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1) - REQUERENTE

Henrique Carlos Ricardo Schildberg.

2) - REQUERIDO

Glauco Vinicius Ferreira Godoy.

3) - OBJETIVO DO TRABALHO

O presente trabalho tem como objetivo
avaliar os imoveis matriculados no CRI sob os seguintes n°s 1915 e

3604.

4) - LOCALIZACAO DO IMOVEL

O im6vel matriculado no CRI sob n°® 1915
trata-se do lote 4 da quadra “C”, com frente para a Rua Aracy
Marcondes Guimaraes 131, Jardim Alvorada.

O 1moével matriculado no CRI sob n° 3604,
com frente para a Rua Aracy Marcondes Guimardes s/n, porém esta
interligado com o imével n° 131 da mesma rua, Jardim Alvorada.

Ambos os 1moveis localizam-se no

perimetro urbano do Municipio e Comarca de Piracaia. Coordenadas

23°03°22” S e 46°21° 357 O.

RUA BARTOLOMEU PERANOVICH, 247 - CENTRO - ATIBAIA-SP - CEP:12.940-610 FONE/FAX:(11)L/"
4412-7922

E-mail: luiz_sch@hotmail.com

g\

d\-\s riginal, assinado digitalmente por LUIZ CORNELIO SCHMIDT e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/12/2020 as 10:06 , sob o nimero WPRC20700301151

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001335-55.2017.8.26.0450 e c6digo mgPBNFMJ.

Este documento é copia




fls. 411
"PERICIAS E AVALIACOES"
LUIZ CORNELIO SCHMIDT
ENG. CIVIL - CORRETOR
CREA 0600493136 - CRECI 47.371
ASSESSORIA - AVALIA(;AO - CONSULTORIA - PERICIA
- 04 -

Vista da Rua Aracy Marcondes
Guimaraes, mostrando os imodveis a

direita, indicado pela seta.

5) - HISTORICO

As folhas 264/268, foi acostada a Certiddo
da Matricula 1915 do CRI, referente ao lote 4 da quadra “C”, com frente

para a Rua Aracy Marcondes Guimaraes 131, Jardim Alvorada.

As folhas 343, este Signatario  foi

honrosamente nomeado Perito Judicial.

As folhas 345/346, o Requerido formula
seus quesitos.

As folhas 346, o Requerido indica o
Engenheiro Civil Dr. José Eduardo Picarelli Gongalves para atuar como
Assistente Técnico.

As folhas 348/349, o Autor formula seus
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As folhas 394/399, foi acostada a Certidao

da Matricula 3604 do CRI, referente a um terreno irregular,
confrontante com o lote 4 da quadra “C”, com frente para a Rua Aracy

Marcondes Guimaraes, Jardim Alvorada.

6) - DOCUMENTOS DE PROPRIEDADE

CERTIDAO DA MATRICULA 1915 DO CRI (Folhas 264/268)
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Imovel: Lote 4 da quadra 3 (atual quadra “C”) é
Area superficial: 393,00 m’ 3
]

Loteamento Jardim Alvorada 2
Frente: 12,50m para a Rua 10; 16,30m em curva para a Rua §
11; 8,00m fazendo divisa com o lote 2 da quadra “C” g

e 25,00m fazendo divisa com o lote 3 da quadra “C” E
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Adquirentes: Maria Helena Ferreira Godoy e S/M Wilson Luiz Godoy

Av. 4/1915
Construcio de uma casa residencial com drea de 153,50m”

Data: 16/05/1980

Av. 6/1915
A Travessa Benjamin Constant passou a denominar-se Rua Aracy

Marcondes Guimaraes.
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R. 9/1915
Formal de Partilha dos bens deixados pelo falecimento de Maria Helena
Ferreira Godoy:
50% para o viuvo meeiro Wilson Luiz Godoy
25% para o herdeiro filho Glauco Vinicius Ferreira Godoy

25% para a herdeira filha Glaucia Maria Ferreira Godoy

Av.14/1915

25% do imo6vel foi Penhorado

CERTIDAO DA MATRICULA 3604 DO CRI (Folhas 394/399)

Imével: Uma faixa de terreno de formato irregular, medindo 22,00m do
lado direito confrontando com &rea publica; 30,00m do lado esquerdo
confrontando com area de Wilson Luiz Godoy; 13,00m confrontando
com a Rua Benjamin Constant.

Area superficial: 147,00m>

R. 1/3604
Adquirentes: Wilson Luiz Godoy e S/M Maria Helena Ferreira Godoy

Av. 6/3604
A Travessa Benjamin Constant passou a denominar-se Rua Aracy

Marcondes Guimaraes.
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R. 11/3604
Formal de Partilha dos bens deixados pelo falecimento de Maria Helena
Ferreira Godoy:
50% para o herdeiro filho Glauco Vinicius Ferreira Godoy

50% para a herdeira filha Glaucia Maria Ferreira Godoy

Av.16/3604

50% do imovel foi Penhorado.

7) - NORMAS ADOTADAS

O presente trabalho teve como parametro as
seguintes normas:

Norma para Avaliacoes de Imoveis Urbanos - 2005 (IBAPE/SP)

Referida norma fornece diretrizes para a determinacdao do valor de
mercado de imdveis, padroes e simbologia para elaboracdo de laudos
avaliatérios e estabelece parametros de cdlculo para avaliagdes na
cidade de Sao Paulo e cidades proximas.

NBR 14653 - Avaliacao de Bens

Esta norma, elaborada pela associacdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), visa indicar principios, classificar métodos e disciplinar a
apresentacdo de laudos para avaliacio de iméveis. E constituida de
quatro partes: Parte 1 — Procedimentos Gerais; Parte 2: Im6veis Urbanos;
Parte 3: Imoéveis Rurais; Parte 4: Empreendimentos. Salienta-se que
referida norma entrou em vigor em outubro de 2.004, substituindo as
antigas NBR 5676 e NBR 8976.
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8) - VISTORIA

A vistoria foi realizada em data e
horario previamente marcados e foi acompanhada pelo Sr.
Wilson Luiz Godoy - coproprietdrio (pai do Requerido), pela
Sra. Glaucia Maria Ferreira Godoy — coproprietdria (irma do
Requerido), bem como pelo Dr. José Eduardo Picarelli -

Assistente Técnico do Requerido.
No presente item serdo
descritas as caracteristicas principais tanto da micro regido na

qual estd localizado o imdvel, assim como do terreno, bem

8.1 - CARACTERIZACAO DA REGIAO

A regido da qual o imovel faz parte

possui as seguintes caracteristicas:

TOPOGRAFIA

A regido possui topografia em

declive médio de 12%.

SUPERFICIE

A regido possui superficie seca,

portanto alta em relacdo ao lencgol fredtico.
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COMERCIO

Num raio de 100m do imdével em
questao ndo ha comercio a considerar.

MELHORAMENTO PUBLICOS

A regido € servida pelos seguintes
melhoramentos publicos:

- Rede de distribui¢do de energia elétrica;
- Rede de distribui¢do de dgua potavel;

- Rede telefonica;

- Rede coletora de esgoto sanitdrio

- [luminacdo publica;

- Guias

- Sarjetas;

- Pavimentacdo em blocos intertravados;
- Linhas regulares de 6nibus urbanos;

- Coleta domiciliar de lixo.

8.2 - CARACTERIZACAO DOS IMOVEIS

Os imo6veis objetos da presente Acdo,
matriculados no CRI sob numeros 1915 e 3604,
possuem as seguintes caracteristicas:

TOPOGRAFIA

Os imoveis possuem topografia em

aclive médio de 15% em relacdo a Rua Aracy

Marcondes Guimaraes.
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SUPERFICIE

Os 1modveis possuem superficie seca,

portanto alta em relagdao ao lencol freatico.

MELHORAMENTO PUBLICOS

Os 1modveis sdao servidos pelos
seguintes melhoramentos publicos:

—

o

—

—

o

™

o

o

M~

o

N

O

o

o

=

o

5

1S

>

c

o

Ko}

3

©

o

o

—

[%2]

©

o

N

o

S

N

—

N

o

IS

()

o

©

<

3

S

S

o

S

>

©

o

8

- Rede de distribui¢do de energia elétrica; @
- Rede de distribui¢dao de dgua potavel; g
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ACESSIBILIDADE

Os 1moéveis possuem acessibilidade

direta através da Rua Aracy Marcondes Guimaraes.

8.3 - IMOVEL MATRICULADO NO CRI SOB N° 1915

DESCRICAO DAS BENFITORIAS

As benfeitorias sdo compostas pelos
seguintes itens:
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Edificacdo Residencial;

Edicula;

Cobertura entre Edifica¢do Principal e Edicula
Paisagismo.

EDIFICACAO RESIDENCIAL

Edificacdo composta de 02 pavimentos,

construida em alvenaria. Telhado estruturado em madeira e

recoberto com telhas ceramicas.

Vista frontal da edificacdo residencial.
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PAVIMENTO TERREO

Garagem

8
RQ

GARAGEM

Piso : ceramico;

Paredes: Acabamento em massa fin
Forro: Acabamento em massa fina;
Janela : vitrd circular
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ACESSO PRINCIPAL AO PAVIMENTO

SUPERIOR

, protocolado em 02/12/2020 as 10:06 , sob o nimero WPRC20700301151

Pavimentacdo em placas irregulares
de pedra

ACESSO DE SERVICO AO PAVIMENTO?

SUPERIOR

Escada com pavimentacdo em placas
irregulares de pedra

riginal, assinado digitalmente por LUIZ CORNEL@ SCHMIDT e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001335-55.2017.8.26.0450 e c6digo mgPBNFMJ.

RUA BARTOLOMEU PERANOVICH, 247 - CENTRO - ATIBAIA-SP - CEP:12.940-610 FONE/FAX:(11){~
4412-7922

E-mail: luiz_sch@hotmail.com

Este documento é copi



fls. 421

"PERICIAS E AVALIACOES"

LUIZ CORNELIO SCHMIDT

ENG. CIVIL - CORRETOR
CREA 0600493136 - CRECI 47.371

ASSESSORIA - AVALIACAO - CONSULTORIA - PERICIA

_ 14 -
PAVIMENTO SUPERIOR

A

| Varanda

Caobertura

_

Varanda

Cozinha

Cabertura

Cobertura
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O pavimento superior € composto
pelos seguintes comodos:

Sala;

Varanda frontal (da sala);
Corredor interno;
Cozinha;

Entrada de servigo;
Dormitério;

Banheiro social;
Escritério;

Hall da suite;

Suite;

Banheiro da suite;
Varanda lateral;
Varanda do fundo.

SALA

Piso: taco de madeira;

Paredes: acabamento em massa
grossa trabalhada;

Forro: em madeira;

Janelas: 03 janelas circulares e

01 janela tipo capela (todas e
metal).
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VARANDA FRONTAL (DA SALA)

Piso: ceramico;

Parede: tijolos aparentes;

Forro: sem forro;

Grade de seguranca: em madeira

CORREDOR INTERNO

Piso : ceramico;

Paredes: Acabamento em massa fina;
Forro: Acabamento em massa fina;
Janela : 02 basculantes metalicos.

COZINHA

Piso: ceramico;

Paredes: azulejos até o teto;
Forro: acabamento em massa fina
Janela: metdlica de correr.

o
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ENTRADA DE SERVICO -
PARA COZINHA

Piso : cerdmico;

Paredes: Acabamento em massa fina;
Cobertura: estruturada em madeira e
Recoberta com telhas onduladas de
Fibra de vidro.

DORMITORIO

Piso : ceramico;

Paredes: Acabamento em massa fina;
Forro: Acabamento em massa fina;
Caixilho: porta balcdo de madeira do
tipo veneziana.

BANHEIRO SOCIAL

Piso : Ceramico;

Paredes: Acabamento em azulejos até o
teto;

Forro : Acabamento em massa fina;
Janela: circular metdalica.

riginal, assinado digitalmente por LUIZ CORNELIO SCHMIDT e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/12/2020 as 10:06 , sob o numero WPRC20700301151
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ESCRITORIO

Piso : taco de madeira;

Paredes: Acabamento em massa
fina;

Forro: Acabamento em massa

fina;
Caixilho: porta balcdo de
madeira do tipo veneziana.

HALL DA SUITE

Piso : ceramico;
Paredes: Acabamento em massa fina;
Forro: Acabamento em massa fina;

SUITE

Piso : taco de madeira;

Paredes: Acabamento em massa fina
Forro: Acabamento em massa fina;
Caixilho: porta balcdo de madeira

do tipo veneziana.
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BANHEIRO DA SUITE

Piso : Ceramico;

Paredes: Acabamento em azulejos até o tet
Forro : Acabamento em massa fina;

Janela: circular metalica.

lado em 02/£2/2020 as 10:06 , sob o nimero WPRC20700301151

.2017.8.26.0450 e codigo mgPBNFMJ.

VARANDA LATERAL

Piso: ceramico

Parede: parede esquerda em tijolos aparentes;
Fechamento lateral direito: parte em grade de
Madeira e parte em janelas de correr em vidro
temperado, apoiadas em vidros temperados fixos.
Cobertura: estruturada em madeira e

recoberta com telhas cerdmicas, sem forro.

do, Informe O processo

VARANDA DO FUNDO

Piso: ceramico;
Parede: tijolos aparentes;
Forro: sem forro;

riginal, assinado digitalmente por LUIZ CORNELIO SEHMIDT e Tribunal de Justica do Estado de Sao Pau :
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Deposito

c

Lavanderia

é copia
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Edificacdo construida em alvenaria. Telhado
estruturado em madeira e recoberto com telhas ceramicas.

Referida edificacdo é composta pelos seguintes

Comodos:

- Lavanderia;

- Casa de hospede: Cozinha;
Banheiro;
Dormitério;

Quarto de despejo;

Conjunto - banho e sauna: Sala;
Sauna;
Sanitdrio da sauna;
Copa;
Hall;
Box para chuveiro;
Sanitario;

Banheiro 2: Hall;
Box para chuveiro;
Sanitario.

LAVANDERIA

CORNELIO SCHMIDT e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/12/2020 as 10:06 , sob o nUmero WPRC20700301151

Piso: ceramico;

ente por LUIZ

Paredes: azulejos até altura d
1,80m, restante da altura co
acabamento em massa fina;

do digfIm
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CASA DE HOSPEDE 5
3

COZINHA S

i 1!IE-‘iJ.l‘w:'.' 2

I o

Piso: cerdmico; s

Paredes: azulejos até altura d‘é

1,80m, restante da altura com

. T
acabamento em massa projetada; 2

Sa

Forro: acabamento em massa fina

e

Janela; metalica de correr

BANHEIRO

Piso: ceramico;

Paredes: azulejos até altura
1,80m, restante da altura co
acabamento em massa fina;

%CORNELIO SCHMIDT e Tribunal de Justica do Estado d
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Forro: acabamento em massa fin
Janela; basculante metalico.
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DORMITORIO
Piso: ceramico;
Paredes: 01 parede em azulejosg

s 10:06 , sob o nUmero WPRC20700301151
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b

em massa fina;
Forro: acabamento em massa fina;
Janela; veneziana metdlica de

correr.

QUARTO DE DESPEJO

Piso: ceramico;
Paredes; acabamento em massa fina;
Forro: acabamento em massa fina;

Janela: sem janela.

CONJUNTO LAZER — SANITARIO E SAUNA

SALA

Piso: ceramico;

Paredes: acabamento em massa fina;
Forro: laje pré-moldada aparente;
Janela: 02 basculantes metdlicos e porta
metalica de correr.

digitalmente por LUIZ CORNELIO SCHMIDT e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/12/202
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COPA

Piso: ceramico;

Paredes: acabamento em massa fina;
Forro: laje pré-moldada aparente;
Janela: basculante metalico.

SAUNA

Piso : ceramico;
Paredes: Acabamento em madeira;
Forro: Acabamento em madeira.

BOX DO CHUVEIRO - DA SAUNA

Piso: ceramico;

@ssinado digitalmente por LUIZ CORNELIO SCHMIDT e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/12/2020 as 10:06 , sob o nimero WPRC20700301151
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em massa fina;
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ANTECAMARA

Piso: ceramico;

Paredes: azulejos até altura de 1,80
restante da altura com acabamento e
massa fina;

Forro: acabamento em massa fina;

5/12/2020 as 10:06 , sob o nimero WPRC20700301151
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BOX DO CHUVEIRO

Piso: ceramico;
Paredes: azulejos até altura de 1,80m, restante da altura com acabament:
em massa fina;

Forro: acabamento em massa fina;
Janela: basculante metdalico

unal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocoladtﬁm

SANITARIO

Piso: ceramico;

Paredes: azulejos até altura de 1,80m,
restante da altura com acabamento em
massa fina;

Forro: acabamento em massa fina;
Janela: basculante metdalico.

riginal, assinado digitalmente por LUIZ CORNELIO SCHMIDT e Trb
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BANHEIRO - DA PISCINA

ANTECAMARA

Piso: ceramico;

Paredes: azulejos até altura de 1,80m,
restante da altura com acabamento em
massa fina;

Forro: acabamento em massa fina;

BOX DO CHUVEIRO

Piso: ceramico;

Paredes: azulejos até altura de 1,80m,
restante da altura com acabamento em
massa fina;

Forro: acabamento em massa fina;
Janela: basculante metdalico

SANITARIO

Piso: ceramico;
Paredes: azulejos até altura de 1,80m,restante da altura com acabament
em massa fina;

Forro: acabamento em massa fina;
Janela: basculante metalico.
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COBERTURA - ENTRE EDIFICACAO RESIDENCIAL E EDICUL

sob o niimero WPRC20700301151

A

Piso: concreto desempenado;
Cobertura: estruturada em madeira
e recoberta com telhas onduladas
de fibra de vidro.

PAISAGISMO
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8.4 - IMOVEL MATRICULADO NO CRI SOB N° 3604

DESCRICAO DAS BENFITORIAS

As benfeitorias sdo compostas pelos
seguintes itens:

Area gourmet;
Extensdo da area gourmet;
Piscina.

Area Gourmet

Piscina o

Extensao da Area Gourmet
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AREA GOURMET

Edificacdo construida em alvenaria. Telhado

estruturado em madeira e recoberto com telhas ceramicas.

Piso: placas regulares ardésia;
Paredes: 02 paredes em tijolosg
. s

aparentes, a parede da pia emg
. ) E
azulejos até o teto, fechamentof
. . Q

voltado para a piscina emg§
vidros temperados fixos;

Balcao: altura de 1,15m%

colado em 02/12/2020 as 10:06 , sob o niimero WPRC20700301151
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revestido em pedras irregulares;
Forro: inclinado em madeira
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o

Referida extensdo liga a drea gourmet, 3§

com a varanda do fundo da edificacdo residencial. S
=

S

Piso: parte em placas regulares de ardosia e parte em pedras (doR
&

tipo mineira) irregulares; g

S

Parede voltada para a piscina: parte com revestimento em pedra2
. . . . ()

(do tipo mineira) irregulares encimada com vidrosg

: 3

temperados e parte somente com vidros temperados. 3

o

Parede oposta a piscina: revestimento em pedra (do tipo mineira)g

irregulares encimada com janelas de aluminio de correr;
Forro: parte com forro de madeira e parte sem forro.

PISCINA

Piscina construida em alvenaria e
revestida em azulejos, com solario em pedra (do tipo
mineira) irregulares.

Referida piscina possui cascata

construida em pedras brutas.

Vista da piscina.
Ao fundo € mostrada a

LUIZ CORNELIO SCHMIDT e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

or

area gourmet
A direita € mostrada

a?riwente p
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1

Vista da piscina.
Ao fundo da fotografia
mostrada a varanda Fo fund

A

as 10:06 , sob o nimero WPRC20700301151

da edificacdo residencial.
A esquerda é mostrada a
extensdao da drea gourmet.
Mostra, ainda a cascata.

em 02/128020

9) - AVALIACAO DO IMOVEL

mercado do imével em pauta.

INFORMA COES COMPLEMENTARES

peculiares do imdvel em pauta.

matriculas: 1.915 e 3.604 do Cartério de Registro de Imodveis de
Piracaia. Referidas matriculas estao assim descritas:

No presente item serd apurado o valor de

E importante ressaltar as caracteristicas

O mesmo ¢é formado supostamente por duas

CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

Livio n.® 2

- COMARCA DE PIRACAIA - S P
Registro Geral

Matricula ne 1915 em 17 de abril de 1979.

IMOVEL: H-’EI DE TERRENO prrz di.ricnﬁlo sen gupisguer benfeitorias sch

n® 4 da amlnantc
Alvornd.a. ant orzt’n"nnt

dests c¢idsde, o a '.l'r-;v. Bun.hm.tn Consteat, esqgulna da Rua 11

ﬂosto. c:ldadc medipdo 12,5me rnra a ran 103 16,3 cm. cm; para a Rua 11,5
qﬁo d..tv!.u com o lote nt 2 da qlnd.rn 3 e fazendo d.'i..

v aeouo.‘l.m;- sdamgn.ad.ru.eonn cnuuiorlc:hldn"!ﬁ.m

cndaatrado ns Prc.ral.tw.-n Momic
valor venal de=cr$23.622400.

Cc® do latmto denoninndo
m s dentro do perimetro urbvano .

ovgriginal, assinado digitalmente por LUIZ CORNELIO SCHMIDT e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado

N

al loecal sob n® 00.25.01T71.017.00 cam
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CARTORID DE REGISTRO DE IMOVEIS - COMARCA DE PIRACAIN = SP |

Livro N° 2 = CNS - 12.083-2 = . Registro Gepal | (PP
Matricula N.° 3604 em 23 de dezembro de 1.981 o . ‘l‘.“. B

] T g A 7 A T NP LT TR
IMOVEL: Uma faixa de terreno de formato irregular inaproveitdvel: pata o
municipio, reservada a interligacac das ruas Benjamin Coh‘st'ant,ﬂ."a. Av. Dr.
Joaquim Afonso Ferreira, medindo 22,00( vinte e:dois / metros,.do: l’g‘dn; ',
direito,confrontando com a arsea publica de wuso. comum;-30,00(: trinta ) /.
metros do lado esquerdo: confrontando cdm o imdvel de, propriedade 'defSp..
Wilspn Luiz Godoy; '13,00( treze ) metros confrontando com 'a ria Benjam. -

min “onstant, perfazendo um total de 147,00m2; do Jardim Alvcrada, Hes=-
(tg .cidade ., \ _ ) L R Lk

No dia da vistoria, o Sr.Wilson Luiz Godoy
- co-proprietario (pai do Requerido) afirmou que a residéncia foi
edificada no terreno da matricula 1.915 e que a parte da piscina e drea
gourmet foi edificada no terreno de matricula 3.604.

Observando i1magens da planta do
loteamento que originou essas matriculas, temos a seguinte
configuracgdo:

Nota-se que as a matriculas se originaram
de uma parte da quadra C (Loteamento Jardim Alvorada) e area publica
que provavelmente era reservada a antiga Rua 11.
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Observando o desenho da quadra C e antiga
area publica, sobreposto a imagem de satélite do local, temos que ndo
ha um encaixe perfeito, assim como também ndo hd encaixe perfeito
das descricoes das matriculas com a antiga planta do
loteamento,conforme demonstrado a seguir:
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O 1moével como um todo, tal como se
apresentava no dia da vistoria, possui a seguinte configuragao:

Araa Gourmet

Areas:

- Terreno: 1.198,00m>

- Construida: 515,53m>

Cobritiia

Lovan derin
Cobmifuin
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Sobrepondo a imagem de satélite com o
imovel apurado em campo e com a estimativa da descricdo das
matriculas, temos a seguinte configuracgao:

-

Apurou-se que o imovel efetivamente
implantado no local ndo estd em sintonia com as dimensoes descritas
nas matriculas em nome do Requerido (e outros). A drea de terreno
constante nas matriculas, somadas, representa 540,00m2, sendo que na
realidade o imével na posse do Requerido (e outros) é de
aproximadamente 1.198,00m’.
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Nota-se claramente que, apesar de existir
conexodes robustas, hd um descompasso entre o que é de dominio e o
que € de posse, sendo que o imdvel vistoriado possui drea muito maior
do que o descrito nas matriculas.

Mesmo ndo estando em perfeita sintonia
com a documentagdo, apurou-se que o Requerido e demais
proprietarios exercem, ha muitos anos, a posse mansa e pacifica do
imoével em pauta.

Salienta-se que, da forma como esta
edificado e murado o presente imdvel, nao € aconselhavel efetuar a
alienacdo em separado no que diz respeito as matriculas envolvidas
(1919 e 3604), uma vez que as edificacdes estdo permeando de maneira
indistinta os locais relacionados aos documentos. Nao € possivel saber
com precisdo o que estd construido em qual documento. Na verdade
estd tudo unido ao que seria a somatdria das matriculas com area
excedente.

Faz-se necessdria a retificacdo dessas
matriculas, gerando duas novas descri¢des retificadas ou uma matricula
nova retificada e unificada, para se equalizar o dominio com o formato
da posse atual.

Porém, € perfeitamente vidvel a avaliacao
(calculo de valor de mercado) do imoével tal que estd configurado
fisicamente, ou seja, um Unico bem.

A partir desta avaliacio do imével como
um todo, apenas por argumentacao e continuidade das questdes faticas
da presente Ac¢do, pode-se atribuir, de maneira hipotética, o valor que
representa cada matricula.

Portanto, o valor do imével sera calculado
como bem unico (como efetivado fisicamente) e posteriormente sera
atribuido a propor¢do de cada matricula.
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9.1 - METODO DE CALCULO

Os critérios adotados neste trabalho seguem
Técnicas e Recomendacdes da ABNT — Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas, assim como do IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliagoes e Pericias de Engenharia.

Para elaboragdo deste trabalho foi utilizado o
“Método Comparativo de Dados de Mercado”, com tratamento
técnico aos dados com a utilizagdo da regressao linear / inferéncia
estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT — NBR
14.653, partes 1 e 2.

Para o cdlculo inferencial estatistico foi
utilizado o programa de regressdo linear multipla e de redes neurais
artificiais — “SisDEA Home”, admitindo-se, a priori, a validade da
existéncia de relagOes fixas entre os atributos especificos e o0s
respectivos precos, permitindo o cdlculo de estimativa de valor nio
tendencioso, estabelecendo-se intervalos de confiangca e submetendo
os dados a testes de hipoteses.

O valor unitéario adotado foi determinado apds
uma ampla pesquisa junto ao mercado imobilidrio, através de contatos
com corretores, imobilidrias atuantes, proprietarios e pessoas afins,
além de sites de empresas especializadas. Identificamos elementos
comparativos validos que, de acordo com as "Normas", devem possuir
os seguintes fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situacdo: di-se preferéncia a locais da mesma
situacdo geo-socio-econdmica, da mesma regiao e zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os elementos
comparativos devem apresentar contemporaneidade com a avaliacdo.
c) Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel deve ocorrer a
semelhanga com o imével objeto da avaliagdo no que tange a situacgdo,
grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacdo ao meio,
utilizagdo etc.

SN

d\-\s riginal, assinado digitalmente por LUIZ CORNELIO SCHMIDT e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/12/2020 as 10:06 , sob o nimero WPRC20700301151

Pl

G

RUA BARTOLOMEU PERANOVICH, 247 - CENTRO - ATIBAIA-SP - CEP:12.940-610 FONE/FAX:(11)L/’4
4412-7922

E-mail: luiz_sch@hotmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001335-55.2017.8.26.0450 e c6digo mgPBNFMJ.

Este documento é copia



fls. 445

"PERICIAS E AVALIACOES"

LUIZ CORNELIO SCHMIDT

ENG. CIVIL - CORRETOR
CREA 0600493136 - CRECI 47.371

ASSESSORIA - AVALIACAO - CONSULTORIA - PERICIA

-38 -

De acordo com o estabelecido no
enquadramento ao item 9.2.1 da NBR 14653/2004 da ABNT,
adotamos, para o tratamento estatistico das amostras e estimativas, as
seguintes varidveis explicativas:

Avaliacio da Residéncia: Area construida, Area de terreno, Indice
Fiscal e Valor Unitario.

9.2 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Rua Aracy Marcondes Guimaraes 131, Jardim Alvorada — Piracaia.

- Area Construida: 515,53m2

- Padrao Construtivo: Médio;

- Estado de Conservacao: regular;
- Dormitérios: 04;

- Indice Fiscal: 22,8659;

- Area de terreno: 1.198,00m>.

9.3 - CALCULO DO VALOR DE VENDA DO IMOVEL

Serd efetuado o cédlculo do valor de
mercado de venda do imdvel objeto do presente laudo:

PESQUISA DE PRECOS (AMOSTRA) - VENDA

Fez-se entdo uma ampla pesquisa onde
foram coletadas amostras as quais foram criteriosamente analisadas e
12 (doze) delas foram selecionadas em fun¢do da localizacdo e grau de
semelhanca com o imével avaliando, salientando a reducido de 10%
nos valores ofertados devido ao fator de elasticidade (especulagdo)
existente na forma de negociacdo desses imdveis junto ao mercado
imobilidrio:
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PADRAD |TERRENO|INDICE FISCAL ESTADO
ELEMENTO LOCAL ANUNCIANTE CONSTR. DORM. = | VALOR OFERTADO | OFERTADO
™) CONSTRUTIVO]  (M2) (RS) CONSERVACAD REDUZIDO 10%
Site: www.Imovelweb.com.br (cod.
1 Jardim Alvorada | 2948%08788) -Boa Vistalmoveis - | 150,00 | médio | 2 [ 300 22,8659 4 |regular| 2 |RS 600.000,00|RS$ 540.000,00
creci: 30670 - Fone: (011)4036-6106
Site: www.boavistaimoveis.com.br
2 Jardim Alvorada | (cod. CADD110) -Boa Vistalmoveis - | 220,00 | meédio | 2 | 535 22,4463 5 |regular| 2 |RS 750.000,00|R$ 675.000,00
creci: 30670-) - Fone: (011)4036-6106
Site: www.boavistaimoveis.com.br
3 Jardim Alvorada | (cod. CADDD28) -Boa Vistalmoveis - | 342,65 | medio | 2 365 22,8659 2 regular | 2 RS  $30.000,00(RS 747.000,00
creci: 30670-] - Fone: (011)4036-6106
Site: www.boavistaimoveis.com.br
4 lardim Alvorada | (cod. CA0D104) -Boa Vistalmoveis - | 244,00 | meédio | 2 724 22,4463 3 regular | 2 RS 900.000,00 (RS 810.000,00
creci: 30670-] - Fone: (011)4036-6106
Site: www.boavistaimoveis.com.br
5 lardim Alvorada | (cod. CAODOT0) -Boa Vistalmoveis - | 372,60 | medio | 2 724 22,4463 4 regular | 2 RS  950.000,00(RS 855.000,00
creci: 30670- - Fone: (011)4036-6106
Site: www.jeremiasrodrigues.com
d. CA1953-JER) -) i .
6 | lardimAlvorada | (0% CIHIER deremiss 00501 cdio | 2| 147 | 228659 | 3 | regular| 2 |R$ 1.100.000,00|RS 990.000,00
RodriguesImoveis - creci: 33442-) -
Fone: (012) 3631-2858
Site: www.Imovelweb.com.br (cod.
7 lardim Alvorada | 2950823308 -Arbo Imoveis - creci: | 261,00 | medio | 2 300 22,8659 4 regular | 2 RS 750.000,00(RS 675.000,00
16017 - Fone: (011)4003-3012
Site:
) www.eliteimoveisatibaia.com.br _—
8 Jardim Alvorada (cod. CAD1543) -Elite Imoveis - crac- 340,00 | medio | 2 | 1000 22,8659 3 |regular| 2 |R5 960.000,00|RS 864.000,00
26.543-1 - Fone: (011)4411-0884
Site: www.vivareal .com.br (cod.
g lardim Alvorada CAD36E) -Kaesa Imoveis - credi: 236,00 | médio | 2 A11 22,8659 4 regular | 2 RS  550.000,00(RS 495.000,00
27225-] - Fone: (011)4411-9559
Site: www vivareal .com.br (cod.
10 lardim Alvorada | CA2407) -Lopes e Paolillo Imdveis - | 373,00 | médio | 2 733 22,8659 3 regular | 2 RS 1.000.000,00 [ RS 300.000,00
creci: 100621F - Fone: (011)2427-9400
Site: www vivareal com.br (cod. CA-
11 lardim Alvorada | 458) -Zago Iméveis - creci: 32632-1 - | 300,00 | médio | 2 397 22,8659 3 regular | 2 RS  670.000,00(RS 603.000,00
Fone: {011)97131-44B0
Site: www vivareal .com.br (cod.
12 Centro CAD009S) -Boa Vista imdveis. - creci:| 196,00 | médio | 2 360 22,8659 3 regular | 2 RS  590.000,00| RS 531.000,00
30670-] - Fone: (011)4036-6106
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Elemento 1

Area Construida: 150,00m?

Valor Ofertado: R$600.000,00

Ofertante: www.imovelweb.com.br (Novembro/2020)
Imobiliaria: Boa Vista Imoéveis.

Creci: 30670-J

Fone: (11) 4036-6106

Cod. Imovelweb.: 2948908788

Local: Jardim Alvorada.

Area Construida: 220,00m?

Valor Ofertado: R$750.000,00

Ofertante: www.boavistaimoveis.com (Novembro/2020)
Imobiliaria: Boa Vista imoveis.

Creci: 30670-J

Fone: (11) 4036-6106

Cod.: CA00110

Local: Jardim Alvorada.

Area Construida: 342,65m?

Valor Ofertado: R$830.000,00

Ofertante: www.boavistaimoveis.com (Novembro/2020)
Imobiliaria: Boa Vista imoveis.

Creci: 30670-J

Fone: (11) 4036-6106

Cod.: CA00029

Local: Jardim Alvorada.

Area Construida: 244,00m?

Valor Ofertado: R$900.000,00

Ofertante: www.boavistaimoveis.com (Novembro/2020)
Imobiliaria: Boa Vista imoveis.

Creci: 30670-J

Fone: (11) 4036-6106

Cod.: CA00104

Local: Jardim Alvorada.

Area Construida: 372,60m?
Valor Ofertado: R$950.000,00
Ofertante: www.boavistaimoveis.com (Novembro/2020)
Imobiliaria: Boa Vista imoveis.
Creci: 30670-J

Fone: (11) 4036-6106

Cod.: CA00070

Local: Jardim Alvorada.
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Area Construida: 493,00m?

Valor Ofertado: R$1.00.000,00

Ofertante: www.jeremiasrodrigues.com (Novembro/2020)
Imobilidria: Jeremias Rodrigues imdveis.

Creci: 33442-J

Fone: (12) 3631-2858

Céd.: CA1953-JER

Local: Jardim Alvorada.

Area Construida: 261,00m®
Valor Ofertado: R$750.000,00
Ofertante: www.imovelweb.com.br (Novembro/2020)
Imobiliaria: Arbo Imoéveis.
—— Creci: J6017
(== e , Fone: (11) 4003-3012

Z%/%////%%%% 7 ~ Cod. Imovelweb.: 2950823308

e Local: Jardim Alvorada.

Elemento 8
= - T -

Area Construida: 340,00m®

Valor Ofertado: R$960.000,00

Ofertante: www.eliteimoveisatibaia..com.br
(Novembro/2020)

Imobiliaria: Elite Iméveis.

Creci: 26.543-J

Fone: (11) 4411-9884

Cod.: CA01543

Local: Jardim Alvorada.

Area Construida: 236,00m?

Valor Ofertado: R$550.000,00

Ofertante: www.vivareal..com.br (Novembro/2020)
Imobiliaria: Kaesa Imoéveis.

Creci: 27225-J

Fone: (11) 4411-9559

Cod. Viva Real: CA0366

Local: Jardim Alvorada.

Area Construida: 373,00m?

Valor Ofertado: R$1.000.000,00

Ofertante: www.vivareal..com.br (Novembro/2020)
Imobiliaria: Lopes e Paolillo Iméveis.

Creci: 100621F

Fone: (11) 2427-9400

Cad. Viva Real: CA2407

Local: Jardim Alvorada.
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Elemento 11
T, o Area Construida: 300,00m?
: Valor Ofertado: R$670.000,00
Ofertante: www.vivareal..com.br (Novembro/2020)
Imobilidria: Zago Imoveis.
Creci: 32632-J
Fone: (11) 97131-4480
Cad. Viva Real: CA-458
Local: Jardim Alvorada.

Area Construida: 196m?

Valor Ofertado: R$590.000,00

Ofertante: www.vivareal..com.br (Novembro/2020)
Imobiliaria: Boa Vista imoveis.

Creci: 30670-J

Fone: (11) 4036-6106

Cod.Imovelweb: CA00099

Local: Centro.

MODELO DE REGRESSAO - VENDA

Neste item, serd apresentado o modelo de
Regressdao Linear adotado para a avaliacgdo em pauta, com
determinacdo do respectivo valore de mercado.

Modelo: avaliacdo de imével residencial
Data de referéncia: Novembro de 2020.

Dados do modelo: 12
Dados utilizados: 12
Varidveis do modelo: 4

Variaveis utilizadas: 4

Coef. de correlagdo 0,835715963 0,830370649

Coef. de determinagao 0,69842117 0,792759893

Desvio padrao 4,80266E-05 278,62012438

Mormalidade: [ 83, 91, 100]
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Variavel Media Minimo Maximo | Coeficiente t Sig(%) | transf
Area Terreno 599,67 300,00 1.147,00 0,00] -0,81 44 18 (x
Indice fiscal 22,76 22,45 22,87 0,000 1,81 10,76(x
Area Construida 0,00 0,00 0,01 -0,05| -3,37 0,98|1/x
Valor unitario 0,00 0,00 0,00 0,00( -1,45 18,64 (1/y

Analise da Varidncia

Fonte de Variagdo  Soma dos Quadrados Graus de Liberdade Quadrado F calculado

Explicada 4,2733TE-08 3| 1,424E-08| 6,175686978
Mo explicada 1,84525E-08 & 2,307E-09
Total 6,11862E-08 11

Classificagao Descricao da varavel Habilitada
Endereco Texto Texto Endereco completo do imdvel sim
Informante Texto Texto Nome ou identificacio do informante sim
Area Terreno Mumérica |Quantitativa Area do terreno medidaem m?® sim
Padrdo construtivo Numérica |Qualitativa Padrdo construtivo do imével construida com base nos |[ndo
(Codigos Alocados)|codigos alocados listados a seguir: 1 - Simples, 2-
Indice fiscal Mumérica |Proxy Varidvel de macrolocalizagdo construida com base nos [sim
indices fiscais da PGV do municipio
Dormitorios Mumérica |Quantitativa Quantidade de dormitdrios da unidade nao
Area Construida Mumérica |Quantitativa Area construida medida em m* sim
Estado de conservacdo |[Numérica |Qualitativa Estado de conservacdo do imovel com a escala nido

(Codigos Alocados)|construida tendo como base os codigos alocados
listados a seguir: 1 - Necessitando de reparos, 2 -

Valor unitario Mumérica |Dependente Valor total / Area total (m?) sim
Estatisticas:
Estatisticas do modelo Valor
Coeficiente de correlagao: 0,8357160/ 0,8903706
Coeficiente de determinagdo: 0,6984212
Fisher - Snedecor: 6,18
Significancia do modelo (%): 0,05

Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal |Modelo

Residuos situados entre -10 e + 10 68% 83%

Residuos situados entre -1,640 e + 1,640 90% 91% ‘
Residuos situados entre -1,960 e + 1,960 95% 100% ,{

—
e
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Outliers do modelo de regressao:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
Analise da variancia:
Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 0,000 3 0,000 6,176
N3o Explicada 0,000 8 0,000
Total 0,000 11

Equacdo de regressdo / Fungdo estimativa (moda, mediana e média):

1/Valor unitdrio = -0,002573089835 -5,564927718E-008 * Area Terreno +0,0001403996441 * Indice fiscal

-0,04959793638 / Area Construida

Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area Terreno X -0,81 44,18
Indice fiscal X 1,81 10,76
Area Construida 1/x -3,37 0,98
Valor unitario 1/y -1,45 18,64
Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area Terreno Isoladas Influéncia

Indice fiscal -0,13 0,00

Area Construida -0,64 0,61

Valor unitario 0,29 0,28

Correlagdes parciais para Indice fiscal Isoladas Influéncia

Area Construida -0,01 0,35

Valor unitario 0,39 0,54
Correlagdes parciais para Area Construida Isoladas Influéncia

Valor unitario -0,72 0,77

N\
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PROJECAO DE VALORES
Valor estimado Unitario Total
Médio 2.105,38 1.085.386,55
Minimo (9,68%) 1.901,57 980.316,38
Maximo (12,00%) 2.358,11 1.215.676,45
Campo de arbitrio Unitario Total
Minimo [15%) 1.789,57 922.577.02
Maximo(15%) 2.421,18 1.248.190,93

Intervalo de Confianga Unitario Total
Minimo (9,68%) 1.901,57 980.316,38
Maximo (12,00%) 2.358,11 1.215.676,45

Minimo (15,06%) 1.788,29 521.917,14
Maximo (21,55%) 2.559,15  1.319.318,60

Resultado final Unitario Total
Valor adotado 2.105,38  1.085.386,55
Varidvel base 515,53

VALOR DE VENDA DO IMOVEL

O valor de mercado para venda do presente
imoével, conforme cdlculos e fundamentagcdes preconizadas pela Norma
Técnica da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2 monta a :

Valor Unitario Médio Calculado: R$2.105 ,38/m2
Valor do Imdvel Avaliando: 515,53m2 x R$2.105,38/m2 = R$1.085.386,55

Valor Arredondado:
R$1.085.400,00 (Um Milhao e Oitenta e Cinco Mil e Quatrocentos Reais).
Data Base: Novembro/2020
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ENOUADRAMENTO E ESPECIFICACAQO

A avaliacio do imodvel em questdo serd
procedida com a observancia de todas as diretrizes fixadas na Parte 11 da
NBR 14653-2, atualizada em 2011, que detalha os procedimentos gerais da
norma de avaliacdo de bens no que diz respeito a avaliacio de imoveis
urbanos, inclusive glebas urbanizdveis, unidades padronizadas e serviddes
urbanas.

O detalhamento e interpretacdo das
especificacoes constantes das Normas da ABNT sdo discutidos e
apresentados através de estudos analiticos pelo Instituto Brasileiro de
Avaliagoes e Pericias de Engenharia - IBAPE.

Este laudo foi avaliado segundo as
normas da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, conforme
descricdo abaixo:

Tabela 1 da NBR 14563-2:2011 Grau de fundamentacao (Regressao Linear)

Caracterizacdo do imadvel
avaliando

Completa quanto a
todas as variaveis
analisadas

Completa quanto as
variaveis utilizadas no
modelo

Adocdo desituacdo
paradigma

Quantidade minima de
dados de mercado,
efetivamente utilizados

6 (k+1), onde k éo
namero de varidveis
independentes

4 (k+1), ondek éo
ndmero de varidveis
independentes

3 (k+1), ondek éa
namero de varidveis
independentes

Identificagdo dos dados de
mercado

Apresentacdo de
informagdes relativas a
todos os dados e
variaveis analisados na
maodelagem, com foto e
caracteristicas
observadas pelo autor
do laudo

Apresentacdo de
informacdes relativas a
todos os dados e
varidveis analisados na
modelagem

Apresentagdo de
informacdes relativas
aos dados e variaveis
efetivamente utilizados
no modelo

Extrapolagdo

Ndo admitida

Admitida para apenas
uma variavel, desde
gue: a) as medidas das
caracteristicas do
imavel avaliando ndo
SEejam SUperiores a
100% do limite amostral
superior, nem inferiores
a metade do limite
amostral inferior, b) o
valor estimado ndo
ultrapasse 15% do valor
calculado no limite da
fronteira amostral, para
a referida varidawvel

Admitida, desde que:
a) as medidas das
caracteristicas do
imaével avaliando ndo
sejam superiores a

100 % do limite
amostral superior, nem
inferiores a metade do
limite amostral inferior
b} owvalor estimado ndo
ultrapasse 20 % do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para as
referidas variaveis, de
per si e
simultaneamente, e em
madulo
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Mivel de significancia
[somatorio do valor das
p 4 o
uas caudas) maximo e 20% 0% -

para a rejeicio da
hipotese nula de cada
regressor (teste bicaudal)

Mivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicdo da hipotese nula 1% 2% 5% 2
do modelo através do teste
F de Snedecor

16 10 6 14

2,4, 5e6nograullle |2,4,5e6 nominimo no

! . ) Todos, no minimo na
os demais no minimo no |grau |l & os demais no

. grau |
grau ll minimo no grau |

Grau de Fundamentacdo do Laudo 1

Tabela 5 da NBR 14563-2:2011 - Grau de precisao no caso de utilizacao de
tratamento por fatores ou da utilizacao da inferéncia estatistica

Graus de precisao
[} 1l |
. : : .
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em 230% “40% <50%

torno do valor central da estimativa /

Descricdo

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO - VALOR DE VENDA

O presente trabalho, AVALIACAO — VALOR DE VENDA, ¢ classificado
como "Grau I" quanto a fundamentagcdo da avaliagdo do imével e "Grau
III" quanto a precisdo do valor do imdvel, com amplitude de 21,68% do
intervalo de confianca de 80% em torno do valor central da estimativa,

segundo as normas da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
NBR 14653-2/2011.

SN
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9.4 - VALOR EM SEPARA DO IMOVEL

Apenas por argumentacdo, assim como
procurar responder as questOes fdticas, serd calculado o valor do
imoével, em separado, tendo em vista um cendrio hipotético onde as
referidas matriculas estdo devidamente retificadas e regularizadas,
equiparando os documentos dominiais com as dreas fisicas realmente
ocupadas:

“‘_||I|||l|||I|III|“IIIIi

VALOR DO IMOVEL DE MATRICULA N.° 1915:

- Valor unitério: R$2.105,38/m’

- Area construida: 389,87m2

Valor de mercado: R$2.105,38/m” x 389,87m” = R$820.824,50

Valor Arredondado:
R$820.800,00 (Oitocentos e Vinte Mil e Oitocentos Reais).
Data Base: Novembro/2020
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VALOR DE PENHORA (25%) - MATRICULA 1.915:

R$820.800,00 X 0,25 = R$205.200,00

R$205.200,00 (Duzentos e Cinco Mil e Duzentos Reais).
Data Base: Novembro/2020

VALOR DO IMOVEL DE MATRICULA N.° 3.604:

- Valor unitério: R$2.105,38/m’

_ Area construida: 125,66m>

Valor de mercado: R$2.105,38/m” x 125,66m* = R$264.562,05

R$264.600,00 (Duzentos e Sessenta e Quatro Mil e Seiscentos Reais).
Data Base: Novembro/2020

VALOR DE PENHORA (50%) — MATRICULA 3.604:

R$264.600,00 X 0,50 = R$132.300,00

R$132.300,00 (Centro e Trinta e Dois Mil e Trezentos Reais).
Data Base: Novembro/2020

Obs.: Referidos valores individuais sdo
apenas didéticos, uma vez que ndo € possivel, ou indicado, a venda em
separado no que respeito as matriculas envolvidas (1915 e 3604), uma
vez que as edificagdes estdo permeando de maneira indistinta os locais
relacionados aos documentos, que também ndo representam a drea total
de terreno ocupada. Para uma alienacdo em separado, de forma justa,
faz-se necessario a anterior retificagcdo dessas matriculas gerando duas
novas descri¢des retificadas, para se equalizar o dominio com o formato
da posse atual.
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10) - RESPOSTAS AOS QUESITOS

10.1 - QUESITOS DO REQUERIDO (Folhas 345/346)

1 — Descrever, pormenorizadamente, o imovel objeto da presente a¢do;
1.a) — Indicacdo de suas metragens;

1.b) — A sua localizacdo;

1.c) — A topografia do terreno;

1.d) — E demais caracteristicas que possam interessar ao perfeito
esclarecimento da causa;

RESPOSTA: Vide capitulo 8 do presente Laudo.

2 — Existe construg¢do no imovel? Se positivo, quais as caracteristicas?

RESPOSTA: Sim, vide capitulo 8 do presente Laudo.

3 — Ainda quanto a construgdo, se trata de imovel de alto, médio ou
baixo padrdo?

RESPOSTA: Padrao Médio.

4 — A construgdo estd totalmente inserida na matricula n° 3604? Se
negativo, hd possibilidade de desdobro?

RESPOSTA: Tanto a Matricula 3.604 quanto a Matricula 1.915 possuem
descricdes que ndo condizem com a drea real ocupada e necessitam
passar por processo de retificacao.
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5 — Quais as caracteristicas da regido onde se localiza o imével e quais
os servicos publicos disponibilizados?

RESPOSTA: Vide capitulo 8 do presente Laudo.

6 — Informar se a regido possui imoveis de baixo, médio ou alto padrado;

RESPOSTA: A maioria dos imdveis apresentam Padrao Médio.

7 — Informar qual o preco médio do m? praticado no mercado, para
imoveis na mesma regido;

RESPOSTA: O preco médio unitario para venda do imével com

caracteristicas semelhantes ao imével objeto da presente avaliagdo monta
a R$2.105,38/m2.

8 — Informar o preco médio de venda do imdvel praticado no mercado.

RESPOSTA: O valor médio de venda para o imdvel objeto da presente
avaliacdo, como um corpo tnico, monta a R$1.085.400,00.

10.1 - QUESITOS DO AUTOR (Folhas 348/349)

1) O exequente foi comunicado do dia e da hora do ato pericial, em
atendimento ao disposto no art. 431-A, do CPC?
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RESPOSTA: A data e hora da vistoria foram comunicadas, com
antecedéncia as partes do presente processo, de forma oficial, conforme
se observa em peticdo de agendamento encartada as folhas 403 dos
autos, assim como em certidao em folhas subseqiientes.

2) O Perito Oficial jd prestou servicos para o exequente, ou para o
executado?

RESPOSTA: Nao.

3) Jd fez avaliagcdo do mesmo imovel em outro processo? Em caso
positivo, em que ano ocorreu? Houve alguma alteracdo, ou
acréscimo construtivo no mesmo, que seja impeditivo de ser
novamente alienado em Hasta publica?

RESPOSTA: Esse engenheiro atuou como perito nomeado no processo
n° 0001113-71-1998.8.26.0450 da 1° Vara Civil da Comarca de
Piracaia, elaborando o Laudo Avaliatério referente ao mesmo imovel
(ou parte) do presente processo. Este trabalho foi executado ha mais de
15 anos, sendo que esse engenheiro ndo mais possui qualquer arquivo
ou coOpia fisica do mesmo para tecer alguma andlise. Aparentemente,
apenas de memodria, ndo se observou, no presente momento, a
existéncia de alteracOes fisicas relevantes no imovel em pauta.

4) Sobre quais matriculas, e em que percentual foi deferida a penhora?

RESPOSTA: A Penhora foi deferida sobre a Matricula n.° 1.915, no
percentual de 25%; e sobre a Matricula n.° 3.604, no percentual de
50%.
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5) Os imoéveis a que se referem as matriculas sdo contiguos? Em caso
positivo, hd alguma divisdo fisica entre eles?

RESPOSTA: Os imdveis s3o contiguos, representando um unico
1moével ocupado, ndo havendo divisao fisica entre eles.

6) O imovel é subdividido em Area residencial e Area de lazer? Em
caso positivo, é possivel estimar a época de construgcdo de ambas?
Existe acesso independente para cada uma dessas dreas? Em caso

negativo, é possivel implantar acesso separado para cada uma
delas?

RESPOSTA: Nao ha divisado fisica no imével em pauta, representando
um Unico imével ocupado, porém ha claramente a localizacdo de area
de lazer na porcdo a direita e 4rea residencial a esquerda (de quem da
Rua Aracy Marcondes Guimardes olha para o terreno), mas sem a
existéncia de separacdo fisica entre ambas. As edificacoes foram
construidas pelo menos ha mais de 20 anos. Caso seja necessario, existe
a possibilidade de construcio de acesso em separado para suposta Area
de Lazer, porém ndo se trata de acao simples.

7) Qual o valor de mercado dos imoveis penhorados? Hd a
possibilidade de avaliacdo de cada um, em separado? Em caso
positivo, quais os valores?

RESPOSTA: O valor médio de venda para o imdvel objeto da presente
avaliagdo, como um corpo Unico, monta a R$1.085.400,00. Em
separado, os valores obtidos foram: Matricula n.° 1.915 monta a
R$820.800,00; Matricula n.° 3.604 monta a R$264.600,00. Salienta-se
que o imdvel se apresenta fisicamente unido, além das matriculas ndo
estarem com descrigdes correspondentes 4s areas sob posse, sendo
desaconselhdvel a alienacao em separado das mesmas antes de processo
de retificacdo das documentagdes registrarias.
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8) E vidvel a venda em Hasta puiblica separadamente, ou se torna mais
atrativa a alienagdo integral do imoével?

RESPOSTA: Esse perito entende ser desaconselhdvel a venda em
separado dos imdveis em pauta sem que antes tenha ocorrido a efetiva
retificacdo da documentagdo. Da forma como se encontra o imével e as
documentagdes no presente momento, € mais atrativa e aconselhdvel a
alienacdo de forma integral do presente imével.

9) Requer que o Sr. Perito preste todas as informacoes que achar
necessdrias para o esclarecimento da matéria suscitada

RESPOSTA: Vide inteiro teor do presente Laudo de Avaliacao.
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11) - CONCLUSAO

De acordo com vistorias realizadas no local,
informacdes e documentos encartados aos Autos, bem como estudo
minucioso dos diversos parametros de cédlculo envolvidos no presente
trabalho, apurou-se os seguintes valores de mercado para o imével em

questao,

VALOR DO IMOVEL TOTAL:

R$1.085.400,00

(Um Milhao e Oitenta e Cinco Mil e Quatrocentos
Reais)

Data Base: Novembro/2020.

VALOR CORRESPONDENTE A MATRICULA 1.915:

R$820.800,00

(Oitocentos e Vinte Mil e Oitocentos Reais)

Data Base: Novembro/2020.

VALOR CORRESPONDENTE A MATRICULA 3.604:

R$264.600,00

(Duzentos e Sessenta e Quatro Mil e Seiscentos Reais)

Data Base: Novembro/2020. I
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12) - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer ou a
informar, encerramos nosso Laudo de Avaliacdo que € composto de 58
folhas digitadas de um s6 lado, todas por nés rubricadas, sendo esta ultima

datada e assinada.

Atibaia, 01 de Dezembro de 2020.

- Perito Judicial -

-_g\
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