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ENG.° DOMINGOS HUGO CITTI

C.R.E.A. 0600242417/SP - Perito Judicial
AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA E AGRIMENSURA
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP E DA APEJESP

e-mail: dhc.engenheiro@hotmail.com

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2* VARA CIVEL DA
COMARCA DE SAO ROQUE/SP.

PROCESSO N° 1002468-44.2019.8.26.0586

PRECATORIA- AVALIACAO

REQUERENTE: BANCO BRADESCO S/A

REQUERIDA: PAOLA GRILLI DE CASTRO E OUTROS

DOMINGOS HUGO CITTI, perito
judicial nomeado nos autos da acdo supra, vem mui respeitosamente a
presenca de VOSSA EXCELENCIA, agradecer a tdo honrosa nomeagio e,
ap6s estudar os autos e realizar as diligéncias que se fizeram necessdrias,
juntamente sua equipe técnica, apresentar seu trabalho consubstanciado no

presente

LAUDO AVALIATORIO
PERICIAL

sat® AW AH 2020 a5 2350 , sob o nimero WBRIQ22700269288

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002836-08.2018.8.26.0888 e codigo BEBEBED.
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I - PRELIMINARES

ah AW AH 2021 a5 23:50 , sob o nimero WBRIQ21700269288

Trata o presente trabalho da
Avaliacdo do Imével denominado “Villa Grilli”, situado a Rua Gennaro
Teoéfilo n® 180 (rua esta que tem seu inicio na Rua Eduardo Santuci), no
lugar denominado Cardoso, no Bairro de Pinheirinhos, em Mailasqui,
Municipio e Comarca de Sdo Roque/SP, tendo registro na Matricula n°
2272 do Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de Sao Roque/SP,

com a area de 30.200,00m? ou 3,02 hectares.

As fls. 673 do Processo n° 1002935-
07.2016.8.26.0011- Execucdo de Titulo Extrajudicial, da 4* Vara Civel-

Foro Regional XI- Pinheiros- Comarca da Capital/SP, figurando como

BRI G B EENBIOOMA E [ FHibiitébild A RSt did dfa sirl dos cifiad el ittt B

Exequente o Banco Bradesco S/A e, como Executada a empresa Scorro
Industria e Comércio Ltda. e Outros, o M. D. Juizo, por Decisao/Carta
Precatoria, determinou o envio a Comarca de Sao Roque para avaliagdo do
bem arrestado, acompanhado do Termo de Arresto e Depdsito de fls.
553/554, no qual constam terem sido nomeadas depositarias as executadas

Vera Grilli e Paola Grilli de Castro.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002636-08.2018.8.26.088% e codigo BEBEEEDA.
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As fls. 6 da Carta Precatéria-
Processo n°® 1002468-44.2019.8.26.0586, o M. D. Juizo da 2?* Vara Civel da
Comarca de Sao Roque, honrou este signatiario com a nomeacdo de

avaliador oficial, para proceder a avaliagdo do bem penhorado.

II - LOCALIZACAO

O 1modvel avaliando, denominado
“Villa Grilli”, localiza-se a margem direita, lado par da Rua Gennaro
Teofilo que dista aproximadamente 180,00 metros da Rua Eduardo Santuci
que, por sua vez dista aproximadamente 530,00 metros da Rodovia Raposo
Tavares - SP 270, a altura do Km 55, em sua margem direita (sentido
Capital/Interior), no lugar denominado Cardoso, no Bairro de Pinheirinhos,

em Mailasqui, Municipio e Comarca de Sdo Roque/SP.
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002636-08.2018.8.26.088% e codigo BEBEEEDA.
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Il - VISTORIA

Ap6s o estudo dos autos e ter
procedido as diligencias que se fizeram necessdrias, este vistor oficial, na
companhia de membro de sua equipe técnica, dirigiu-se ao local do imovel
objeto da avaliacdo, tendo sido recebido pelo Sr. Antonio Bertalha, que se
declarou caseiro no imdvel ha 32 anos; em seguida e por solicitacdo deste
vistor oficial, o mesmo contatou as depositarias executadas, Sra. Vera Grilli
e Sra. Paola Grilli de Castro que, foram informadas por este signatdrio a
razdo da vistoria. Em seguida, na presenca € com o acompanhamento

caseiro, procedeu a vistoria e fotografou, concluindo a mesma.
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IV - DESCRICAQO

O 1movel avaliando encontra-se
descrito no Termo de Arresto e Deposito (fls. 2/3 da Carta Precatoria-
Processo n° 1002468-44.2019.8.26.0586 e, as fls. 553/554 dos autos de
Execucdo- Processo n° 1002935-07.2016.8.26.0011), com registro na
Matricula n° 2272 do Cartério de registro de Imoveis da Comarca de Sdo

Roque/SP.

Sobre o terreno foram constatadas as

seguintes benfeitorias:

e C(asa sede, de alvenaria convencional de tijolos ceramicos a vista,

com churrasqueira e abrigo de autos, de padrdo superior;

e C(Casa (de caseiro) de alvenaria convencional de padrdao econdmico;

e Piscina;
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e Vestiarios de alvenaria de tijolos ceramicos a vista;

e (Quadra esportiva;

e Galpao fechado com divisdao em baias, de alvenaria convencional de

padrdo econdmico;

e (Cobertura e pequeno deposito de padrao simples;

e Galpao fechado com divisdo em baias, de blocos de concreto e

cobertura metélica, de padrdao econdmico.

O restante do terreno consiste-se por
area gramada, bambuzal, bosque, plantas ornamentais, frutiferas e

vegetacao nativa.

Este 1imovel é dotado de energia
elétrica e agua potavel oriundos de redes publicas de fornecimento (CPFL e

SABESP).

O Capitulo “V7- Relatodrio

Fotografico ilustra a situacao fatica por ocasido da vistoria.
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V - RELATORIO FOTOGRAFICO

O Relatério Fotogrifico a seguir
ilustra o acesso ao imdvel avaliando, a partir da Rua Eduardo Santuci e, a

situagdo fatica do imovel avaliando, por ocasido da vistoria.

Rua Eduardo Santuci, aproximadamente 530,00 metros da Rodovia Raposo

Tavares (Km 55).
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Inicio da Rua Gennaro Tedfilo, distante aproximadamente 180,00 metros do

1movel avaliando, denominado “Villa Grilli”.
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FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO DENOMINADO “VILLA
GRILLI”
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VI - AVALIACAO

Homogeneizacao dos Elementos Comparativos Selecionados

Os imoveis pesquisados, assim como o
imovel avaliado, localizam-se na mesma regido e apresentam condicdes de

similaridade.

A avaliacdo consiste na aplicacio de
critérios especificos, relacionados a imdveis cujas caracteristicas
predominantes e eventualmente divergentes, serdo corrigidas através de
indices ou fatores correlatos a serem apurados, resultando numa

homogeneizacdo completa e segura para efeito de avaliagao.
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O presente trabalho de avaliacdo
obedece como diretrizes gerais, as técnicas e recomendacdes da ABNT -
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (NBR 5676/88) e do IBAPE/SP
- Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia, que atende as

exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 de 2011.

Metodologia

Sua avaliagcdo deriva da determinacao
do Valor Unitéario Basico (VUB) do metro quadrado da regido onde se situa
o imoével avaliando, a partir de elementos comparativos nas imobiliarias
devidamente credenciadas na regido, como determinam as Normas de

Avaliagdo de Terrenos (Método Comparativo).
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ELEMENTO 1

Fonte da informacdo: Martins

Cel. (11) 94753-6828 e (11) 99872-4954

Local: Mailasqui (Km 52 da Rod Raposo Tavares)
Area: 76.000,00m?
Preco: R$ 3.600.000,00

Célculo de Homogeneizagao de “V,”

V,=R$ 3.600.000,00/76.000,00m? x 0,90

V,=R$ 42.63/m?
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ELEMENTO 2

Fonte da informac@o: Mauricio Tassoni — Creci: 172431

Cel. (11) 94148-0337

Local: Estrada Municipal Darcy Penteado, 709- Sao Roque
Area: 5.300,00m?
Preco: R$ 250.000,00

Célculo de Homogeneizagao de “V,”

V,=R$ 250.000,00/5.300,00m? x 0,90

V,=R$ 42.45/m?
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ELEMENTO 3

Fonte da informacao: Xavier Iméveis — Creci: 15183-]

Av. Elias Alves da Costa, 1693 — V.Gde. Pta./SP.

Local: Cédigo: TE0293-XAVN- Sao Roque/SP
Area: 2.516,00m?
Preco: R$ 195.000,00

Célculo de Homogeneizagdo “V;”

V;=R$ 195.000,00/2.516,00m? x 0,90

Vi=RS$ 69.75/m?
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ELEMENTO 4

Fonte da informacao: Josué Ramos Iméveis — Creci: 61.750-]

Av. Elias Alves da Costa, 1039 — V.Gde. Pta./SP.

sat® AW AH 2020 a5 2350 , sob o nimero WBRIQ22700269288

Local: Cdédigo: TEOO77- Alto da Serra- Mailasqui- S. Roque
Area: 6.400,00m?
Preco: R$ 480.000,00

Célculo de Homogeneizagdo “V,”

V,=R$ 480.000,00/6.400,00m? x 0,90

V,=RS$ 67.50/m?
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ELEMENTO 5

Fonte da informacdo: BRT Iméveis— Creci: 18456-]
Rua Monsenhor Antonio Pepe, 128- Sdo Roque/SP.

Local: Cédigo: TEOO117- Planalto Verde- Sao Roque/SP
Area: 2.500,00m?
Preco: R$ 170.000,00

Célculo de Homogeneizagdo de “Vs”

Vs=R$ 170.000,00/2.500,00m? x 0,90

Vs=RS$ 61.20/m?
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Célculo da Média Aritmética Saneada — Sintese dos Valores (R$/m?)

V1 = 42,63 +30% = 73,71
V2 = 4245

V3 = 69,75 M. A. = 56,70

V4 = 67,50

V5 = 61,20 -30% = 39,69

Portanto, ndo serd desprezado nenhum
elemento, e a Média Aritmética Saneada (M. A. S.) serd: 56,70, e o Valor

Unitdrio Basico (VUB), serd R$ 56,70/m2.

A) DO TERRENO

O valor do terreno sera obtido pela
expressao:

VT = area x VUB

VT =30.200,00m? x R$ 56,70/m?

VT = R$ 1.712.340.00
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B) DAS BENFEITORIAS

VB1 — Casa Residencial (Séde) de alvenaria de tijolos ceramicos a vista,

Churrasqueira e abrigo de autos:
Area Construida = 341 ,80m?2
Padrao Construtivo Superior= 1,776 (Intervalo Médio-IBAPE/SP)
Idade Estimada (50 anos) = 0,364
Estado de Conservagdo = 0,900
CUB - Custo Unitario Basico = R$ 1.435,51/m? (Sinduscon/SP)

VB1=341,80m? x 1,776 x 0,364 x 0,900 x R$ 1.435,51/m?
VB1= RS 285.473,17

VB2 — Casa Residencial (caseiro) de alvenaria convencional:

Area Construida = 85,00m?2

Padrao Construtivo Econdmico = 0,672 (Intervalo Médio-IBAPE/SP)
Idade Estimada (50 anos) = 0,470

Estado de Conservacgao = 0,800

CUB - Custo Unitario Basico = R$ 1.435,51/m? (Sinduscon/SP)

VB2=85,00m? x 0,672 x 0,470 x 0,800 x R$ 1.435,51/m?
VB2=RS$ 30.830,62
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VB3 — Piscina:

Area Construida = 48,67m?

Padrao Construtivo Médio = 1,386 (Intervalo Médio-IBAPE/SP)
Idade Estimada (40 anos) = 0,446

Estado de Conservagao = 0,900

CUB - Custo Unitario Basico = R$ 1.435,51/m?2 (Sinduscon/SP)

VB3=48,67m2 x 1,386 x 0,446 x 0,900 x R$ 1.435,51/m?
VB3= RS 38.869,42

VB4 — Vestiario de alvenaria de tijolos ceramicos a vista:

Area Construida = 25,75m?

Padrao Construtivo Médio = 1,386 (Intervalo Médio-IBAPE/SP)
Idade Estimada (40 anos) = 0,446

Estado de Conservagdo = 0,900

CUB - Custo Unitario Basico = R$ 1.435,51/m?2 (Sinduscon/SP)

VB4=25,75m? x 1,386 x 0,446 x 0,900 x R$ 1.435,51/m?
VB4= RS$ 20.564,78
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VBS5 — Quadra esportiva:

Area Construida = 470,00m?

Padrao Construtivo Simples = 1,212 (Intervalo Médio-IBAPE/SP)
Idade Estimada (50 anos) = 0,470

Estado de Conservacgao = 0,600

Custo = R$ 200,00/m?2

VBS5= 470,00m? x 1,212 x 0,470 x 0,600 x R$ 200,00/m2
VB5= R$ 32.127,70

VB6 — Galpao fechado de alvenaria convencional:

Area Construida = 40,00m?

Padrao Construtivo Econdmico = 0,786 (Intervalo Médio-IBAPE/SP)
Idade Estimada (30 anos) = 0,636

Estado de Conservacao = 0,700

CUB - Custo Unitario Basico = R$ 1.435,51/m?2 (Sinduscon/SP)

VB6=40,00m? x 0,786 x 0,636 x 0,700 x R$ 1.435,51/m?
VB6= RS$ 20.092,96
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VB7 — Cobertura com pequeno deposito (tijolos a vista):

Area Construida = 45,00m?

Padrao Construtivo Simples = 0,120 (Intervalo Médio-IBAPE/SP)
Idade Estimada (30 anos) = 0,636

Estado de Conservagdo = 0,800

CUB - Custo Unitario Basico = R$ 1.435,51/m?2 (Sinduscon/SP)

VB7= 45,00m2 x 0,120 x 0,636 x 0,800 x RS 1.435,51/m?
VB7= R$ 3.944,09

VB8 — Galpao fechado de alvenaria de blocos de concreto:

Area Construida = 45,00m?

Padrao Construtivo Econdmico = 0,240 (Intervalo Médio-IBAPE/SP)
Idade Estimada (15 anos) = 0,798

Estado de Conservacao = 0,400

CUB - Custo Unitario Basico = R$ 1.435,51/m?2 (Sinduscon/SP)

VB8=45,00m? x 0,240 x 0,798 x 0,400 x R$ 1.435,51/m?
VBS8= R$ 4.948,72
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Valor Total das Benfeitorias

VB=VBI1 + VB2 + VB3 + VB4 + VBS5 + VB6 + VB7 + VB8

VB=RS$ 285.473,05 + R$ 30.830,62 + R$ 38.869,42 + R$ 20.564,78 +
R$ 32.127,70 + R$ 20.092,96 + R$ 3.944,09 + RS 4.948,72

VTB = R$ 436.851.34

CALCULO DO VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO

VI=VT+ VB
VI = R$ 1.712.340,00 + R$ 436.851,34

VI =RS$ 2.149.191.34 (Dois milhdes, cento e quarenta e nove mil,

cento e noventa e um reais e trinta e quatro centavos) — junho/2020.
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VII - ENCERRAMENTO

Este signatario da por encerrado o seu
trabalho  consubstanciado no presente LAUDO AVALIATORIO
PERICIAL, contendo 37 folhas assinadas digitalmente.

Sao Roque, 10 de maio de 2020.

DOMINGOS HUGO CITTI

perito judicial nomeado
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