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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 4* Vara Civel do Forum da comarca de Barueri.

Autos do Processo n°® 1001297-88.2018.8.26.0068
Autor: VALENTIM OSMAR BARBIZAN

JOSE ROBERTO BANDOUK, arquiteto, CAU A97436-6, perito
judicial, nomeado e compromissado nos autos da ACAO DE
EXECUCAO requerida por VALENTIM OSMAR BARBIZAN em face
de CAPI-PENTA INTERNATIONAL FOOTBALL PLAYER LTDA E
OUTROS, tendo realizado as diligéncias e averiguagdes necessdrias, vem
apresentar a Vossa Exceléncia os resultados de seu trabalho
consubstanciados no seguinte:

LAUDO

Sao Paulo, 21 de maio de 2019.

' JOSE ROBERTO BANDOUK
Arquiteto-Perito Judicial

r. Raul Adalberto de Campos, n° 285, Vila Beatriz, SP/SP D<I: 05448-060
&: 99242-3655 3813-6076 e-mail: jbandouk @terra.com.br

SaoH2aity , oo toxm et e G2/ 201D &s PR D6 ,, sob o mimero WBRE19700348527
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LAUDO

PRELIMINARES

Refere-se o presente parecer técnico 3 ACAO DE
EXECUCAO requerida por VALENTIM OSMAR
BARBIZAN, em face de CAPI-PENTA INTERNATIONAL
FOOTBALL PLAYER LTDA E OUTROS.

SaroHaity, oo tor et e R/NG 2019 & PR 26 ,, sob o mdmero WBRE19700346524 .

Segundo descreve a peticdo inicial de fls. 02/08, o
requerido nd3o cumpriu com o pagamento da divida
compromissada junto ao credor, requerente nesta acao judicial.

Portanto, o requerente, VALENTIM OSMAR
BARBIZAN, no intuito de sanar as dividas elencadas nos autos,
solicitou penhora de varios bens do requerido dos quais o imovel
objeto desta pericia, residéncia do autor e de sua familia, ou seja,
aquele sito a alameda Republica Dominicana, n° 1028,
Condominio Alphaville Residencial 2, Barueri, nesta capital

Nomeado perito judicial feito a fl. 166, assumiu o
signatario o compromisso geral em Cartorio de bem e fielmente,
sem dolo nem malicia, apresentar seu parecer sobre a lide
focalizada (avaliacdo do referido bem), e que hora submete a
apreciacdo do E. JULGADOR, conforme segue:

r. Raul Adalberto de Campos, n° 285, Vila Beatriz, SP/SP D<: 05448-060
&: 99242-3655 3813-6076 e-mail: jbandouk @terra.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 100129%-88.2018.8.26.0068 e c6digo 834HBA0Q.
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VISTORI A

Apo6s o estudo acurado da matéria, procedeu o
signatdrio a vistoria do imovel no dia 03 de maio de 2019quando
entdo buscou observar sua situacdo, dimensionamento,
caracteristicas aparentes, benfeitorias existentes e demais detalhes
de interesse a mais completa e perfeita conceituacao de seu valor.

Vale lembrar que a visita e a vistoria no imovel se
deu com a presenca Sr. Marcos Evangelista de Moraes e do seu
procurador, Dr. Claudionor.

a0 el , oo boxen becttn e (2205 209D és PR D6 ,, sob o mimero WBRE19700348527

Também fizeram parte da vistoria:

- visitas ao entorno da drea para cadastramento e
levantamento de imoéveis semelhantes (inclusive no proprio
Condominio);

- consultas a imobilidrias e corretores de imoveis
para obten¢ao de elementos comparativos;

- consultas junto ao Instituto Brasileiro de
AvaliacOes e Pericias de Engenharia para obtencdo de indices e
critérios atualizados de avaliagao.

r. Raul Adalberto de Campos, n° 285, Vila Beatriz, SP/SP D<: 05448-060
&: 99242-3655 3813-6076 e-mail: jbandouk @terra.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 100129%-88.2018.8.26.0068 e c6digo 834HBA0Q.
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A REGIAO

O imovel situa-se na comarca de Barueri (com facil
acesso pela Rodovia Castelo Branco) no bairro Alphaville, que é
atendido por diversas linhas da rede de transporte publico de
Osasco, Barueri e de Sdo Paulo (esta pela CPTM).

Trata-se de um dos condominios residenciais de alto
padrdo de Alphaville, com fécil acesso pela alameda Rio Negro,
referéncia da regido por se tratar de via dotada de diversos
estabelecimentos comerciais e de prestadores de servigos (com
destaque para o Shopping Iguatemi). O bairro é atendido por
hospitais da rede publica e privada (com destaque para o
complexo do hospital Albert Einstein)

SaroHRauity, oo tor et e R NG 2019 & PR 26 ,, sob o mdmero WBRE19700346524 .

Também possui escolas de todos os niveis at€é o
ensino superir. Destas destacam-se a Universidade Mackenzie, o
colégio Pentigono, Pueri Domus, etc. Na area de lazer e cultura,
as opg¢Oes ficam restritas a algumas salas de cinema nos centros de
compras, alguns poucos teatros e pracgas e parques publicos.

DADOS CADASTRAIS DA MUNICIPALIDADE

O imovel, composto dos lotes 1, 2 e 3 da quadra 92
do Residencial Alphaville 2, cadastrados na Municipalidade,
respectivamente sob numeros 24453.53.49.0001.00.000.3 (lotel),
24453.53.49.0357.00.000.3 (lote 2) e 24453.53.49.0339.00.000.3
(lote 3). A quadra 92 tem seus limites estabelecidos pelas
seguintes alamedas Republica Dominicana, Panama e Cuba.

REGISTRO DE I MOVEIS

O imovel tem registro no CRI da Comarca de

Barueri sob as Matriculas n°® 40.447, n° 40.449 e n° 40.450, todas
do CRI de Barueri (respectivamente, as fls. 78, 84, 72)..

r. Raul Adalberto de Campos, n° 285, Vila Beatriz, SP/SP D<: 05448-060
&: 99242-3655 3813-6076 e-mail: jbandouk @terra.com.br
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LOCALIZACAO

O imovel avaliando, vem representado por um
terreno e suas benfeitorias, localizado na alameda Republica
Dominicana, n° 1028, Condominio Alphaville Residencial 2,
Barueri.

b0 et , oo boxen éecttn e (2205 209D és PR D6 ,, sob o mimero WBRE19700348527

Al'.‘!.'r“..mﬂla Pori

Praca
Suriname ?}Q‘b

p1aN BIeNES gIg "1g Ay

Onet Centro

Imagem 01: Fragmento do Google Mapas com destaque para o imével avaliando.

r. Raul Adalberto de Campos, n° 285, Vila Beatriz, SP/SP D<I: 05448-060
&: 99242-3655 3813-6076 e-mail: jbandouk @terra.com.br
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ALPHAVILLE RESIDENCIAL 2

O Condominio denominado Alphaville Residencial
2, onde se localiza o imovel objetivado no presente laudo,
constitui-se em local com bom acesso e possuidor de todos os
melhoramentos publicos (energia elétrica, luz, dgua tratada, rede
de esgoto, vias asfaltadas, etc).

Dotado de seguranca por 24hs, o condominio
Alphaville Residencial 2 possui boa malha viaria e as suas
quadras dispde-se, na maior parte, em nivel plano ndo havendo,
portanto, lotes com grandes aclives ou declives.

peoH2alt , ot et eym B2/ IH 20D s B3 D6 ., sob o mimero WBRE19700348527

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 100129%-88.2018.8.26.0068 e c6digo 834HBA0Q.
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Foto 01: Vista da portaria de acesso ao condominio Alphaville Residencial 2.

r. Raul Adalberto de Campos, n° 285, Vila Beatriz, SP/SP D<I: 05448-060
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A ALAMEDA REPUBLICA DOMINICANA, N 1028

A alameda Republica Dominicana, n° 1028, onde se
localiza o imodvel avaliando, € arborizada e asfaltada, possui guia,
sarjeta e calcada em ambos os lados, provida de iluminacdo
publica, energia elétrica e rede de abastecimento de dgua.

b0 e , oo boxen éecttn e (2205 209D és PR D6 ,, sob o mimero WBRE19700348527

Foto 02: Vista da alameda Republica Dominicana, proxima ao imével
avaliando.
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O IMOVEL (BENFEITORIAS)

A benfeitoria edificada no terreno é composta por
uma residéncia (projetada pelo arquiteto José Lucena) com quatro
pavimentos denominados por "cota" sendo referéncia a cota
98,65m (PMG) do Perfil Médio da Guia da rua de acesso:

pavimento cota 93,57: area dos vestiarios;

pavimento cota 96,63: areas de lazer com piscina,
quadra de futebol society, salao de jogos, sala de cinema, saunas,
sanitarios, vestiarios, etc;

pavimento cota 99,85: area social dotada hall, salas,
escritorios, sala de troféus, cozinha, drea de servigo, lavado, etc;

pavimento cota 103,35: area intima dotada de seis
suites sendo uma "master" mais areas de circulacdo.

De uma forma geral, os pisos que compde a casa sao
de porcelanato, por vezes decorados com méirmore e granito,
tacos de madeira de lei, laminados de madeira e pedriscos. As
paredes possuem acabamentos com pintura a base de latex,
laminados de madeira, ceramicas diversas e espelhos. O forro €
composto de gesso decorativo com pintura a base de latex. Os
caixilhos (janelas e portas) sio de PVC de excelente padrdo e
madeira.

Ha detalhes como um vao circular que atinge os dois
pavimentos superiores € finda num piso de vidro com estrutura
metdlica na area social sobre a drea de lazer.

Todos os pavimentos sdo intercomunicados por
escadas de concreto armado com acabamento em porcelanato,
guarda corpo composto ago inoxidavel e madeira e também por
um elevador da marca Thyssenkrupp.

r. Raul Adalberto de Campos, n° 285, Vila Beatriz, SP/SP D<: 05448-060
&: 99242-3655 3813-6076 e-mail: jbandouk @terra.com.br

b0 et , oo boxen éecttn e (2205 201D és PR D6 ,, sob o mimero WBRE19700348527

Este documento é cBPia do original, assimed dgtahmerts gor JOIE ROBE O BANTOISes ThunahbesiUstte

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 100129%-88.2018.8.26.0068 e c6digo 834HBA0Q.



fls. 280
José Roberto Bandouk
Arquiteto CAU A97436-6

Ao que tudo indica todas as instalacoes (hidraulicas,
luz, som, energia, etc) estdo em perfeito estado de funcionamento,
nao ha indicios de problemas estruturais ou ma conservacao.

A casa possui, aproximadamente, 10 anos e se
apresentou muito bem conservada.

Para melhor entendimento, este signatario apresenta,
a seguir, algumas vistas externas da casa e, na sequéncia, oS
registros fotograficos dos ambientes que compde cada pavimento.

b0 e , oo oo becttn e (2205 209D és PR D6 ,, sob o mimero WBRE19700348527

A excecdo da cota 93,57, que serd apresentada
somente em fotos, as demais imagens serdo apresentadas a partir
da copia da planta baixa de cada cota.

As fotos estardo acompanhas de um breve texto
onde se descreverq, de maneira objetiva, 0s principais
acabamentos e instalacdoes (em complemento a este texto
introdutorio).

A descricdo também vird acompanhada de uma
defini¢do quanto ao estado de conservagao de todos os conjuntos.

A seguir, o "carimbo" da folha de desenho 01/03
com destaque para os nomes do proprietirio e do arquiteto
responsavel pelo projeto (José Lucena) e demais informacoes
referentes as areas de terreno e das benfeitorias, coeficiente de
aproveitamento, taxa de ocupacao, etc.

r. Raul Adalberto de Campos, n° 285, Vila Beatriz, SP/SP D<: 05448-060
&: 99242-3655 3813-6076 e-mail: jbandouk @terra.com.br
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Imagem 02: Cépia do Carimbo da folha 01/03.
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VISTAS EXTERNAS

O trecho da alameda Republica Dominicana onde se
localiza o imdvel encontra-se suave declive. O terreno, em niveis
planos, possui area 2.581,01m? com 60,50m de frente para a
alameda Republica Dominicana.

peoH2alt , ot et eym B2/ IH 20D s B3 D6 ., sob o mimero WBRE19700348527
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Foto 03: Vista frontal do imével n® 1028 da alameda Republica Dominicana.
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A construcdo refere-se a uma casa edificada em
quatro niveis, de altissimo padrao, construida por volta dos anos
de 2008. As paredes sdo revestidas com pintura a base de latex,
com detalhes em pedras naturais e texturas. As portas sdo de
madeira com vidro e as janelas feitas em PVC de excelente
padrdo. A cobertura € feita com telhas de ceramica esmaltada
sobre estrutura de madeira. O conjunto encontra-se em Otimo
estado de conservacao.

2epoFRaLty, pyotmm et eamn (225 2019 @ PR3 D6 ,, sob o mimero WBRE1970034852%
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Foto 04: Vista geral do imével.
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O acesso para garagem se d4 por rampa revestida
com pedrisco de alta resisténcia. O entorno da mesma é dotado de
paisagismo objeto de projeto especifico. Todo o conjunto se
apresentou em Otimo estado de conservacao.

peoH2alt , ot et eym B2/ IH 20D s B3 D6 ., sob o mimero WBRE19700348527
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Foto 05: Vista externa para os acessos do imével.
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Fotos 06 e 07: Vistas externas para o acesso principal.
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PAVIMENTO COTA 93.57M (AREA DE LAZER)

A referida cota encontra-se abaixo da area de lazer e
¢ dotada de vestiarios e sanitarios destinados a quadra de futebol.
O acesso se d4 por rampa e escada. Os pisos sdo revestidos com
pedriscos e paredes com revestimento texturizado.

2eppFRaLty, pyotmm et eamn (225 2019 @ PR3 D6 ,, sob o mimero WBRE1970034852%
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Fotos 08 e 09: Vistas externas para o0 acesso aos vestiarios.
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Todos espacos sdo dotados de bons acabamentos
sendo ceramicas no piso e nas paredes e forro de gesso sob
pintura a base de latex. Os equipamentos sdo de O0tima qualidade
com boxes de chuveiros feitos de vidro leitoso, tampos de pias de
pedra natural tipo granito. Todos os conjuntos se apresentaram em
bom estado de conservacgao

SeoFRauitn o b bkt e (2205 201D 3 PR D6 ,, sob @ nimero WBRE197003%8527
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Fotos 10 e 11 e 12: Vistas internas dos vestiarios.
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José Roberto Bandouk
Arquiteto CAU A97436-6

fls. 378

PAVIMENTO COTA 96.63M (AREA DE LAZER)

Imagem 04: Copia da planta do pavimento da cota 96,63 (area de lazer).
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A casa € permeada por projeto de paisagismo de
Otimo padrdo com jardins e dreas de circulacdo externa dotada de
pisos de porcelanato com detalhes em marmore de 6timo padrao.
Todo este conjunto da drea externa se apresentou bem
conservado.

peoH2alt , ot et eym B2/ IH 20D s B3 D6 ., sob o mimero WBRE19700348527

1SHdxd

Fotos 13 e 14: Vistas parcial externa.
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Compde o imdvel, também na drea externa, uma
piscina e uma quadra de futebol Society. Estes equipamentos sao
dotados de acabamentos de excelente padrdo e se apresentaram
em Otimo estado de conservacgao.

2epoFRaLty, pyotmm et eamn (225 2019 @ PR3 D6 ,, sob o mimero WBRE1970034852%
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Fotos 15 e 16: Vistas parciais externas.
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A darea da churrasqueira/bar possui tampos em
granito e cubas e metais em aco inoxiddvel e a churrasqueira em
estrutura de ferro revestida em ceramica. As paredes e forro
(decorativo de gesso) sdo revestidos com pintura a base de latex e
ceramicas e o piso € revestido com porcelanato. Todo o material
empregado € de 6tima qualidade e o conjunto se apresentou muito
bem conservado.

2epoFRaLty, otmm et eam (225 2019 @ B3 D6 ,, sob o mimero WBRE1970034852%
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Fotos 17 e 18: Vistas externas da churrasqueira.
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Anexo a drea do bar/churrasqueira encontra-se uma
sala de jogos com um bar de apoio que também atende ao sala/
cinema com apoio de dois sanitarios. Os acabamentos sdo do
mesmo padrio, ou seja, paredes e forro (decorativo de gesso) sdo
revestidos com pintura a base de latex e o piso € revestido com
porcelanato. Todas as caixilharias sdo de PVC de 6timo padrao.
Todos os conjuntos se apresentaram muito bem conservados.

2eppFRaLty, o tmm et eam (225 2019 @ B3 D6 ,, sob o mimero WBRE19700348527
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Fotos 19 e 20: Vistas parciais do saléo de jogos e bar .
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A sala de cinema possui instalacdes proprias
(iluminacdo, som e projecdo). Foi construida em desnivel com
piso revestido em carpete, paredes e forro com tratamento
acustico. O conjunto encontra-se em bom e estado de
conservacao.

2epoFRaLty, pyotmm et eamn (225 2019 @ PR3 D6 ,, sob o mimero WBRE1970034852%
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Foto 21: Vista parcial da sala de cinema.
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Neste mesmo pavimento encontra-se uma area
destinada a gindstica, saunas , sanitdrios e vestidrios. Na sala de
gindastica, os acabamentos de parede sdo de pintura a base de latex
e de espelhos. Os pisos receberam acabamento de laminados de
madeira e forro de gesso. Todo o conjunto se apresentou em bom
estado de conservacao.

zeppFRaLty, pyottmm et eamn (22 N5/ 2019 @ B3 D6 ,, sob o mimero WBRE1970034852%
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Foto 22: Vista parcial da sala de ginastica (academia) .
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As areas molhadas (sanitarios, saunas e vestiarios)
possuem acabamentos de ceramica no piso (porcelanato) e nas
paredes, gesso decorativo no forro com acabamento de pintura a
base de latex, tudo de bom padrio. As loucas, metais e instalagdes
especiais (duchas, sauna e hidro) também siao de 6timo padrdo.
Todos os conjuntos estdao em bom estado de conservacgao.

2epoFRaLty, pyotmm et eamn (225 2019 @ PR3 D6 ,, sob o mimero WBRE1970034852%
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Fotos 23, 24, 25 e 26: Vistas dos sanitarios, sauna a vapor e sauna seca .
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A hidro, feita em alvenaria estrutural revestida com
pastilhas tipo vidrotil e embutida em deck de madeira, encontra-se
junto a piscina, na parte coberta da area. Apresentou-se em 6timo
estado de conservacao.

SeoFRauitn o b bkt e (2205 201D 3 PR D6 ,, sob @ nimero WBRE197003%8527
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Fotos 27 e 28 Vistas da hidro e de um dos vestiarios.
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Pela referida drea de lazer também se tem o acesso
para a garagem da casa. Os acabamentos de parede sao de pintura
a base de latex. O piso € revestido com porcelanato. Todas as
caixilharias sao de PVC de 6timo padrdo. Afora alguns problemas
de acabamento na grelha coletora de agua pluvial, todo o conjunto
se apresentou muito bem conservado.

Fotos 29, 30 e 31: Vistas da garagem.
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A dependéncias dos empregados é composta de dois
dormitodrios tipo suite e uma sala de descanso. Os dormitérios e a
sala de descanso possuem piso revestido com ceramicas de bom
padrio, paredes e forro revestidos com pintura a base de latex e
caixilharias de madeira pintada e PVC de 6timo padrdo. Todos os
conjuntos se apresentaram em bom estado de conservagao.

SeoFRauitn o b bkt e (2205 201D 3 PR D6 ,, sob @ nimero WBRE197003%8527
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Fotos 32, 33 e 34: Vistas das dependéncias dos empregados.
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Todos o0s banheiros sdao dotados de gabinete
mobiliado sob louca embutida em tampo de marmore travertino e
boxes de vidro temperado. Pisos e paredes com revestimento
ceramico e caixilharias de madeira pintada e PVC de 6timo
padrdo. Todos os conjuntos se apresentaram em bom estado de
conservacao.

2epoFRaLty, pyotmm et eamn (225 2019 @ PR3 D6 ,, sob o mimero WBRE1970034852%
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Foto 35: Vista de um dos banheiros.
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José Roberto Bandouk
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PAVIMENTO COTA 99.85M (AREA SOCIAL)

Imagem 05: Copia da planta do pavimento da cota 99,85 (area social).
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O acesso principal se d4 pelo hall social (com pé-
direito duplo) que possui piso revestido com porcelanato de 6timo
padrao, o forro e paredes revestidas com pintura a base de latex.
As esquadrias sdao de PVC. Todo o conjunto encontra-se em 0timo
estado de conservacao.

peoH2alt , ot et eym B2/ IH 20D s B3 D6 ., sob o mimero WBRE19700348527
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Foto 36: Vista parcial do hall de entrada.
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Junto ao hall se dd o acesso para o escritorio que
possui piso revestido com tacos de madeira de lei, o forro de
gesso decorativo e paredes revestidas com pintura a base de latex.
As esquadrias sao de PVC de 6timo padrdao. Todo o conjunto
encontra-se em 6timo estado de conservagao.

peoH2alt , ot et eym B2/ IH 20D s B3 D6 ., sob o mimero WBRE19700348527
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Foto 37: Vista parcial do escritorio.
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Também junto ao hall se da o acesso para a sala de
troféus que, afora o piso revestido de porcelanato, possui os
mesmos acabamentos daqueles aplicado no escritério. Todo o
conjunto encontra-se em 6timo estado de conservacao.

peoH2alt , ot et eym B2/ IH 20D s B3 D6 ., sob o mimero WBRE19700348527
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Foto 38: Vista parcial da sala de troféus.
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Existe uma grande area de "living" destinada a
varios ambientes de sala (estar e jantar). O piso € revestido com
porcelanato, o forro de gesso decorativo e paredes revestidas com
pintura a base de latex. As esquadrias sdo de PVC com vidro, de
otimo padrao.

e R0 H2ain , o od toxo fecttn esm 22/ 209D és PR D6 ,, sob o mimero WBRE197003485327
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Fotos 39, 40 e 41: Vistas parciais das salas.
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Neste mesmo ambiente existe um vao circular com
pé-direito duplo, junto a escada, onde o piso é feito de vidro e a
cobertura feita de policarbonato, ambos sobre estrutura metélica.
O conjunto apresentou-se em 6timo estado de conservagao.

2epoFRaLty, pyotmm et eamn (225 2019 @ PR3 D6 ,, sob o mimero WBRE1970034852%
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Fotos 42 e 43: Vistas parciais das salas.
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Existe uma area de circulacdo que comunica estes
ambientes de "estar" com a cozinha e areas de servigo. Esta drea
de circulacdo é dotada de lavabo e adega climatizada.

A adega foi toda construida em madeira de 6timo
padrdo, possui acesso feito em porta de vidro montada em
caixilho feito de PVC de otima qualidade. O conjunto se
apresentou em perfeito estado de conservagao.

b0 e , oo oo becttn e (2205 209D és PR D6 ,, sob o mimero WBRE19700348527

Foto 44: Vista parcial da adega.
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O lavabo possui piso feito em porcelanato com
detalhes em marmore branco e pia em louga sobre bancada em
marmore branco, paredes e forro revestidos com pintura a base de
laitex e portas de madeira pintada. Tudo de 6timo padrio. O
conjunto apresentou-se em bom estado de conservacao.

SeoFRauitn o b bkt e (2205 201D 3 PR D6 ,, sob @ nimero WBRE197003%8527
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Fotos 45 e 46: Vistas parciais do lavabo.
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A cozinha possui piso e bancadas com acabamento
em granito e o forro com pintura a base de latex. As esquadrias
sdo de PVC e madeira (janelas e portas). Todas as paredes sio
preenchidas por mobilidrio modulado de alto padrdao. Possui "ilha
de preparo” com instalacdes de ultima geracdo. Tudo de 6timo
padrio. O conjunto apresentou-se em Otimo estado de
conservacao.

2epoFRaLty, pyotmm et eamn (225 2019 @ PR3 D6 ,, sob o mimero WBRE1970034852%
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Fotos 47 e 48: Vistas parciais da cozinha.
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A darea de servico possui revestido com porcelanato,
o forro de gesso e paredes revestidas com pintura a base de latex.
Possui bancadas em granito, mobilidrio modulado e caixilharia de
PVC e madeira pintada (janelas e portas), tudo de 6timo padrao.
O conjunto apresentou-se em Otimo estado de conservagao.

peoH2alt , ot et eym B2/ IH 20D s B3 D6 ., sob o mimero WBRE19700348527
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Fotos 49 e 50: Vistas parciais da cozinha.
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A cozinha e a drea de servigo possui duas trés de
apoio sendo uma despensa e um sanitario. Os acabamentos sdo do
mesmo padrdo daqueles utilizados na drea de servigo. Os
conjuntos se apresentaram em 6timo estado de conservagao.
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Fotos 51 e 52: Vistas parciais da despensa e do sanitério.
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Ainda neste mesmo piso, existe uma sala
denominada family room. Entende-se, uma sala de almoco. Possui
piso revestido com porcelanato, forro de gesso e paredes
revestidas com pintura a base de latex e caixilharia de PVC
(Janelas e portas), tudo de 6timo padrao. O conjunto apresentou-se
em Otimo estado de conservacgao.

2epoFRaLty, pyotmm et eamn (225 2019 @ PR3 D6 ,, sob o mimero WBRE1970034852%
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Fotos 53 e 54: Vistas parciais da copa.
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José Roberto Bandouk
Arquiteto CAU A97436-6

PAVIMENTO COTA 103.35M (AREA [NTIMA)

Imagem 06: Copia da planta do pavimento da cota 103,35 (area intima).
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No referido pavimento, o imovel possui uma sala
intima com lavabo e seis suites com varandas sendo uma master
que serd apresentada e descrita a seguir a seguir. Também ¢&
dotado de areas de circulagdo e roupeiros.

Na sala intima e nos dormitorios das cinco suites o
piso € revestido com tacos de madeira de lei, forros de gesso
decorativo e paredes com pintura a base de latex e/ou lambris de
madeira e/ou papel de parede.

As janelas sdo de PVC de otima qualidade e as
portas sdo de madeira pintada.

b0 et , oo boxen becttn e (2205 209D s PR D6 ,, sob o mimero WBRE19700348527

Ja os sanitarios, com area parcialmente em pé-direito
duplo, possuem acabamentos de piso e parede em porcelanato
(parte das paredes sdo revestidas com pintura a base de latex
acrilico).

As janelas sdo de PVC de 6tima qualidade, portas de
madeira pintada e a divisoria, que separa a area do box € feita em
vidro temperado, em parte transparente € em outra parte, leitoso,
montado em perfis de aluminio.

Todos os banheiros s3o dotados de gabinete
mobiliado sob lou¢a embutida em tampo de pedra natural e
também possuem banheira.

Os metais e lougas sanitirias e todos os demais
acabamento sdo de O0timo padrdo e os conjuntos se apresentaram
bem conservados. Obs.: no lavabo da sala intima o piso ¢é
revestido em tacos de madeira.
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Sala intima
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Fotos 55, 56 e 57: Vistas parciais da sala intima.

e-mail: jbandouk @terra.com.br
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Suite 1

José Roberto Bandouk
Arquiteto CAU A97436-6

Fotos 58 e 59: Vistas parciais dos banheiros.
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Suite 2

Fotos 60 e 61: Vistas parciais dos banheiros.
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Suite 3

Fotos 62 e 63: Vistas parciais dos banheiros.
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Suite 4

Fotos 64 e 65: Vistas parciais dos banheiros.
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Suite 5

Fotos 66 e 67: Vistas parciais dos banheiros.
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Suite Master

Os ambientes de dormitdrios e banheiros, possuem
acabamentos similares as demais suites. Afora 1sso, a suite master
¢ dotada de banheira de hidro massagem, integrada no dormitério
e embutida em deck de madeira, ambiente de "estar", dois
banheiros (Sr. e Sra.) e dois closets. Tudo no mesmo padrdo de
qualidade das demais suites e em 6timo estado de conservacao.
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Fotos 68 e 69: Vistas parciais dos banheiros.
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Suite Master

Fotos 70 e 71: Vistas parciais do banheiro e do closet (Sr.).
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Suite Master

Fotos 72 e 73: Vistas parciais do banheiro e do closet (Sra.).
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Vale lembrar que diversos ambientes da casa (salas,
suites, etc) sdao dotados de varandas de diversas dimensoes e
formatos. Possuem piso revestido de porcelanato, paredes
texturizadas e guarda corpo composto de metal tubular sobre
alvenaria com acabamento em marmore travertino. Tudo de bom
padrdo e em bom estado de conservagao.

2epoFRaLty, pyotmm et eamn (225 2019 @ PR3 D6 ,, sob o mimero WBRE1970034852%
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Fotos 74 e 75: Vistas parciais da copa.
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As circulagdes e acessos entre os pavimentos da casa
se da por escada de concreto armado com acabamento em
porcelanato, guarda corpo composto aco inoxidavel e madeira e
também por um elevador da marca Thyssenkrupp.

2epoFRaLty, pyotmm et eamn (225 2019 @ PR3 D6 ,, sob o mimero WBRE1970034852%

Fethn
CISHad

Fotos 76 e 77: Vistas parciais da copa.
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A AVALIACAO DO IMOVEL

METODOLOGIA DE AVALIACAO

Para a fixacdo do justo e correto valor do imovel
avaliando, o Jurisperito se valerd do método de custo da
reproducido de benfeitorias (para a avaliacdo da construcdo
edificada no imével) e do método comparativo direto (para a
avaliagdo do terreno) onde serdao analisados dados de diversos
imoveis (terrenos e casas) negociados e em oferta de venda na
regido. Portanto, o real valor do imoével (RVI), refere-se ao
produto da soma do valor obtido na avaliacdo das benfeitorias
(Vb) com o valor obtido na avaliacdo do terreno (Vt).

O VALOR DAS BENFEITORI AS (Vb)

Para a fixacdo do justo e correto valor das
construgoes existentes no 1movel, o Jurisperito se valera do
método de custo da reproducio de benfeitorias. O referido
método consta nas normas de avaliacoes do IBAPE (Instituto
Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia).

A construgdo sera classificada e todas as operacoes
de cdlculos serdo pautadas conforme orientacdes da cartilha do
IBAPE denominada “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS”. Para tais procedimentos e conforme
diretriz normativa, serd adotado o valor atual do CUB, sugerido
pelo SINDUSCON-SP.

Portanto, importante que se estabeleca o grupo e
padrdo construtivo da constru¢do residencial objeto desta
avaliagdo e o seu valor unitdrio que serd a base para os
procedimentos dos calculos.
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Vale lembrar que as dareas construidas em alguns
ambientes da casa (garagem, varanda, churrasqueira e piscina)
terdo seus valores corrigidos a menor em razdo da diferenciacao
e/ou inexisténcia se comparados com os acabamentos da casa
principal. Neste caso e para os ambientes citados, sera
considerado 50% do valor obtido para o cdlculo da construgao
principal. Tal procedimento € previsto em norma e sera
apresentado na formulacdo final dos valores das benfeitorias.

De acordo com a classificagdo do Instituto Brasileiro
de Avaliacdes e Pericias de Engenharia, o imoOvel deve ser
classificado como do tipo:

b0 e , oo oo becttn e (2205 209D és PR D6 ,, sob o mimero WBRE19700348527

RESIDENCIA (grupo casa 1.2):

1.2.8 PADRAO LUXO

Edificacbes em terrenos de amplas dimensées, totalmente isoladas, satisfazendo a
projeto arquiteténico exclusivo, tanto na disposicdo e integracdo dos ambientes,
amplos e bem planejados, como nos detalhes personalizados dos materiais e dos
acabamentos utilizados.

Geralmente prevendo salas para quatro ambientes ou mais (estar, jantar, escritorios,
biblioteca, lareira, musica, etc.), lavabo, sala de almoco, copa, cozinha, adega,
despensa, quatro ou mais suites, sendo uma master, dependéncias completas para
empregados (mais de um dormitério), garagem para quatro ou mais veiculos. Areas
livres planejadas atendendo projeto paisagistico especial, usualmente contendo area
de lazer completa, tais como piscinas, vestiarios, quadras de esportes, churrasqueira.
Cobertura em lajes macigas com protegdo térmica ou telhas de cerdmica ou arddsia,
sobre estrutura de madeira. Fachadas com tratamentos arquitetbnicos especiais,
definidos pelo estilo do projeto de arquitetura.

Caracterizam-se pela natureza excepcionalmente nobre e diferenciada dos materiais e
dos acabamentos empregados, personalizados para reforgar a intengdo do projeto,
geralmente especialmente desenhados e caracterizados por trabalhos especiais e com
acessorios fabricados por encomenda.

Valor Unitdrio: 4,843 de Hg2N

Intervalo de Indices - Pc
Minimo Médio Maximo

Padrao

1.2.8 - Padrdo Luxo 4,843 -
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O valor unitério referente a classificacdo do imovel
devera ser atualizado e para tanto o mesmo se aplicard em
operacdo aritmética simples sobre o valor do CUB (Custo
Unitario Basico — RgN) atual, fixado pelo SINDUSCON-SP em
R$ 1.389,16/m? em abril de 2019.

Portanto, aplicado ao CUB, o valor sugerido pela
classifica¢ao fica corrigido em R$ 6.227,70/m> (R$ 1.389,16 x
4,843) para a construcado existente.

Depreciacdo:

O imovel em questdo tem aproximadamente 10 anos
e a operagdao a seguir sera feita de acordo com o método
HOSS/HEIDECKE, onde o valor unitério da edificagdo avalianda,
fixado em funcao do padrao construtivo, € multiplicado pelo fator
de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacdo (Foc)
obtido através da formula Foc = R+Kx(1-R), onde:

“R” € o coeficiente residual correspondente ao padrio, expresso em
decimal, obtido na tabela 1.
“K” ¢ o coeficiente de ROSS/HEIDECKE, encontrado na tabela 2 .

As tabelas citadas e os outros demais indices
utilizados para a obtencdo do fator citado, encontram-se
constantes nas normas de Avaliagdes de Imoveis Urbanos
IBAPE/SP (2002). O resultado da operagdo supracitada é:

Foc = 0,9232, o que significa que este imovel vale
71,44 % do valor de um equivalente novo e sem uso.

Portanto R$ 6.227,70 x 0,9808 = R$ 6.108,12.

Enfim, a constru¢do da residéncia em questao vale
R$ 6.108,12/m?2.
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A drea construida da casa tem aproximadamente
1.816,00m? (com terragos cobertos e descobertos) afora as demais
areas que serdo abaixo descritas referentes a campo de futebol,
piscina, paisagismo e circulacdes externa. Todas as areas serao
denominadas e para cada uma delas serd definido um percentual
sobre o valor do metro quadrado:

e R0 H2ain , o od toxo fecttn esm /05 209D és PR D6 ,, soib o mimero WBRE197003485327

casa 1.511,28m2 x R$6.108,12 x 1,0 (100%) = R$ 9.231.079,60
terraco coberto 228,00m? x R$6.108,12 x 0,9 (90%) = R$ 1.253.386,22
terraco descoberto 77,00m?2 x R$6.108,12 x 0,5(50%) =R$ 235.162,62
piscina 148,60m?2 x R$6.108,12 x 0,5(50%) =R$ 453,833,31
paisagismo 530,00m2 x R$6.108,12 x 0,05 (5%) =R$ 161.865,18
pisos ext., rampas  500,00m? x R$6.108,12 x 0,5 (50%) =R$ 1.527.030,00
quadra de futebol ~ 540,00m?2 x R$ 350,00 =R$ 189.000,00

Totalizando = R$ 13.051.356,93

Portanto, s6 a construcdo da casa (4reas externas e
internas) valeria, em numeros arredondados:

R$ 13.051.357,00

(treze milhdes, cinquenta e um mil e trezentos e cinquenta e sete reais).

em maio de 2019

No entanto, precisamos definir o valor do terreno
para soma-lo ao valor da constru¢ao e assim encontrar o real valor
de reproducao do imovel.
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O VALOR DE TERRENO (Vy)

forma como os elementos comparativos homogeneizados.

fatores:

fls. 330

Para definir o valor do terreno 0o mesmo sera
considerado como estando limpo, sem construcoes, desimpedido e
com a documentagdo em ordem e isento de dividas. Da mesma

De acordo com a NORMA DO IBAPE, o terreno se
enquadra no TIPO:

3“ZONA :

residéncial horizontal alto:
profundidade equivalente de 30m a 60m.
testada ideal 15m.

Na tabela de homogeneizacado juntada a seguir, onde
serao feitos os estudos sobre os comparativos para a obtencao do
valor por metro quadrado “em”, constard também os cdlculos
finais referentes ao valor do terreno avaliando onde, com base nas
fracOes estabelecidas nas normas, serdo apurados os seguintes

Frente do terreno:
Profundidade do terreno:
Fator esquina

Fator topografia

...através da seguinte expressao:

Vt=¢pm x At x (FD)*” x (PD™ x Ce x Ctp

F2 P2

&: 99242-3655 3813-6076

Onde

F1 = Frente projetada.

F2= Frente referéncia.
P1=Profundidade equivalente.
P2= Profundidade referéncia.
Ctp= Coeficiente de topografia.
Ce= Coeficiente de esquina
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OS ELEMENTOS DO COMPARATIVO

Nos casos de ofertas que ndo refletem com absoluta
exatidao o valor de mercado, pois admitem uma elasticidade de
negociacdo ou escondem uma maior valorizacdo, sera efetuado
um desconto, chamado de fator de oferta, correspondente a 10%,
compensando-se, assim, a sua superestimativa natural (Fy = 0,9)

Quanto ao indice fiscal, neste caso, onde todos os
elementos se situam no mesmo condominio do que o do imdvel
avaliando, o fator de localizacdo (referenciado pelo indice fiscal
municipal) serd descartado.

a0 et , oy oo boxen fecttn e (2205 209D s PR D6 ,, sob o mimero WBRE19700348527

Portanto, lembra este perito que todos os cinco (05)
elementos comparativos estdo situados no condominio Alphaville
Residencial 2.

Para cada elemento aplicaremos a expressao abaixo
e encontraremos o valor aproximado do Valor Unitario (m?):

vu= V=V0) (For) X F X F, X Fif X For X Fiop X

(A1)
Onde,
Vu= Valor Unitario (m2)
V.= Valor do Terreno
Vp = Valor da Benfeitoria
A= Area do Terreno
For = Fator oferta
F, = Fator testada
F,= Fator profundidade
F.= Fator esquina (frentes multiplas)
Fiop = Fator topografia
Fis= Fator indice fiscal

Para cada fator serd adotada a fracdo correspondente
aos valores do paradigma e do imoével (conforme as normas
estabelecidas). Estes calculos estardo contidos na tabela de
homogeneizacao apresentada ao final.
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Valores paradigma (terrenos na 2* Zona)

Frente = neste caso 18,00m (padrdo do condominio)
Profundidade = de 30,00m a 60,00m

Indice fiscal = desconsiderar

Fator esquina = meio de quadra (1,0)

Fator topografia = plana (1,0)

Fator solo = seco (1,0)

Fator oferta = em oferta (0,9)

O objetivo desta Homogeneizacdo é fazer com que
cada elemento se aproxime ao maximo de um modelo, ou seja,
um paradigma estabelecido com base nas caracteristicas de
classificacdo do imdvel avaliando.

b0 e , oo boxen éecttn e (2205 209D és PR D6 ,, sob o mimero WBRE19700348527

Vale lembrar que em casos de imodveis com
benfeitorias (construcdes), as mesmas serdo avaliadas pelo
método de custo de reproducdo de benfeitorias e serao subtraidas
do valor total do imovel, para que prevaleca somente o valor do
terreno.

Lembra este signatirio que, em relacdo ao fator
frente, dadas as caracteristicas de padraio do condominio
Alphaville Residencial 2, a metragem de frente adotada para a
homogeneizacdo dos elementos comparativos e para a avaliacao
do imovel, serda de 18,00m, pois esta € a medida padrio na
maioria dos lotes no referido condominio.

Todos os elementos do comparativo, além de
estarem localizados no mesmo condominio, sao representados por
terrenos sem benfeitorias.

Seguem-se  as  descricoes dos  elementos
comparativos, em numero de 7 (sete), que vao numerados para
melhor entendimento da tabela de homogeneizacao.
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ELEMENTO N° 01

José Roberto Bandouk
Arquiteto CAU A97436-6

data : maio de 2019.

endereco : Alameda. Peru, s/n°
melhoramentos : todos.

topografia : plano.

solo : Seco.

area : 603,00m2.

frente : 18,00m.

prof. equivalente : 33,50m.

preco e condi¢des : R$ 2.100.000,00 4 vista.
tipo de negdcio : oferta.

ofertante : CMY Intermediacao.
contato : Sr. Rodrigo — fone: 4750-5605.

obs.: s6 terreno.

_ (Vt—Vb)

Vu=-——xF xF, X Fr x Fos X F. X Fygp,

(A1)

Vu = R$ 3.134,33/m?

ELEMENTO N° 02

data : maio de 2019.
endereco : Alameda Haiti, s/n°
melhoramentos : todos.

topografia : plano.

solo : seco.

area : 560,00m2.

frente : 18,00m.

prof. equivalente :31,11m.

preco e condi¢des : R$ 1.650.000,00 4 vista.
tipo de negdcio : oferta.

ofertante : RC Reis Imoveis.
contato : fone: 4134-3000.

obs.: s6 terreno.

(Vt-Vb)

:WXFtXFpXFifXFOfXFeXFtOP

Vu = R$ 2.651,79/m?
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ELEMENTO N° 03

data : maio de 2019.

endereco : Alameda Canada, s/n°
melhoramentos : todos.

topografia : plano.

solo : seco.

area : 657,00m2.

frente : 18,00m.

prof. equivalente : 36,50m.

preco e condi¢des : R$ 1.650.000,00 4 vista.
tipo de negécio : oferta.

ofertante : CMY Intermediacao.
contato : Sr. Rodrigo — fone: 4750-5605.

obs.: s6 terreno.

_ (Vt-Vb)

Vu= —xFxF, xFyx Fy X F. X Fig,

(A1)

Vu = R$ 2.260,27/m?

ELEMENTO N° 04

data : maio de 2019.

endereco : Alameda Brasil, s/n°
melhoramentos : todos.

topografia : plano.

solo : seco.

area : 1.337,00m2.

frente : 18,00m.

prof. equivalente : 74,27m.

preco e condi¢des : R$ 4.300.000,00 4 vista.
tipo de negdcio : oferta.

ofertante : CMY Intermediacao.
contato : Sr. Rodrigo — fone: 4750-5605.

obs.: s6 terreno.

(Vt=Vb)

= WXFtXFpXFifXFOfXFeXFtOP

Vu = R$ 3.183,99/m?
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José Roberto Bandouk

ELEMENTO N° 05

data

Arquiteto

endereco

melhoramentos
topografia

solo

area

frente

prof. equivalente
preco e condi¢des
tipo de negécio
ofertante

contato

obs.: s6 terreno.

_ (Vt-Vb)

CAU A97436-6

: maio de 2019.

: Alameda Brasil, s/n°

: todos.

: plano.

. Seco.

: 615,00m2.

: 18,00m.

: 34,16m.

: R$ 1.600.000,00 & vista.
: oferta.

: CMY Intermediacao.

: Sr. Rodrigo — fone: 4750-5605.

Vu= —xFxF, xFyx Fy X F. X Fig,

(A1)
Vu = R$ 2.575,61/m?

ELEMENTO N° 06

data

endereco

melhoramentos
topografia

solo

area

frente

prof. equivalente
preco e condicdes
tipo de negdcio
ofertante

contato

obs.: s6 terreno.

(Vt-Vb)

: maio de 2019.

: Alameda Haiti, s/n°
: todos.

: plano.

. seco.

: 630,00m2.

: 18,00m.

: 35,00m.

: R$ 2.050.000,00 4 vista.
: oferta.

: RC Reis Imoveis.

: fone: 4134-3000.

u:WXFtXFpXFifXFOfXFeXFtOP

Vu = R$ 2.928,57/m?
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José Roberto Bandouk

ELEMENTO N° 06

data

Arquiteto

endereco

melhoramentos
topografia

solo

area

frente

prof. equivalente
preco e condicdes
tipo de negdcio
ofertante

contato

obs.: s6 terreno.

_ (Vt—Vb)

CAU A97436-6

: maio de 2019.

: Alameda Cuba, s/n°
: todos.

: plano.

. seco.

: 834,00m2.

: 18,00m.

:46,33m.

: R$ 2.085.000,00 4 vista.
: oferta.

: RC Reis Imoveis.

: fone: 4134-3000.

Vu=—xF xF, X Fy x Fos X F. X Fig,

(A1)
Vu = R$ 2.250,00/m?

r. Raul Adalberto de Campos, n° 285, Vila Beatriz, SP/SP D<I: 05448-060

&: 99242-3655 3813-6076

e-mail: jbandouk @terra.com.br
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José Roberto Bandouk
Arquiteto CAU A97436-6

A TABELA DE HOMOGENEIZACAOQ

TABELA DE HOMOGENEIZACAO

elemento 1 elemento 2 elemento 3 elemento 4
preco R$ 2.100.000,00 preco R$ 1.650.000,00 preco R$ 1.650.000,00 preco R$  4.300.000,00
construgdo | R$ - construgdo | R$ - construgao R$ - construgéo R$
area 603,00 area 560,00 area 657,00 area 1.337,00
frente 18,00 frente 18,00 frente 18,00 frente 18,00
frente 18,00 frente 18,00 frente 18,00 frente 18,00
profundidade 33,50 profundidade 31,11 profundidade 36,50 profundidade 74,27
profundidade 33,50 profundidade 31,11 profundidade 36,50 profundidade 74,27
indice fiscal 1,0000 indice fiscal 1,0000 indice fiscal 1,0000 indice fiscal 1,0000
indice fiscal 1,0000 indice fiscal 1,0000 indice fiscal 1,0000 indice fiscal 1,0000
negécio 0,90 negécio 0,90 negécio 0,90 negécio 0,90
esquina 1,00 esquina 1,00 esquina 1,00 esquina 1,10
topografia 1,00 topografia 1,00 topografia 1,00 topografia 1,00
equivalente 3.134,33 equivalente 2.651,79 equivalente 2.260,27 equivalente 3.183,99
elemento 5 elemento 6 elemento 7 elemento 8
preco R$ 1.600.000,00 preco R$ 2.050.000,00 preco R$ 2.085.000,00 preco
construgdo | R$ - construgdo | R$ - construgéo R$ - construgdo
area 615,00 area 630,00 area 834,00 area
frente 18,00 frente 18,00 frente 18,00 frente
frente 18,00 frente 18,00 frente 18,00 frente
profundidade 34,16 profundidade 35,00 profundidade 46,33 profundidade
profundidade 34,16 profundidade 35,00 profundidade 46,33 profundidade
indice fiscal 1,0000 indice fiscal 1,0000 indice fiscal 1,0000 indice fiscal
indice fiscal 1,0000 indice fiscal 1,0000 indice fiscal 1,0000 indice fiscal
negdcio 0,90 negdcio 0,90 negdcio 0,90 negdcio
esquina 1,10 esquina 1,00 esquina 1,00 esquina
topografia 1,00 topografia 1,00 topografia 1,00 topografia
equivalente 2.575,61 equivalente 2.928,57 equivalente 2.250,00 equivalente
no. (iteis no. Uteis paradigma minimo 1.898,46
1 3.134,33 1 3.134,33 média saneada 2.712,08
2 2.651,79 2 2.651,79 testada 18,00 maximo 3.525,70
3 2.260,27 3 2.260,27 profund.minima 1,00
4 3.183,99 4 3.183,99 profund.méxima 1,00
5 2.575,61 5 2.575,61 indice fiscal fiscal 1,0000 terreno 2.554,01
6 2.928,57 6 2.928,57 area 1 0,00 testada 36,00
7 2.250,00 7 2.250,00 zona 1,00 profundidade 1,00
8 8 0,00 topografia 1,00 fator esquina 1,00
18.984,56 13.805,99 fator topografia 1,00
minimo 1.898,46 valor m2 3.225,23
média saneada 2.712,08 valor total 1 R§  8.237.257,88
maximo 3.525,70 fator de liquidez 1,00
valordevenda | R$ 8.237.257,88

r. Raul Adalberto de Campos, n° 285, Vila Beatriz, SP/SP  [<]: 05448-060

&: 99242-3655 3813-6076

e-mail: jbandouk @terra.com.br

fls. 338

moFRauly , ot b el esn (22 05/ 201D s DR D6 , Suib o mimero WBRE19700%4852%

a

Este documento é dBpia do original, assmad dgtamente o OSE BUBERR O BANTOSKeeT filuuaa el isst

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 100129%-88.2018.8.26.0068 e c6digo 834HBA0Q.



fls. 338

José Roberto Bandouk
Arquiteto CAU A97436-6

Sobre os sete elementos, obtivemos num primeiro
calculo, a média de R$ 2.712,08 /m? para um valor limite minimo
de R$ 1.898,46 ¢ maximo de R$ 3.525.,70, onde todos os sete
elementos foram aproveitados. Portanto a média de RS$
2.712,08/m?2, aplicada na expressao:

Vt=pm x At x (FD*® x (PD™ x Ce x Ctp x Fo
F2 P2

a0 et , oo oo becttn e (2205 209D s PR D6 ,, sob o mimero WBRE19700348527

...resultard o valor de R$ 8.237.257,88 considerando
nesta operagao os percentuais de acréscimo e/ou descontos.

Portanto, o valor comercial do terreno, em
numeros arredondados, € de:

R$ 8.237.257,00

(Oito milhdes, duzentos e trinta e sete mil e duzentos e cinquenta e sete reais)

em maio de 2019

r. Raul Adalberto de Campos, n° 285, Vila Beatriz, SP/SP D<I: 05448-060
&: 99242-3655 3813-6076 e-mail: jbandouk @terra.com.br
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José Roberto Bandouk
Arquiteto CAU A97436-6

O REAL VALOR DO IMOVEL

Sabemos que o REAL VALOR DO IMOVEL ¢ a
soma do VALOR DA CONSTRUCAO mais o VALOR DO
TERRENO, conseqiientemente:

RVI = (Vc + Vi)

RVI =R$ 13.051.357,00 + R$ 8.237.257,00
21.288.614,00

ou seja,

*Obs.1: A avaliacdo se deu sobre o terreno e a construgdo, dentro das normas
estabelecidas e adotadas, as quais ndo fazem referéncia as questdes de dividas com o Municipio,
pendéncias previdencidrias, custos com averbac¢des no Registro de Imével ou eventuais dnus ou restricdes
que possam recair sobre o imével.

*0bs.2: A avaliacdo desenvolveu-se dentro dos padrdes de nivel de rigor normal e
as caracteristicas fisicas do terreno adotadas para os devidos calculos foram obtidas junto aos documentos
constantes nos autos e confirmadas no local.

r. Raul Adalberto de Campos, n° 285, Vila Beatriz, SP/SP D<I: 05448-060
&: 99242-3655 3813-6076 e-mail: jbandouk @terra.com.br
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José Roberto Bandouk 2
Arquiteto CAU A97436-6 S
u
[+4]
s
RESUMO: g
- g
OBJETO DA AVALIACAO: Residéncia. ég
o
ENDERECO: alameda Republica & °
Dominicana, ne 1028, §§
Condominio Alphaville g
Residencial 2, Barueri. 83
8 S
]
REGISTRO: Matriculas n® 40.447, n® i
40.449 e n° 40.450, todas B
do CRI de Barueri s
y O
£
VALOR DA CONSTRUGAO: R$ 13.051.357,00. 3
-8
Qo
¥ O
VALOR DO TERRENO: R$ 8.237.257,00. 12
8
o
VALOR TOTAL DO IMOVEL: R$ 21.288.614,00| §§
g <
, 28
DATA DA AVALIACAO: maio de 2019. = S
g
METODO UTILIZADO: comparativo direto. 23
g
UNIVERSO: sete elementos. %E
@
LOCALIZAGAO DO UNIVERSO: no mesmo condominio. §§
£z
(+10%) R$ 23.417.475,00 25
MARGEM DE ERRO: R$ 21.288.614,00 g
(-10%) R$ 19.159.757,00 B
55
23
g5
r. Raul Adalberto de Campos, n° 285, Vila Beatriz, SP/SP D><: 05448-060 @-%
&: 99242-3655 3813-6076 e-mail: jbandouk @terra.com.br v
g2
Eg
85
5o
8 &
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José Roberto Bandouk
Arquiteto CAU A97436-6

ENCERRAMENTO

Dada por encerrada a missao, apresento o laudo em
69 (sessenta e nove) folhas, impressas e numeradas de um so6 lado,
todas rubricadas, com excec¢do da primeira e desta ultima, que vao
assinadas e datadas.

b0 e , oo boxen becttn e (2205 201D és PR D6 ,, sob o mimero WBRE19700348527

Sao Paulo, 22 de maio de 2019.

|If . /
i.

JOSE ROBERTO BANDOUK
Arquiteto - Perito Judicial

r. Raul Adalberto de Campos, n° 285, Vila Beatriz, SP/SP D<I: 05448-060
&: 99242-3655 3813-6076 e-mail: jbandouk @terra.com.br
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José Roberto Bandouk
Arquiteto CAU A97436-6

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 4* Vara Civel do Forum da comarca de Barueri.

Autos do Processo n® 1001297-88.2018.8.26.0068
Autor: VALENTIM OSMAR BARBIZAN

SaoH2ality , oo o et e B2/ 201D & PR D6 ,, soib o mimero WBRE197003485327

JOSE ROBERTO BANDOUK, arquiteto, CAU A97436-6, perito
judicial, nomeado e compromissado nos autos da ACAO DE
EXECUCAO requerida por VALENTIM OSMAR BARBIZAN, em face
de CAPI-PENTA INTERNATIONAL FOOTBALL PLAYER LTDA E
OUTROS, vem solicitar a Vossa Exceléncia o seguinte:

a solicitacdo do deposito em favor de José Roberto Bandouk
(CPF 056.914.258-03) correspondentes aos honordrios no valor de R$
10.660,00 (parte do valor depositado a fl. 247).

Dados Bancdrios para depésito:

José Roberto Bandouk (CPF 056.914.258-03)
Banco do Brasil: 001

Agéncia: 5943-9

Conta Corrente: 1707-8

Sao Paulo, 21 de maio de 2019.

o

JOSE ROBERTO BANDOUK
Arquiteto - Perito Judicial

r. Raul Adalberto de Campos, n° 285, Vila Beatriz, SP/SP D<: 05448-060
&: 99242-3655 3813-6076 e-mail: jbandouk @terra.com.br
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José Roberto Bandouk
Arquiteto CAU A97436-6

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 4* Vara Civel do Forum da comarca de Barueri.

Autos do Processo n°® 1001297-88.2018.8.26.0068
Autor: VALENTIM OSMAR BARBIZAN

JOSE ROBERTO BANDOUK, arquiteto, CAU A97436-6, perito
judicial, nomeado e compromissado nos autos da ACAO DE
EXECUCAO requerida por VALENTIM OSMAR BARBIZAN em face
de CAPI-PENTA INTERNATIONAL FOOTBALL PLAYER LTDA E
OUTROS, tendo realizado as diligéncias e averiguagdes necessdrias, vem
apresentar a Vossa Exceléncia os resultados de seu trabalho
consubstanciados no seguinte:

ESCLARECIMENTOS

r. Raul Adalberto de Campos, n° 285, Vila Beatriz, SP/SP D<I: 05448-060
&: 99242-3655 3813-6076 e-mail: jbandouk @terra.com.br
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José Roberto Bandouk
Arquiteto CAU A97436-6

Atendendo ao despacho de fl. 350, este signatério,
primeiramente, vem se desculpar pelo equivoco apontado em
relacdo a data. Portanto que seja desconsiderada a data de MAIO
DE 2017. A data correta da avaliacao é MAIO de 2019. A seguir
este perito junta a fl. corresponde aquela onde constou o erro de
digitacdo, ja com a devida correcao.

sem mais,

e SanHRa , yyodtma echbn e OB /0D 201D 2 16: 2P , solib o mimero WBRE19701886637

Sao Paulo, 12 de setembro de 2019.

f ' '$

|

JOSE ROBERTO BANDOUK
Arquiteto - Perito Judicial
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José Roberto Bandouk
Arquiteto CAU A97436-6

O REAL VALOR DO IMOVEL

Sabemos que o REAL VALOR DO IMOVEL ¢ a
soma do VALOR DA CONSTRUCAO mais o VALOR DO
TERRENO, conseqiientemente:

RVI = (Vc + Vi)

RVI =R$ 13.051.357,00 + R$ 8.237.257,00
21.288.614,00

ou seja,

*Obs.1: A avaliacdo se deu sobre o terreno e a construgdo, dentro das normas
estabelecidas e adotadas, as quais ndo fazem referéncia as questdes de dividas com o Municipio,
pendéncias previdencidrias, custos com averbac¢des no Registro de Imével ou eventuais dnus ou restricdes
que possam recair sobre o imével.

*0bs.2: A avaliacdo desenvolveu-se dentro dos padrdes de nivel de rigor normal e
as caracteristicas fisicas do terreno adotadas para os devidos calculos foram obtidas junto aos documentos
constantes nos autos e confirmadas no local.

r. Raul Adalberto de Campos, n° 285, Vila Beatriz, SP/SP D<I: 05448-060
&: 99242-3655 3813-6076 e-mail: jbandouk @terra.com.br
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