000 PROF EGUW [Fe} o734
ACEBSIBILIDADE - Dinzia FORMATO ir=gular ESGHINA (5 o]
TOPOGRAFA cOina oo os fondog o 55
COMSISTENCIA | 1eco
DADOS DA BEMFEITORIA
TFO DA EDIFICACAD © Tmso UED D& EDIFCACAD : Bssigencal AREA CONSTRUADA - 28800 ME
FADRAD CONSTR: o050 saperior CONSERVACAD - ¢ -repuior
COEF FADRAD: 1774 IDSDE REAL © 30 anos COEFDE DEFRECIACAD (ki o4l CUSTD BASE(RS} 1 14748
VAGAL- O FAVIMENTOS - Z
YALOE CALCULADO([RS); 20507250 VALOR ARBITRAD ORI 800.000,00
FATORES ADICIOMNAIS
ADICIONAL 0T 1.00 ADICIONAL 0Z 1.00 ADICIONAL 03 100
ADICIONAL Da: 1,00 ABICIONAL 05 100 ADICIONAL 04 too
DADDS DA TRANSACAC
MATHRETS : (Hens VALOK VENDA (#3) - 1.400.000,00 VALON LOCACAC [RE): 000
IMDBILIARIA © F. Marfini imivais
COMTATON: TELEFOME: |100 21086700

OBSEEVACAD:

RESULTADO DA HOMGGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICHOMALS VALORES WARIACAD

LOCALITACAST Floc - ooo  FTADICIOMAL 61 oo VALDR UNITARIO « 188274
[TESTADA CF - 0,84 FT ADICIONAL 02 © o0 HOMOGENEIZACAD ; 152038
PROFUNDIDADE Cp 0.00 FT ADICIDMAL 05 00 VARIACAD : o8
FRENTES MULTIFLAS Co : 800 FT ADICIONAL 04 © oo VARIACAD AVALIANDO : 5.5004
CONSISTENCLA FC - opn  FTADICIONAL 05 om

AREA CO o0 FT ADICIOMAL 08 og

TOFDGRAFA Ff - 4,18

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
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D & Gachunliarr®

REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DDA FICHA

HWUMERC DA PESGUIBA . SRACICARA - 57 - 2074 HUMERD ELEMENTO . 3
DATA DA PESGUISA ; 2070208

SETOR: 3 GUADRA ©

CHAVE GEQGRAFICA ©

FOTO M* 1

AR

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAD

DADDS DAFICHA 4

HUMERD D& FESGUISA. PIRACICAES - 3P - 2014

Elumuzapo DaTa DA FESGANSA: TU/04/Z01E

SETOR: 2 GUADRA - INDICEDO EOCAL: 47231 CHAVE GEDGRAFIC A
DADOS DA LOCALZACAD
ENDERECO ;. Av. Independéncia WUMERD - 3087

COMP -
CEF UF:. 3P

BAIRRD | Alsrmds:

DADOS DA REGIAD

CIDADE” FIRACICARA - SF

MELHORAMENTOS :

[ravimentacio  [<] REDE DECOLETA DE ESGOTO

[]menE DE LuMINACED PUBLEA

[€] Repe DE GA3 [ vepe oE DesTRIBOICAC DE AGus [TV ATABD

DAGOS DO TERREND

AREA [Ar) m: £57 50 TESTADA - [cf) m 120G PROF. EGUW. (Fe}: 36,98
ACEBSIBILIDADE - Dinzia FORMATO ir=gular ESGHINA (5 o]

TOPOGRAFA coioa oo os fondos o= 55 oie 10%

COMSISTENCIA | 1eco

DADOS DA BEMFEITORIA

TFO DA EDIFICACAD © Tmso UED D& EDIRCACAD ; Somessial AREA CONSTRUADA - 197,10 ME

FADRAD CONSTR: coso médio

(COEF. PADRALDY L3548 IDADE REAL © 25 anops

CONSERVACAD - == reparss simpies

CiIEF DE DEFRECIACAD [k]: CAND CUSID BARE(RS) 1.147.44

VACAL- O FAVIMENTOS - 2
VALOR CALCULADO(RS); 19124525 VALOR ARBITRADRC{RS): 0,00
FATORES ADICIOMAIS
ADICIONAL OF: 1.00 ADICION AL 02 1.00 ADICIONAL 03 100
ADICHOMAL D r.o0 ADICHINAL D5 100 ATHCIONAL DL oo
DADDS DA TRANSACAC
MATHRETS : (Hens VALOR VERDA (R3] - 1 840.000,00 VALON LOCACAC [RS): D00.00
PACBILARLA £ Migus! |mivais
COMNTATO - TELEFOME: |10} 24473000
OBSEEVACAD:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD
FATORES NORMA [BAPE/SP FATORES ADICIOMALS VALORES/VARIACAD
LOCALITACAST Floc - ooo  FTADICIOMAL 61 oo VALDE UNITARID - S23.04
[TESTADA OF ons FT ADHCEONAL D2 oo HOMOGENEIZACAD ; W
PROFUNDIDADE Cp ; .06 FT ADICHOMAL D3 00 VARIACAD : oo
FREMTES MULTIFLAS Ce 800 FT ADICIONAL D4 oo VARIACAD AVALIANDO : 5004
CONSISTENCLA Fo - opn  FTADICIONAL 05 om
AREA CO (ifa's FT ADICIOMAL D& o0
TOPDGRAFLA FF - 011
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Sy
r h" Ceclwmliar "
£

urridede
REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DDA FICHA

HWUMERC DA PESGUIBA . SRACICARA - 57 - 2074 HUMERD ELEMENTO X 2
DATA DA PESGUISA ; 207042010

SETOR: 3 GUADRA ©

CHAVE GEOGRAFICA ©

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAD

DADDS DAFICHA &

HUMERD D& FESGUISA. PIRACICAES - 3P - 2014

SETOR: = GUADRA ; INDICE DO EOCAL

DADOS DA LOCALIZACAD

Elumuzapo DaTa DA FESGANSA: TU/04/Z01E
CHAVE GEOGRAFICA:

. APRAT

EMDERECOD . Av. Independéncia
COMF - BAIRRD | Alsrndss
CEF uF: IF

DADOS DA REGIAD

WUMERD - 3035
CIDADE- PIRACICARA - 5B

MELHORAMENTOS :

[ravimentacio  [<] REDE DECOLETA DE ESGOTO

[]menE DE LuMINACED PUBLEA

[€] Repe DE GA3 [ vepe oE DesTRIBOICAC DE AGus [TV ATABD

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) m: 0000 TESTADA - [cf) m 100G PROF. EGUW. [Fe}: 30;00
ACESIBLIDADE:  Dirsta FORMATO Fagular ESGHINA ¢ tase

TOPOGRAFRA =m goive até Tk

COMSISTENCLA © 1eco

DADOS DA BENFEITORIA

TFD DA EDIFCACAD : Casa USD D EDIFICACAD ; Bssigenca) AREA CONSTRUIDA - 20588 ME

FADRAD CONSTR: coso médio

(COEF. PADRALDY V354 IDADE REAL © 40

anos COEFDE DEFRECIACAD (ki

CONSERVACAD - == reparss simpies

G587 CUSTD AASE(ES) 114744

VAGAL- O FAVIMENTOS - 1
YALOE CALCULADO([RS); 20472515 VALOR ARBITRAD ORI 0,00
FATORES ADICIOMNAILS
ADICIONAL 0T 1.00 ADICIONAL 0Z 1.00 ADICIONAL 03 100
ADICHOMAL D r.o0 ADICHINAL D5 100 ATHCIONAL DL oo
DADDS DA TRANSACAC
HATHRELS : (fens VALOR VENDA (23] 1 200.000,00 VALON LOCACAC [RS): 350000
IMDBILIARIA © Imahifigria S50 Judss Tade:
COMTATON: TELEFOME: | 1033014500
OBSEEVACAD:
RESULTADO DA HDMDGENEEACEG
FATORES NORMA IBAPE/SF FATORES ADMICIOMAIS ‘u'A.I.{!IRES_.-"'-‘ARIACﬁD
LocauzACAa Foc: aoe  FLADICIONALOY om0 VALOR UNITARIO : 17575
[TESTADA CF - 004 FAMICIONALOD: o0 HOMOGENEIZACAD ; 1.384 87
PROFUNDIDADE Cp - ooo.  FTADICIOMAL DS o0 VARIACAD : ooEnaR
FREMTES MULTIFLAS Ce coo  FRADICHONALDS - ooo VARIACAD AVALIANDO : 5.p004
CONSISTENCLA Fo - ooo  FTADICIOMAL 05 om
AREA CO (ifa's FT ADICIOMAL D& o0
TP DGRAFLA FI - 4,18

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br
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D & Gachumliarr”

'REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
MUMERS DA PFEBGUISA: SDACKCAEA -57-0718 MUMERD ELEMENTO: 3

DATA DA FERGUISA - 200200

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

16:45 .

as
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Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho

Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios

Pericias Trabalhistos - Insolubridade e Periculosidade

ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADDS DA FICHA &

HUMERD D& FESGUISA. PIRACICAES - 3P - 2014 LFI'I].IIADO DaTas D& PERGANGA - Z0/04/2018
SETOR: = GUADRA ; INDICEDO EOCAL: 47231 CHAVE GEDGRAFIC A

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDERECO ;. Av. Independéncia WUMERD - 3034
CONP - BAIRRD © Alamas: CIDADE - PIRACIOARS - 5F
CEF uF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
[ravimentacio  [<] REDE DECOLETA DE ESGOTO []menE DE LuMINACED PUBLEA
[€] Repe DE GA3 [ vepe oE DesTRIBOICAC DE AGus [TV ATABD

DAGOS [iD TERREND

AREA [Ar) m: 1530 TESTADA - [cf) m 100G PROF. EGUW. [Fe}: 1995
ACEBSIBILIDADE - Dinzia FORMATO ir=gular ESGHINA Sm
TOPDGRAFA pOras
COMSISTENCIA | 1eco
DADODS DA BENFEITORIA
TFO DA EDIFICACAD © Tmso VSO Do EDIFICACAD ; Comassicl AREA CONSTRUADA - Te2.00. ME
FADRAD CONSTR: o050 saperior COMNSERVACAD - ¢ -repuior
COEF FADRAD: 1,774 IDADEREAL @ 20 anos COEFDE DEFRECIACAD (ki 0BIT CUSIDBALE(RES) 114744
VACAL- O FAVIMENTOS © 2
VALOR CALCULADO(RS); 32755359 VALOR ARBITRADRC{RS): 0,00
FATORES ADICIOMAIS
ADICIONAL OF: 1.00 ADICION AL 02 1.00 ADICIONAL 03 100
ADICIONAL Da: 1,00 ADICIONAL DS 10 ADICIOMAL DL 1o
DADDS DA TRANSACAC
MATHRETA - CHers WALORK VERDA (R3] - 85000000 VALON LOCACAC (RS © 80000
PACBILARLA £ Frizs Medo Magocios imobidans
COMNTATO - TELEFOME: | 101 2372E000

OBSEEVACAD:

RESULTADO DA HOMGGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICHOMALS VALORES WARIACAD

LOCALITACAST Floc - ooo  FTADICIOMAL 61 oo VALDR UNITARIO « DAJTEY
[TESTADA CF - 0,84 FT ADICIONAL 02 © o0 HOMOGENEIZACAD ; 215198
FROFURDIDADE Cp - 050 FT ADICHOMAL 03 7] VARIAC AD: o1&
FRENTES MULTIFLAS Co : 805 FT ADICIONAL 04 © oo VARIACAD AVALIANDO : 55004
CONSISTENCLA FC - opn  FTADICIONAL 05 om

AREA CO o0 FT ADICIOMAL 08 og

TOFDGRAFA Ff - el

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br
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3y
Yels Geclvmliarrc”
urridede
'REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DDA FICHA
NUMERC DA PESGUISA: SDACKCARA - 55 - 2074 MUMERD ELEMENTO: 4
DATA DA FESGUISA - 20/ 2018
SETOR: 3 GUADEA -
CHAVE GEQGRAFICA ;

FoToOMN® 1

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br
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Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho

Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios

Pericias Trabalhistos - Insolubridade e Periculosidade

ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADDS DA FICHA ¥

HUMERD D& FESGUISA. PIRACICAES - 3P - 2014 LFI'I].IIADO DaTas D& PERGANGA - Z0/04/2018
SETOR: = GUADRA ; INDICEDO EOCAL: 47231 CHAVE GEDGRAFIC A

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDERECO ;. Av. Independéncia WUMERD - 3254
CONP - BAIRRD © Alamas: CIDADE - PIRACICARS - 5F
CEF uF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
[ravimentacio  [<] REDE DECOLETA DE ESGOTO []menE DE LuMINACED PUBLEA
[€] Repe DE GA3 [ vepe oE DesTRIBOICAC DE AGus [TV ATABD

DAGOS [iD TERREND

AREA [Ar) m: Rk 50 TESTADA - [cf) m OO PROF EGUIV._ (Fe}: 7
ACEBSIBILIDADE - Dinzia FORMATO ir=gular ESGHINA Sm
TOFDGRAFA &macive até 5
COMSISTENCIA | 1eco
DADOS DA BEMFEITORIA
TFO DA EDIFICACAD © Tmso UED D& EDIRCACAD ; Somessial AREA CONSTRUADA - ITEDD. ME
FADRAD CONSTR: o050 saperior COMNSERVACAD - ¢ -repuior
COEF FADRAD: 1774 IDSDE REAL © 30 anos COEFDE DEFRECIACAD (ki o4l CUSTD BASE(RS} 1 14748
VAGAL- O FAVIMENTOS - Z
YALOE CALCULADO([RS); ATRET4 DS VALOR ARBITRAD ORI 0,00
FATORES ADICIOMNAIS
ADICIONAL 0T 1.00 ADICIONAL 0Z 1.00 ADICIONAL 03 100
ADICIONAL Da: 1,00 ABICIONAL 05 1,00 ADICIONAL 04 oo
DADDS DA TRANSACAC
MATHRETS : (Hens VALOR VENDA (#3) - 1 100.000,00 VALON LOCACAC (RS : 480000
PACBILARLA £ Frizs Medo Magicios Imobidans
COMTATO : TELEFOME: |10 23728000

OBSEEVACAD:

RESULTADO DA HOMGGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICHOMALS VALORES WARIACAD

LocauzACAa Foc: goe  FADICIONALOY so0  VALOR UNITARIO - 253150
[TESTADA CF - 00 FADICIONALDD o0 HOMOGENEIZACAD ; i e
FROFURDIDADE Cp - 050 FT ADICHOMAL 03 7] VARIAC AD: B8737
FRENTES MULTIFLAS Co : £ps  FADICIONALDS oo VARIACAD AVALIANDO : e
CONSISTENCLA FC - opn  FTADICIONAL 05 om

AREA CO o0 FT ADICIOMAL 08 og

TOFDGRAFA Ff - 4,18

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br
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3y
Yels Geclvmliarrc”
urridede
'REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DDA FICHA
NUMERC DA PESGUISA: SDACKCARA - 55 - 2074 MUMERD ELEMENTOL: 7
DATA DA FESGUISA - 20/ 2018
SETOR: 3 GUADEA -
CHAVE GEOGRAFICA ©

FoTOMN® 1

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

16:45 .

as
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADDS DA FICHA 8

HUMERD D& FESGUISA. PIRACICAES - 3P - 2014 LFI'I].IIADO DaTas D& PERGANGA - Z0/04/2018
SETOR: = GUADRA ; INDICEDO EOCAL: 47231 CHAVE GEDGRAFIC A

DADOS DA LOCALIZACAD

EMDEREC D . Av. Independéncia WUMERD 3378
CORAP - BAIRRD | Alsrmds: CIDADE” FIRACICARA - SF
CEF UF:. 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
[ravimentacio  [<] REDE DECOLETA DE ESGOTO []menE DE LuMINACED PUBLEA
[€] Repe DE GA3 [ vepe oE DesTRIBOICAC DE AGus [TV ATABD

DAGOS [iD TERREND

AREA [Ar) m: 3742 TESTADA - [cf) m 110G PROF. EGUW. [Fe}: 34,09
ACEBSIBILIDADE - Dinzia FORMATO ir=gular ESGHINA (5 o]
ToOPERAFLA pons
COMSISTENCLA © 1eco

DADOS DA BENFEITORIA
TFO DA EDIFICACAD © Tmso VSO Do EDIFICACAD ; Comassicl AREA CONSTRUADA - 193,00, ME
FADRAD CONSTR: o050 saperior CONSERVACAD - - =rive reporos simpies 2 imporiantes
COEF FADRAD: 1,774 IDADE REAL @ =0 anos COEFDE DEFRECIACAD (ki G571 CUSTO BARE(RS) 1 14744
VAZAL: O FAVIMENTOS - 1
VALOE CALCULADO[RS); 14315200 VALOR ARBITRAD ORI jajue]
FATORES ADICIOMNAILS

ADICIONAL O 1.od ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL B3 100

ADICIONAL Da: 1.00 ADICIONAL 05 100 ADICIOMAL D& Tioo

DADDS DA TRANSACAC
HATHRELS = (Hers WALOR VENDA (R3] - 1.150.000,00 VALON LOCACAC [RE): 000
PACBILARLA £ Frizs Medo Magicios Imobidans

COMNTATO X TELEFOME: | 1023726000

OBSEEVACAD:

RESULTADO DA HOMGGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICHOMALS VALORES WARIACAD

LOCALITACAST Floc - ooo  FTADICIOMAL 61 oo VALDR UNITARIO « D ERTON
[TESTADA CF - 005 FADICIONALDD o0 HOMOGENEIZACAD ; fopE 10
FROFURDIDADE Cp - 050 FT ADICHOMAL 03 7] VARIAC AD: 05478
FRENTES MULTIFLAS Co : 800 FT ADICIONAL 04 © oo VARIACAD AVALIANDO : 55005
CONSISTENCLA FC - opn  FTADICIONAL 05 om

AREA CO o0 FT ADICIOMAL 08 og

TOFDGRAFA Ff - el
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DATA DA PESGUISA 20043010
SETOR: 3 CUADRA -
CHAVE GEOGRAFICA ;

FOTO M* 1

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

16:45 .

as

do original, assinado digitalmente por LEVI BLUMER BUENO, liberado nos autos em 21/06/2016

é coOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e cédigo 14B917F.



Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho
Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios
Periciaos Trabalhistas - Insolubridade e Periculosidode

DADDS DAFICHA ¥

ELEMENTOS DA AVALIACAD

HUMERD D& FESGUISA. PIRACICAES - 3P - 2014

SETOR: = GUADRA ; INDICEDO EOCAL: 47231

DADOS DA LOCALIZACAD

CHAVE GEDGRAFIC A

Elumuzapo DaTa DA FESGANSA: TU/04/Z01E

EMDERECOD . Av. Independéncia

CORAP - BAIRRD | Alsrmds:

CEF UF:. 3P

DADOS DA REGIAD

WUMERD - 3424
CIDADE- PIRACICARA - 5B

MELHORAMENTOS :

[ravimentacio  [<] REDE DECOLETA DE ESGOTO

[€] Repe DE GA3 [ vepe oE DesTRIBOICAC DE AGus [TV ATABD

DAGOS [iD TERREND

[]menE DE LuMINACED PUBLEA

AREA [Ar) m: 500,00 TESTADA - [of) m 1000 FROF EGUIV. [Fie}: 30,00
ACESIBLIDADE:  Dirsta FORMATO Fagular ESGHINA ¢ tase

TOFOGRAFA pioro

COMSISTENCLA © 1eco

DADOS DA BENFEITORIA

TFO DA EDIFICACAD © Tmso UED D& EDIRCACAD ; Somessial AREA CONSTRUADA - 18030 ME

FADRAD CONSTR: coso médio

COMNSERVACAD - ¢ -repuior

COEF FADRAD: 1354 IDADEREAL ® 70 anos COEFDE DEFRECIACAD (ki CEIF CUSTD BASE(ES} 1 14748
VAGAL- O FAVIMENTOS - 1
YALOE CALCULADO([RS); 259 F74.42 VALOR ARBITRAD ORI 0,00

FATORES ADICIOMNAIS

ADICIONAL 0T 1.00 ADICIONAL 0Z 1.00 ADICIONAL 03 100

ADICHOMAL D r.o0 ADICHINAL D5 100 ATHCIONAL DL oo

DADDS DA TRANSACAC
MATHRETS : (Hens VALOK VENDA (#3) - 1.400.000,00 VALON LOCACAC [RS): 350000
IMDBILIARIA © Imahifigria S50 Judss Tade:

COMTATON: TELEFOME: | 1033014500
OBSEEVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SF FATORES ADICIOMALS VALORES/VARIACAD
LOCALITACAST Floc - goo  FTADICIONAL 01 oo0 VALDE UNITARID - S0 T7
[TESTADA CF - 0,04 FT ADICIONAL 02 © o0 HOMOGENEIZACAD ; 174007
PROFUNDIDADE Cp - 800 FT ADICIDMAL 05 o0 VARIACAD : 0T
FREMTES MULTIFLAS Ce 800 FT ADICIONAL 04 © oo VARIACAD AVALIANDO : 9.poRs
CONSISTENCLA Fo - ooo  FTADICIOMAL 05 om
AREA CO (ifa's FT ADICIOMAL D& o0
TP DGRAFLA FI - Loo
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Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br

16:45 .

as

do original, assinado digitalmente por LEVI BLUMER BUENO, liberado nos autos em 21/06/2016

é coOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4002318-39.2013.8.26.0451 e cédigo 14B917F.



Portes de Almeida

AvaliagGes e Pericios de Engenharia

Engenharia Civil e de Seguranca do Trabalho

Avaliagdes Imobilidrias | Patologiao Construtiva | Laudos Cautelares | Possessérios

Pericias Trabalhistos - Insolubridade e Periculosidade

ELEMENTOS DA A\I"AHAQ&O
DADDS DA FICHA 10

MUMERD D& FESGQUISA. PIRACICAES - 3P - 2014 LFI'I].IIADO DaTas D& PERGANGA - Z0/04/2018
SETOR: = GUADRA ; INDICEDO EOCAL: 47231 CHAVE GEDGRAFIC A

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDERECO ;. Av. Independéncia WUMERD @ 527
CONP - BAIRROD & AT CIDADE - PIRACIOARS - 5F
CEF uF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
[ravimentacio  [<] REDE DECOLETA DE ESGOTO []menE DE LuMINACED PUBLEA
[€] Repe DE GA3 [ vepe oE DesTRIBOICAC DE AGus [TV ATABD

DAGOS [iD TERREND

AREA [Ar) m: 153000 TESTADA - [cf) m 2100 FROF EGUIV._(Fe}: £33
ACEBSIBILIDADE - Dinzia FORMATO ir=gular ESGHINA Sm
TOFD=RAFA pons
COMSISTENCLA © 1eco

DADOS DA BENFEITORIA
TIFCH DA EDIFCAC RO @ Csa USO DA EDIFICACAD § Comestial AREA CONSTRUIDA - o500 ME
FADRAD CONSTR: cosomddio CONSERVACAD - - =rive reporos simpies 2 imporiantes
COEF FADRAD: I:354 IDADE REAL @ =0 anos COEFDE DEFRECIACAD (ki 0577 CUSTD AASE(ES) 114744
VAGAL - O FAVIMENTOS : I
VALOE CALCULADO[RS); TS5 VALOR ARBITRAD ORI o.c0
FATORES ADICIOMNAILS

ADICIONAL O 100 ADICHONAL 0 100 ADICIONAL 03 100

ADITIONAL Da: 100 ADICIONAL OS: 100 ADICIONAL D&! oo

DADDS DA TRANSACAC
MaTHREZA ©  Ofens WALOR VENDA (®3) - 3. E00.000,00 VALON LOCACAC [RE): 000
IMCBILARIA ¢ F. Marfini imivais

COMTATON: TELEFOME: |100 21084700

OBSEEVACAD:

RESULTADO DA HOMGGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICHOMALS VALORES WARIACAD

et ac con:  FRATICIONALGY om0 VALOR UNITARIO : 2.007.90
[TESTADA CF - 005 A ADICIONALDZ : o0 HOMOGENEIZACAD ; 1ap2er
FROFURDIDADE Cp - 050 FT ADICHOMAL 03 7] VARIAC AD: 7428
FRENTES MULTIFLAS Co : a0 FT ADICIONAL 04 © oo VARIACAD AVALIANDO : BPeRe
CONSISTENCLA FC - opn  FTADICIONAL 05 om

AREA CO o0 FT ADICIOMAL 08 og

TOFDGRAFA Ff - el
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iy
urvides

DADDS DA FICHA 1l

ELEMENTOS DA AVALIACAD

MUMERD D FESSUISA . FIRACICARS - 3P - 2014

Elumuzapo DaTa DA FESGANSA: TU/04/Z01E

SETOR: I GUADEA : INDICE DO LOCAL - 73650 CHAVE GEDGRAFICA:
DADOS DA IC}CAUIACFI'.D
ENDEREC D . Av. Independéncio g Ay, Coros o Soders WUMERD © 1

COMP -
CEF UF:. 3P

DADOS DA REGIAD

BARROD ;. AT

CIDADE” FIRACICARA - SF

MELHORAMENTOS :

[ravimentacio  [<] REDE DECOLETA DE ESGOTO

Em:ic.ﬂa

DAGOS [iD TERREND

[]menE DE LuMINACED PUBLEA

[ vepe oE DesTRIBOICAC DE AGus [TV ATABD

AREA [Ar) m: B35.00 TESTADA - [of) m TEOC  FROF. EGUIV. [Fe}: 45,58
ACEBSIBILIDADE - Dinzia FORMATO ir=gular ESGHINA Sm
TOPDGRAFA e
COMSISTENCIA | 1eco
SEM CONSTRUCAD
FATORES ADICIOMAIS
ADICIONAL OF: 1.00 ADICION AL 02 1.00 ADICIONAL 03 100
ADICHOMAL D r.o0 ADICHINAL D5 100 ATHCIONAL DL oo
DADDS DA TRANSACAC
MATHRETA - CHers WALOR VERDA (R3] - 3.350.000,00 VALDR LOCACAD [RE): 0,00
IMDBILIARIA © Pmprietaria
COMTATO Sr Luir TELEFOME: |10L0E1874200
OBSEEVACAD:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD
FATORES NORMA [BAPE/SP FATORES ADICIOMALS VALORES/VARIACAD
LOCALITACAST Floc - 433 FT ADICICOIRAL 07 oo VALDE UNITARID - 359785
[TESTADA OF dos FT ADHCEONAL D2 oo HOMOGENEIZACAD ; 1.505 14
FPROFUNDIDADE Cp © o.o0 FT ADICHOMAL DS o0 UAR]AC AG . o o7
FREMTES MULTIFLAS Ce a0 FT ADICIONAL 04 © oo VARIACAD AVALIANDO : BPeRe
CONSISTENCLA Fo - opn  FTADICIONAL 05 om
AREA Co nac FT ADICICMAL D4 oo
TOPDGRAFL FH - T
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alip
nomides
- _ ELEMENTOS DA A\I"AHAQ&O
DADDS DA FICHA 12

MUMERD D FESSUISA . FIRACICARS - 3P - 2014 LFI'I].IIADO DaTas D& PERGANGA - Z0/04/2018
SETOR: 3 GUADRA ; INDICEDO EOCAL: 33142 CHAVE GEDGRAFIC A

DADOS DA LOCALIZACAD

EMDERECO : Rua Cel joaguim M, ce Toleoo WUMEES & 70
CONP - BAIRRD © Alamdss CIDADE - PIRACIOARS - 5F
CEF uF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
[ravimentacio  [<] REDE DECOLETA DE ESGOTO []menE DE LuMINACED PUBLEA
[€] Repe DE GA3 [ vepe oE DesTRIBOICAC DE AGus [TV ATABD

DAGOS [iD TERREND

AREA [Ar) m: 30000 TESTADA - [cf) m 100G PROF. EGUW. [Fe}: 30,00
ACESIBILDADE - Dinzia FORMATO E=gular ERGHIINA (5 o]
TOFDGRAFA &macive até 5

COMSISTENCLA © oo

SEM CONSTRUCAD

FATORES ADICIOMNAILS
ADICIOMAL OF: 100 ADICHONAL O 1,00 ATHCIONAL 03 110G
ADICHOMAL D r.o0 ADICHINAL D5 100 ATHCIONAL DL oo
DADDS DA TRANSACAC
MATHRETS : (Hens WALOK VENDA (#3) - 36000000 VALDR LOCACAD [RE): 0,00
IMCBILARIA ¢ F. Marfini imivais
COMTATO TELEFOME: | 18h 21086700

OBSEEVACAD:

RESULTADO DA HOMGGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICHOMALS VALORES WARIACAD

LOCALITACAST Floc - Qan  FTADICIOMAL 61 oo VALDR UNITARIO « 1.050,00
[TESTADA CF - 0,84 FT ADICIONAL 02 © o0 HOMOGENEIZACAD ; 1Lk 08
PROFUNDIDADE Cp 0.00 FT ADICIDMAL 05 00 VARIACAD : 1.3047
FRENTES MULTIFLAS Co : 800 FT ADICIONAL 04 © oo VARIACAD AVALIANDO : 5.5004
CONSISTENCLA FC - opn  FTADICIONAL 05 om

AREA CO o0 FT ADICIOMAL 08 og

TOFDGRAFA Ff - 4,18
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DDA FICHA

HWUMERC DA PESGUIBA . SRACICARA - 57 - 2074 MUMERD ELEMENTO: 52
DATA DA FERGUIEA - 202006

SETOR: 5 CHUADREA ©

CHAVE GEDGRAFICA :

F "| FOTO M 1
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4.2. - AVALIAGAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-

se, entao, para o calculo do valor do imével em questao:

VT = At x gmf
Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At = 391,75 m?2
gmf: Valor Unitario obtido = R$ 1.799,08/m?2

Substituindo e calculando:

VT = At x gmf
VT = R$ 1.799,08/m2 x 391,75 m?2

VT = R$ 704.789,59

(setecentos e quatro mil, setecentos e oitenta e nove reais e

cinquenta e nove centavos).
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4.3. - AVALIAQRO DAS BENFEITORIAS
Considerando-se que a construcao se enquadra na
seguinte classificacdo: "galpao padrdao médio"; segundo a Tabela de

Classificacao das EdificacOes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitario Adotado: 1,326 x R8-N

Custo Unitario Basico Da Construcao Civil (CUB)Y
y A 4
1.234 67 H /,060
(0,.02%) Ll.-.lE"!u )

Vu = 1,326 x R$ 1.147,66/m2 = R$ 1.521,80/m?2
Area Construida: 620,65 m2

Idade aparente: 25 anos
Adotando-se, para a depreciacao das edificacdes, o

obsoletismo e o estado de conservagao, conforme recomenda o Estudo -

Edificacoes Valores de Venda - 2002, temos:

VB=AXxVux (R+ Kx(1-R))

onde:

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
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VB = Valor da benfeitoria;

A = area construida = 620,65 m2;

Vu = valor unitario = R$ 1.521,80/m?2;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade aparente = 25 anos;

Ie = Vida Referencial = 80 anos;

Estado de conservagao = reparos simples (e);
K = 0,646.

Substituindo e calculando, vem:

VB = 620,65 m2 x R$ 1.521,80/m2 x (0,20 + 0,646 x (1 - 0,20))

VB = R$ 677.021,31

(seiscentos e setenta e sete mil, vinte e um reais e trinta e um

centavos).
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4.4. - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressao:
VI = VT + VB
VI = R$ 704.789,59 + R$ 677.021,31
VI = R$ 1.381.810,89

Ou, em numeros redondos:

VI = RS 1.380.000,00

(um milhao, trezentos e oitenta mil reais)
Valido para Junho de 2.016

Felipe Vicentim Portes de Almeida | CREA 5063182984
(1) 9.7997-9001 | felipe@portespericias.com.br
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| v - cONCLUSAO: l

Conforme calculos efetuados no conteudo do
presente laudo, o valor do imédvel localizado na Av. Independéncia, n°
3.155, bairro dos Alemaes, objeto da matricula n® 37.749, do 2°
Cartorio de Registro de Imodveis de Piracicaba, cidade de Piracicaba,
estado de Sdo Paulo, objeto de avaliagdo nos autos da EXECUCAO DE
TiTUuLO EXTRAJUDICIAL, requerida por BANCO BRADESCO S.A., em
face de GV COMERCIO E REPRESETACAO LTDA. E OUTRO(s), AUTOS
N° 4002318-39.2013.8.26.0451, é de:

VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 1.380.000,00

(um milhao, trezentos e oitenta mil reais)

(Valor Valido para JUNHO/2016)
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| VI - ENCERRAMENTO: |

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO que se compOe de 113 (cento e treze)
folhas datilografadas de um lado s, sem anexos, vindo as demais

rubricadas e esta, datada e assinada pelo Perito Judicial.

Anexo I - Comunicados de Vistoria

Em atencao ao Artigo 4° do Provimento n® 797/2003 do Conselho
Superior de Magistratura, informa que se encontram a disposicao das
partes, respectivos advogados e demais interessados, em arquivo desta
Egrégia Vara: "curriculum vitae”, carteira de habilitacdo (CREA), diploma
de Engenharia Civil (Graduacao - USP) e certiddes (civel e criminal).

Termos em gue,

P. Deferimento.

Piracicaba, de Jupho de|2.016.
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