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EXCELENTISSIMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3* VARA CIVEL DA
COMARCA DE MAUA - SP

Processo n. 0019945-55.2007.8.26.0348

Fernando Rossi, Engenheiro Civil, CREA-SP n° 5069924382, perito
nomeado por V.Exa. no processo em referéncia, vem pelo presente instrumento,
referente 3 EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, movida por
BRASTERRA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA em face de
LILTIANE BELLO FERRAZ BITTENCOURT, apresentar o laudo pericial acerca da
AVALIA(;AO DO IMOVEIS situados na Rua Brés Cubas, 981 e 1002, Vila Bocaina
— Maua - SP.

Termos em que
Peco deferimento,

Maua, 24 de fevereiro de 2022.

‘ernando Rossi

CREA-SP: 5069924382
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1. Objetivo e finalidade do trabalho:

O objetivo deste trabalho € estimar o valor de mercado do imével acima
discriminado.

Para esta finalidade, foram adotadas as normas NBR 14.653-1 (Avaliacdo de
bens — Parte 1: Procedimentos Gerais) e NBR 14.653-2 (Avaliacdo de bens — Parte 2:
Imoéveis Urbanos), para a verificacdo do valor de venda, segundo a metodologia que
melhor se aplica ao mercado de inser¢do do bem e a partir do tratamento dos dados de
mercado, conforme as normas supracitadas, sendo a este perito permitido:

a) Arredondar o resultado de sua avaliagdo, desde que o ajuste final ndo
varie mais de 1% do valor estimado;

b) Indicar a faixa de variacdo de precos do mercado admitida como
tolerdavel em relagdo ao valor final, desde que indicada a probabilidade associada.

2. Metodologia Adotada:
2.1. Definicao:

Para a elaboracdo deste laudo, foi adotado o “Método Comparativo de
Dados de Mercado”, o qual identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra conforme o citado na
norma NBR 14.653-1 item 8.3.1.

2.2. Caracteristicas da Regiao:

No caso em tela, verificou-se que os imodveis estdo situados em
uma Zona de Uso Diversificado (ZUD 1), regido a qual € servida pelos principais
melhoramentos urbanos, tais como:

Guias, sarjetas; pavimentacdo; rede d’agua; rede de coleta de
esgoto; rede telefOnica; rede de energia elétrica; iluminagdo publica; coleta de lixo;
transporte coletivo; TV a cabo, entre outros.
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O bairro em si € misto, ou seja, além de residencial, possui uma
grande gama de comércios tais como: padaria, restaurantes diversos e etc, bem como
industrias.

3. Vistoria:

3.1. Da realizacao da vistoria:

Conforme agendado por peticdo (fls. 813), foi agendada a pericia
para o dia 15/02/2022 as 14:30h no imdvel objeto da lide.

Ao chegar ao local na data de hora marcada, fui atendido pela sra.
Liliane Bittencourt a qual prestou o devido atendimento apresentando os dois imdveis
objetos desta avalia¢do para vistoria.
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Figura 1 -Localizagdo dos imdveis - Fonte: Google Maps (acesso em 01.08.2021)
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3.2. Dos imoveis:

Os imdveis objetos da avaliacdo foram construidos utilizando-se
vigas e pilares de concreto armado, alvenaria de vedagdo e telhas de fibrocimento.
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Figura 3 - Parte de trds dos imdveis - Fonte: Prépria (20.07.2021)

3.2.1. Descritivo dos imoveis:

Pelo que se pode apurar “in loco”, os dois imoveis possuem duas testadas,
sendo uma de frente para a Rua Brds Cubas e outra de frente para a Rua Francisco
Soares de Siqueira. Conforme o constatado a topografia dos iméveis é em declive para
quem olha da rua Bras Cubas para o imdvel.

3.2.2. Imovel n° 1001:

De acordo com o apurado “in loco”, o imdvel de n° 1001, possui area
construida de 129,75m? (conforme medi¢ao “in loco”) e drea de terreno de 151,80m?
(conforme estimativa realizada com as medidas obtidas no portal WEBGIS de Mau4-SP
e Google Earth).
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Figura 4 - Area externa e drea cobrta 01 do imdvel n® 1001 - Fonte: Prépria (15.02.2022)
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Figura 6 - Sala do imével n® 1001 - Fonte: Prépria (15.02.2022)

Comodo: Sala
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Figura 7 - Banheiro - Fonte: Propria (15.02.2022)

Comodo: Banheiro
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Figura 8 - Quarto 01 do imdve n® 1001 - Fonte: Propria (15.02.2022)

Comodo: Quarto 01
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Figura 9 - Quarto 02 do imdvel n® 1001 - Fonte: Prépria (15.02.2022)
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Comodo: Quarto 03
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Figura 12 - Area coberta 02 do imdvel de n® 1001 - Fonte: Prépria (15.02.2022)

Comodo: Area coberta 02
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Figura 11- Quarto 03 do imdvel n® 1001 - Fonte: Prépria (15.02.2022)
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Figura 13 - Area descoberta do imével de n® 1001 - Fonte: Prépria (15.02.2022)

Comodo: Area descoberta
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Figura 14 - Garagem do imdvel n® 1001 - Fonte: Prdpria (15.02.2022)

Comodo: Garagem
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Figura 15 - Planta do imdvel conforme medigées "in loco" - Fonte: Propria

3.2.3. Imovel 981:

De acordo com o apurado “in loco”, o imdvel de n° 1001, possui area
construida de 129,75m? (conforme medi¢ao “in loco”) e drea de terreno de 151,80m?
(conforme estimativa realizada com as medidas obtidas no portal WEBGIS de Maui-SP
e Google Earth).
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Figura 16 - Garagerln do imdvel n® 981 - Fonte: Prépria (15.02.2022)

Comodo: Garagem
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Figura 17 - Escada - Fonte: Propria (15.02.2022)

Comodo: Escada
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Figura 18 - Cozinha do imdvel 981 - Fonte: Propria (15.02.2022)

Comodo: Cozinha
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Figura 19 - Circulagdo do imdvel n® 981 - Fonte: Propria (15.02.2022)
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Figura 20- Circulagdo do imdvel n® 981 - Fonte: Propria (15.02.2022)

Comodo: Circulacao
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Figura 21 - Sala de estar e jantar - Fonte: Propria (15.02.2022)
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Figura 22 - Banheiro do imével n® 981 - Fonte: Propria (15.02.2022)

Comodo: Banheiro
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Figura 23 - Quarto 01 do imével n® 981 - Fonte: Prépria (15.02.2022)
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Figura 24 - Suite do imével n® 981 - Fonte: Propria (15.02.2022)
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Figura 25 - Banheiro da suite do imdvel n® 981 - Fonte: Propria (15.02.2022)
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Comodo: Banheiro da Suite
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Figura 26 - Varanda do imével n® 981 - Fonte: Prépria (15.02.2022)
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Figura 27 - Quarto 02 do imével n® 981 - Fonte: Prépria (15.02.2022)

Comodo: Quarto 02
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Figura 28 - Terrago do imdvel ne 981 - Fonte: Prépra (15.02.2022)

Comodo: Terraco
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6,80

Terrago

2,90

Quarto 02 §-

€L's

4,12

4. Patologias:

Imoével 1001:

Dentre as patologias encontradas no imével de n° 1001, destacam-se fissuras
(com possibilidade de serem estruturais), desplacamentos, sujidades, infiltracdes e bolor
nas alvenarias, conforme demonstrado abaixo:

do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2022 as 18:49 , sob o n

Figura 29 - Indicios de infiltragdo - Fonte: Propria (15.02.2022)

é coOpia
ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019945-55.2007.8.26.0348 e codigo 47E5AF4.
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Figura 30 - Fissura - Fonte: Prépria (15.02.2022)

I

.i_'
£l

Figura 31 - Fissura e descolamentos - Fonte: Prépria (15.02.2022)
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Fonte: Propria (15.02.2022)

Figura 32 - Fissuras

Figura 33 - Fissuras e desplacamentos - Fonte: Prdpria (15.02.2022)
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Figura 34 - Infiltragdes e bolor - Fonte: Prépria (15.02.2022)

Face ao exposto acima o imdvel foi classificado segundo critério de Ross-
Heidecke (depreciacao) como ‘“‘entre reparos simples e importantes” (f)

Imovel 981:

No que tange ao imdvel de n° 981 este ndo apresentou patologias
significativas no seu interior, sendo apenas considerado as patologias em seu exterior,
como fissuras e manchamentos na pintura, conforme demonstrado abaixo:

do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2022 as 18:49 , sob o n

é coOpia
ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019945-55.2007.8.26.0348 e codigo 47E5AF4.

Figura 35 - Fissuras e desplacamentos na alvenaria - Fonte: Propria (15.02.2022)
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Com isso, classificou-se o seu estado de conservacdo como “entre novo e
regular” (b), segundo critério de Ross-Heidecke (depreciacdo).

umero

5. Calculos:

5.1. Imovel n° 981:

&yl @
"" Avaliar

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : R. Bds Cubas, 981 DATA:  24/02/7022
EDIACAC AO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2022 - 5AD PAULD - 5P

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 09 FPARCELA DE BENFHTORIA: 08
OBSERVACAOD:
FATORES
FATOR iNDICE
[€] Localizacdo 100.00
| Obsolescéncia idade 10
Estado de Conservacdo B- EMTRE NOWVO E REGULAR
[] Padréo casa médic <)
L] vagas Vagas 2

Acréscimo 1,03

do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2022 as 18:49 , sob o n

é coOpia
ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019945-55.2007.8.26.0348 e codigo 47E5AF4.

umento

E-mail: fernando07rossi@gmail.com Telefone: +55 (11) 96712-5027 ﬁ

wa



o
: fls.844 3
o)
! _ ]
| | 8
I
U Ui o
g )
Fernando Rossi N
Engenheiro Civil N
)
<
S
o
o
1)
40 g
v 33 *
% c
L A . » .
0 Avaliar o 5
. o)
umnidesk o <
0
MATRIZ DE UNITARIOS 2 5
N
25
" - - S °
Nim. | Enderego V':"I?r_ Homogeneizagdo Variagdo 89
Unitario ~ °
oo
1 1| R BedsCubas. 428 3.120.88 3.400.28 1.0855 I @
o
~N M
] 2| R Bed:sCubas 680 163877 158142 09711 o<
< ©
SV
B 3| R.BrdsCubas 715 3.489.78 335332 0,540% )
o >
o
[ 4| R EeésCubas,1000 2.528,09 2.45504 09711 ° S
(U .
; - : =10
<] 5| R BrasCubas.1032 3252.67 3.263.86 1.0034 QW
E
E &| R.Bras Cubas,1184 1.385.41 1.393,19 1,.0034 S o
28
5] 7| R BedsCubas, 1842 202371 196523 09711 o =
=}
33
7]
o o
T O
n Qo
v o
T o
S
@ E
T ats -+~ -
Valores Clservados x Valores Calenlados LIUJ) ‘.g
_ o <
2300 35
240 —- @ O
a L o
£ = 4=
Al n C
£ =)
202 7 n £
00 a 23
2800 — O
g <
2501 - c
s L] & 370
240 B = C
a0 =2
- o Q0
000 % S
280 < 8 @)
L] — - —
%zﬁﬂ_ i/ D: 5
&40 o8
Sz o] g
Z - Z =
200 ,‘/ S £
1302 —r x 2
_ d ]
140 ; o %
140 - 5 ®©
120° < S £
) Is)
ooz % g
80 = =
- - Eg
602 = g 0
—_—
40 D=
- 2T
WA oo
T . . . . . . . o=
: =00 1002 30 00 ZAD 300 350 400 4300 8 a
Dhservade ‘n B
n <
T g
_=
< ®
g_, o
20
5 a
3
S 3
c
g
g 2
=)
\qJ =
o ©
c o
U =
E S
52

E-mail: fernando07rossi@gmail.com Telefone: +55 (11) 96712-5027




fls. 845

Fernando Rossi

Engenheiro Civil

WMAU22700223950

e
!'_'T'.ll Avakiar
i

umero

APRESENTAC AD DOS RESULTADOS
DTy Do AW ALEE MOHD

T ‘Toraiac b = . Brow T WG BlALE P Dol = 2850300
Chewiw : Socwes 0 PEE- 100 20007 B J6 140
drwa weman mf TR R ot ' - 0 1 [T 5 = TR
Divritadcos HEoci’
. . e T L o T e e e 1Ty
WALCHES UMTAREDE WALDRES HOMC-OENHLADDE
Bl milidrdor : 2451 7y Mo Uniloson - 1454 52
Darvla FadnSe - 13028 Dwmrsis Pocklia @ 3212
- g T4 T - R LT
M, AE e = I 1T R
Cesalicinin g Yariogoe - 112500 Comlcimnis de Yodopha - 34 440

GRAL DE FUMDAMENTACAD

[wssigoo GREGIII =RATI Ere LT L
i Campi | i la d e A Bior 30 i Bl —
| ot B S n.nu.u.u Eﬂ D 2
ol ardadaldn ra @ e dr
a A dore ek ma e = n g E . D 3
L=t LR PR R SR EererErm e e . Barrew am e —— e e sy e a mrw
E] i S T D N T O P A | B | m B e m I
i :f:;:::‘- [T FEET] %] o am O 40w L al-»
=RAD DI POHDAMIRTAC AT W
FORMACAD DD VALORES
MEIDL SAMERCA [RT] I AR W
WALDSE ESSTABID (RS mIL 1 48 WINK FALDE TR S 513 il
INTERYALDS DE CONFLARCA (BOML): Forodgena INTERVALDES DE CONFANCEA [20R) Avohsndo
IHTEN Y ALD Ml . D15 MTERNAID BUREMD: © 101V ee
ITEETALT MANBAT | 1 FIE 1a TERNRLO AL TR | 2 VA8

GRAU DE FEECISED
EIAE DD FRCCOACE W

do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2022 as 18:49 , sob o n

é coOpia
ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019945-55.2007.8.26.0348 e codigo 47E5AF4.

o
]
c
Q
£
=1

E-mail: fernando07rossi@gmail.com Telefone: +55 (11) 96712-5027




Fernando Rossi

Engenheiro Civil

5.2. Imével n° 1001:
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umidesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRIGAQ : R, Bras Cubas, 1001 DATA : 24/02/2022
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2022 - SAQ PAULOD - 5P
FATOR OFERTA/TRANSACAOD: 079 PARCELA DE BENFEITORIA: 08
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizagao 100,00
Obsolescéncia Idade 30
Estado de Conservagdo F - ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES
[] Padrae casa econdmico
I:l Vagas Vagas 3
Acréscimo ()
Valores Observados x Valoves Calenlados
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6. Diagnostico do Mercado Atual:

umero

O mercado imobilidrio comegou a apresentar indicios de
recuperagdo a partir do ano de 2019 o que fez com que os especialistas ficarem
otimistas e fazerem boas projecdes para o ano de 2020. Uns dos fatores que estavam
animando o mercado imobilidrio era uma melhora do nivel de confianga dos
consumidores, uma sutil melhora no nivel de renda e pela queda da taxa bésica de juros,
que fez com que os juros dos financiamentos cairem para os menores niveis da histéria.

Porém surgiu atualmente a crise mundial imposta pelo coronavirus
que mudou todo esse panorama positivo o que levou a uma mudanga da projecdo do
PIB da construcio civil de crescimento de 2,9% para queda de 3,9%.

Para mitigar os impactos da crise a Caixa Econdémica Federal
anunciou uma linha de crédito de R$ 43 bilhdes tanto para pessoas fisicas quanto
juridicas.

Segundo especialistas apds este cendrio de pandemia as pessoas
estardo mais receosas em fazer um financiamento de longo prazo. Isso fez com que as
construtoras reduzissem a perceptiva de novos lancamentos em 30% a 35% em 2020.

Uma possivel retomada estd baseada nos lancamentos que ficardao
concentrados no Minha Casa Minha Vida e nos apartamentos compactos (menos de 40
m?), que por sua vez sao segmentos que atraem pessoas com maior necessidade de
moradia e investidores.

Mesmo com todas estas perspectivas ruins, o mercado demostrou
melhora nos dltimos meses sendo que em maio as vendas foram 50% abaixo do mesmo
més do ano passado, ja em unho as vendas foram 20% menores na mesma base de
comparagao.

Com isso, ha projecdes de que os incorporadores estardo dispostos
para voltar a lancar novos empreendimentos de forma gradual.

do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2022 as 18:49 , sob o n

é coOpia
ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019945-55.2007.8.26.0348 e codigo 47E5AF4.
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7. Conclusao:

Ap6s andlise do valor do imével e utilizando o arredondamento
citado no item “I. a)” deste laudo, bem como o campo de arbitrio conforme descrito no
item 8.2.1.5 da NBR 14653-2, foi determinado o valor dos imdveis em:

R$ 512.000,00 (Quinhentos e doze mil reais) — Data base: fevereiro
de 2022 — Para o imével n° 981;

R$ 223.000,00 (Duzentos e vinte e trés mil reais) — Data base:
fevereiro de 2022 — Para o imével n° 1001 e;

R$735.000,00 (Setecentos e trinta e cinco mil reais) — Data base:
fevereiro de 2022— Para os iméveis n° 981 e 1001.

umento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2022 as 18:49 , sob o nimero WMAU22700223950

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019945-55.2007.8.26.0348 e codigo 47E5AF4.
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8. Encerramento:

umero

Encerra-se o presente trabalho pericial com 33 (trinta e trés) laudas além dos
anexos, totalizando 40 (quarenta) laudas (laudo completo), sendo todas estas assinadas
digitalmente por este perito.

Salienta-se, também, que o presente laudo contém os seguintes anexos:

Anexo I - Mapa 2 — Zoneamento — Municipio de Maua.

Anexo II — Amostras.

Anexo III — Certidao de valor venal.

Anexo IV — Relatério fotografico da regiao.

Maua, 24 de fevereiro de 2022.

4ERNANDO ROSSI
CREA-SP: 5069924382

do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2022 as 18:49 , sob o n
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Anexo II - Amostras:

Amostra 01 — Fonte: ZAP imoveis: (acesso em 24/02/2022)

=% RS$550.000 -

IPTU RS 1.500

Vila Bocaina, M...
Ligar Mensagem
10 195me 3

RS 998.000°

IPTU RS 1.400

Amostra 04 — Fonte: ZAP imoveis: (acesso em 24/02/2022)

RS 339.00¢°

Ligar

fls. 852

umento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2022 as 18:49 , sob o nimero WMAU22700223950

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019945-55.2007.8.26.0348 e codigo 47E5AF4.

E-mail: fernando07rossi@gmail.com Telefone: +55 (11) 96712-5027

E
p



fls. 853

Fernando Rossi

Engenheiro Civil

WMAU22700223950

Amostra 05 — Fonte: ZAP imoveis: (acesso em 24/02/2022)

umero

RS 450.000°
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Anexo IIT — Certidao de valor venal do imével:

umero

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE MAUA
SECRETARIA DE FINANCAS - SF
GERENCIA DE GESTAO TRIBUTARIA

CERTIDAO DE VALOR VENAL

Certifico, que dos assentamentos existenles nesta divisdo, consta o imdvel acima especificado,
localizado a

Lotearmento: VL INDEPENDEMCIA

Com area de terreno de 204.05 m* e area total construida de 512 45 m* totalizando um valor venal
de: Quatrocentos e Cinquenta e Quatro Mil, Setecenios & Sessenta e Sete Reais e Cinquenta & Um
Cenlavos

Codigo de Validagao: MLXW 30FLXNGI.RAXA

DIVISAQ DE CADASTRO IMOBILIARIO

OBS.: Esta certiddo esta dispensada da assinatura da autoridade competente por ter sido emitida
pelo Sistema de Processamento de Dados.

A utilizag@o desta certiddo para os fins previstos em Lei esta condicionada a verificago de
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Anexo IV - Relatério fotografico da regiao.
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Figura 37 - Vidragaria - Fonte: Prépria (20.07.2021)
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Fonte: Propria (20.07.2021)

Estética automotiva -

Figura 38 - Clube Independente F.C. - Fonte: Propria (20.07.2021)
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umero

Figura 40 - Lavanderia - Fonte: Prépria (20.07.2021)

N

Sem mais, permaneco a disposicdo para eventuais esclarecimentos.

Termos em que,

Peco deferimento.

Maua, 24 de fevereiro de 2022.

FERNANDO ROSSI
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