ANDREA SEIXAS CAMPOS

Eng" Civil e Seguranga do Trabalho
PERITA JUDICIAL DESDE 1995 - CREA 5060295190

CAPITULO I - INTRODUCAO

Trata-se de uma ACAO DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL - COMPRA E VENDA que tramita pela 6* Vara Civel,
autos n° 1012728-84.2017.8.26.0576, movida por SHSA - SERVICO
HOSPITALAR SANTO ANTONIO LTDA. em face de MMS
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA.

CAPITULO II - PRELIMINARES

O presente trabalho tem como objetivo a avaliagdo do imdvel
descrito nos autos as fls. 101/102, matricula n°® 127.748 do 1° C.R.1. local:

Dois prédios com frente para a Rua Siqueira Campos, sob n°s
2.827 e 2.839, e seu respectivo terreno constituido de parte das datas B, C e D,
do quarteirdo 58, situado no Centro, bairro desta cidade e comarca de Sao José
do Rio Preto, que assim descreve: pela gente mede 21,00 metros e divide-se
com a Rua Siqueira Campos, nos fundos mede 35,50 metros, sendo 12,90
metros dividindo com Elias Mussi e 22,60 metros dividindo com José Rossi, de
seu lado esquerdo de quem da citada Rua olha para o terreno divide-se por uma
linha quebrada em trés dimensdes, partindo uma linha com direcdo aos fundos
medindo 22,00 metros, apds a esquerda medindo 15,00 metros, lados esses
confrontando-se com José Rossi e apds, deflete a direita medindo 14,30 metros,
confrontando com a Rua Coronel Spinola de Castro e, do seu lado direito,
divide-se por uma linha quebrada em 05 dimensdes, partindo em uma linha
com dire¢do aos fundos medindo 21,60 metros, apés deflete a direita medindo
8,00 metros, lado esses confrontando-se com Irmdos Curti, apds, deflete a
esquerda medindo 22,90 metros, sendo 11,30 metros dividindo-se com José
Egidio Alves Vasconcelos e 11,60 metros com Amélia Esthephania de
Almeida, Izabel de Castro e Carlos Baptista de Souza, apds deflete a esquerda
medindo 8,80 metros e apds deflete a esquerda medindo 8,60 metros, lado
esses confrontando-se com Elias Mussi, encerrando uma area de 1.154,48
metros quadrados.

CAPITULO III - VISTORIA

A vistoria agendada foi acompanhada pelo representante do
estacionamento Giga Parking, Sr. Guilherme Couto.

O assistente técnico do requerido, Eng® Paulo Roberto Polloto
nao compareceu.

Fone/Fax: (17) 3216 7274 — Fone recado: (17) 3224 7396
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Ap6s alguns dias, o Sr. Guilherme forneceu algumas plantas do
imével.

A) LOCALIZACAO

O vertente imo6vel € constituido de um terreno com um prédio
contendo pavimento inferior, pavimento térreo, trés pavimentos e cobertura,
situado no Centro, a Rua Siqueira Campos n° 2.827 nesta cidade de Sao José
do Rio Preto/SP.

B) SERVICOS PUBLICOS E PRIVADOS

O imovel € servido por:

*Pavimentacdo asfaltica;

*QGuias e sarjetas;

*Rede de dgua, esgoto e captacdo de dguas pluviais;
*Rede elétrica publica e domiciliar;

*Rede de telefone;

*Servigo de correio;

*Servico de entrega de GLP;

*Servico de transporte urbano;

*Servico de limpeza publica.

C) ZONEAMENTO

Atualmente o imdvel em tela localiza-se na Zona 10 (Z10) e tem
como permitido os seguintes usos:

* Habitag@o unifamiliar isolada;

* Habita¢do multifamiliar vertical ou comercial vertical de até 7
pavimentos;

* Comércio/Servigo de bairro grupos A, B e C;

* Comércio Setorial grupo A;

* Servico Setorial grupo A, B e C;

* [ndice de aproveitamento = 2;

* Taxa de ocupacdo = 50%, sendo 20% para area verde;

* Recuos minimos: Frontal = 5,00 metros

* DimensOes minimas: 12,00 metros de testada e 360,00 m’ de
area.

D) DESCRICAO

D.1) TERRENO

Fone/Fax: (17) 3216 7274 — Fone recado: (17) 3224 7396
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Trata-se de um terreno de formato irregular, constituido de
parte das datas B, C e D, do quarteirdo n° 58, com as seguintes medidas e
confrontagdes:

*21,00 (Vinte e um) metros frente para a Rua Siqueira Campos;
35,50 (Trinta e cinco metros e cinquenta centimetros) nos fundos
confrontando-se com quem de direito; do lado esquerdo de quem da citada Rua
olha para dentro do imdvel, numa linha quebrada de trés dimensdes mede
22,00 (Vinte e dois) metros, dai deflete a esquerda e mede 15,00 (Quinze)
metros, esses lados confrontando-se com quem de direito, dai deflete a direita e
mede 14,30 (Quatorze metros e trinta centimetros) confrontando-se com a Rua
Coronel Spinola de Castro e do outro lado por uma linha quebrada de cinco
dimensdes mede 21,60 (Vinte e um metros e sessenta centimetros), dai deflete
a direita e mede 8,00 (Oito) metros, dai deflete a esquerda e mede 22,90 (Vinte
e dois metros e noventa centimetros), dai deflete a esquerda e mede 8,80 (Oito
metros e oitenta centimetros), dai deflete a esquerda e mede 8,60 (Oito metros
e sessenta centimetros), esses lados confrontando-se com quem de direito;
encerrando uma drea total de 1.154,48 (um mil, cento e cinquenta e quatro
metros quadrados e quarenta e oito centimetros quadrados).

D.2) BENFEITORIAS

D.2.1) Pavimento Inferior — Giga Parking Estacionamento
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Natureza

Ocupagao

Idade

Conservacao
Padrao

Estrutura

Forro

Esquadrias
Instalagoes Elétricas
Instalacoes Hidrdulicas
Pisos
Revestimentos
Patologias
Cdémodos

Areas construidas

:Comercial

:Comercial — Estacionamento
:Mais de 05 anos

:Boa / Regular

:Médio

:Concreto armado com alvenaria
:Laje

:Ferro e vidro

:Fiacdo aparentemente normal
:Aparentemente normal
:Cimento desempenado

:Pintura nas paredes internas e externas
:Desgastes da idade e uso
:Recepg¢do e estacionamento
:1.086,11 m?

Fone/Fax: (17) 3216 7274 — Fone recado: (17) 3224 7396
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D.2.2) Pavimento Térreo — Giga Parking Estacionamento

Natureza :Comercial

Ocupagao :Comercial — Estacionamento

Idade :Mais de 05 anos

Conservacao :Boa / Regular

Padrao :Médio

Estrutura :Concreto armado com alvenaria;
divisdrias internas em vidro

Forro :Laje

Esquadrias :Ferro, vidro e aluminio

Instalagoes Elétricas
Instalacoes Hidrdulicas
Pisos

:Fiacdo aparentemente normal
:Aparentemente normal

:Cimento desempenado; ceramica nos
sanitarios

Revestimentos :Pintura nas paredes internas e externas;
15 altura de ceramica nas paredes dos
sanitdrios

Patologias :Desgastes da idade e uso

Cdémodos :Recepcio, sanitdrios e estacionamento

Areas construidas

:1.309,95 m?

D.2.3) 1° Pavimento — Academia Smart Fit

Natureza :Comercial

Ocupagao :Comercial — Academia

Idade :Mais de 05 anos

Conservacao :Boa / Regular

Padrao :Médio

Estrutura :Concreto armado com alvenaria
Forro :Laje

Esquadrias :Ferro e vidro

InstalacOes Elétricas
Instalagdes Hidraulicas
Pisos

:Fiacdo aparentemente normal
:Aparentemente normal

:Paviflex sobre cimento desempenado;
cerdmica nos sanitrios

Revestimentos :Pintura nas paredes internas e externas
Patologias :Desgastes da idade e uso
Cdomodos :Academia e sanitdrios

Areas construidas

:1.253,42 m?

Fone/Fax: (17) 3216 7274 — Fone recado: (17) 3224 7396
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D.2.4) 2° Pavimento — Giga Parking Estacionamento

Natureza

Ocupacao

Idade

Conservagao
Padrao

Estrutura

Forro

Esquadrias
InstalacOes Elétricas
Instalagdes Hidraulicas
Pisos
Revestimentos
Patologias
Cdémodos

Areas construidas

D.2.5) 3° Pavimento - Shift

Natureza
Ocupacao
Idade
Conservagao
Padrao
Estrutura

Forro

Esquadrias

Instalagoes Elétricas
InstalacOes Hidrdulicas
Pisos

Revestimentos
Patologias
Comodos

Areas construidas

D.2.6) Cobertura - Shift
Natureza

Ocupagao
Idade

:Comercial

:Comercial — Estacionamento
:Mais de 05 anos

:Boa / Regular

:Médio

:Concreto armado com alvenaria
:Laje

:Ferro

:Fiacdo aparentemente normal
:Aparentemente normal
:Cimento desempenado

:Pintura nas paredes internas e externas
:Desgastes da idade e uso
:Estacionamento

:1.253,42 m?

:Comercial

:Comercial — Escritério
:Mais de 05 anos

:Boa / Regular

:Médio
:Concreto
divisorias internas em gesso e vidro
:Laje

:Ferro e madeira

:Fiacdo aparentemente normal
:Aparentemente normal

:Ceramica, paviflex e carpete sobre
cimento desempenado

:Pintura nas paredes internas e externas
:Desgastes da idade e uso

:Salas

:1.216,43 m?

armado com alvenaria;

:Comercial
:Comercial — Apoio do Escritério
:Mais de 05 anos

Fone/Fax: (17) 3216 7274 — Fone recado: (17) 3224 7396
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Conservacao :Boa / Regular

Padrao :Médio

Estrutura :Concreto armado com alvenaria;
divisoérias internas em gesso

Forro :Laje

Esquadrias :Ferro e aluminio

InstalacOes Elétricas :Fiacdo aparentemente normal

Instalagdes Hidraulicas :Aparentemente normal

Pisos :Ceramica sobre cimento desempenado

Revestimentos :Pintura nas paredes internas e externas;
azulejo até o teto nas paredes dos
sanitdrios

Patologias :Desgastes da idade e uso

Comodos :Sanitdrios e refeitério

Areas construidas :400,15 m?

CAPITULO IV - AVALIACAO

A) METODOLOGIA

Objetivando facilitar a compreensdo da Técnica de Avaliacdo
utilizada, esclareceremos, a seguir, consoante as Normas Técnicas da ABNT
(Associagdo Brasileira de Normas Técnicas) e NBR 14653:

“Avaliacdo, é a determinacdo técnica do valor quantitativo,
qualitativo, ou monetario de um bem, ou de seus rendimentos, frutos, direitos,
seguros, ou de um empreendimento, para uma data e um lugar determinado”.

“Valor de Mercado, quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condicdes de mercado vigente”.

“Método de Custo, identifica o custo do bem ou de suas partes
por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades de
servigos e respectivos custos diretos e indiretos”.

“Método Comparativo, identifica o valor de mercado do bem
por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos compardveis,
constituintes da amostra”.

Para a determinacao do valor do terreno, esta Avaliadora obteve
utilizando-se do Método Comparativo, onde com a realizagdo de Pesquisa de
Mercado, junto a vdrias imobilidrias, colheram-se informacdes e através de
tratamento estatistico determinou-se o Valor de Mercado do metro quadrado de
terreno.

Fone/Fax: (17) 3216 7274 — Fone recado: (17) 3224 7396
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Adotou-se o Método de Custo, para as benfeitorias em tela, por
tratar-se de um método muito popular e largamente adotado pelos avaliadores
em geral, porque é aquele em que o valor do imdvel, ou de suas partes
constitutivas, € obtido através da reproducdo de valores, neste caso comparado
com a Constru¢do Nova, todavia, como a constru¢do ndo € nova, serd
necessario efetuar-se um desconto para corrigir os desgastes causados pela

idade e pelo uso.

Face ao exposto, utiliza-se a tabela de Custos Unitarios PINI de
Edificacdes, elaborada e publicada mensalmente pela revista “Construcio
Mercado”, onde se obtém o custo por m* de constru¢do, calculando-se o valor
da constru¢do nova e posteriormente calcula-se a depreciagdo do imédvel
considerando o obsoletismo e o estado de conservacao, através do Método de
Ross/Heidecke.
B) VALORES
B.1) TERRENO

Conforme planilha de célculo anexa.

Vt =RS$ 2.807.695,00
B.2) FINAL

Conforme planilha de célculo anexa.

Vi=R$ 11.871.495,00

CAPITULO V - CONCLUSAO

Face aos estudos e calculos efetuados, o valor para o imével na
presente data é:

Rua Siqueira Campos n° 2.827 - Centro

R$ 11.871.495,00 (Onze milhées, oitocentos e setenta e um
mil, quatrocentos e noventa e cinco reais)

CAPITULO VI —- RESPOSTAS AOS QUESITOS

- DO REQUERENTE - Fls. 183

Fone/Fax: (17) 3216 7274 — Fone recado: (17) 3224 7396
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1) Esclareca a senhora perita, minuciosamente, a forma e o método utilizado
para a realizacdo da pericia;

- Conforme consta no laudo, primeiramente realizou-se a vistoria ao imével e
posteriormente a avaliagdo. O método utilizado para a avaliacdo foi o Método
Comparativo para a determinacido do valor do terreno e o Método de Custo
para as benfeitorias.

2) Informe a senhora perita qual o valor apurado para cada m? do imével
avaliando.

- Conforme planilha de avaliacdo anexa, o valor do m2 de terreno adotado foi
de R$ 2.432,00/m? e o valor para a construgdo foi R$ 1.538,72/m?2.

CAPITULO VI - ENCERRAMENTO

O presente trabalho vai em 08 (oito) laudas somente no anverso,
todas rubricadas e esta ultima datada e assinada, sendo que se encontra apenso
ao corpo do laudo:

*03 (trés) folhas da planilha de avaliacdo;
*22 (vinte e duas) fotografias coloridas do imével.

Finalmente, agradecendo a confianga depositada por este inclito
Juiz, esta signatdria, coloca-se a disposi¢do para dirimir quaisquer duvidas
pertinentes a presente questao.

Sao José do Rio Preto, 11 de Dezembro de 2019.

ANDREA SEIXAS CAMPOS
RG 17.521.176
CPF 251.083.898-92

Fone/Fax: (17) 3216 7274 — Fone recado: (17) 3224 7396
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PLANILHA DE AVALIACAO DO IMOVEL

IMOVEL: Rua Siqueira Campos n® 2.827 - Centro

A) Valor do Terreno (Vt)

A.1) Pesquisa de Mercado

fls. 215

: Fator
Elemento Fonte Localizacao Valor Area Valor Fator de Tranast;o:i:z?\o Valor homog.
R m? R$/m? Oferta (Fo 2
(R$) (m2) (R$/m2) (Fo) (IF = 1.276,21) (R$/m2)
1 Marcio Cardoso Imoveis Centro 6.910.000,00 2.764,00 2.500,00 0,90 1,667 3.750,08
2 Tessari Imoveis Centro 800.000,00 484,00 1.652,89 0,90 1,667 2.479,39
3 Alfa Rio Preto Assessoria Centro 1.000.000,00 600,00 1.666,67 0,90 1,667 2.500,05
4 Imobiliaria Magnum Centro 1.800.000,00 1.166,00 1.543,74 0,90 1,667 2.315,66
Fo = Fator de Oferta. Adotado 0,90 para iméveis em oferta e 1,00 para negocios realizados.
FI = Fator de Localizagéo ou Transposicao. Refere-se a diferenga de valores entre iméveis situados em locais diferente.
IF = indice Fiscal obtido na Planta Genérica de Valores da cidade.
A.2) Calculo do Valor Basico Unitario (R$/m?2)
Média aritmética 2.761,29
Desvio Padrao 664,33
Coeficiente de Variagao (CV) 0,241
Limite inferior 2.096,96
Limite superior 3.425,62
Elemento descartado E1
Média saneada 2.431,70
<
Valor adotado 2.432,00 o
o @“e‘i&:n
e %‘6@;)5
N\.&‘ T 1
W el 37
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A.3) Valor Estimado para o Terreno Avaliando

Vt - Valor adotado = R$ 2.807.695,00 (Dois milhao, oitocentos e sete mil, seiscentos e noventa e cinco reais)

PLANILHA DE AVALIACAO DO IMOVEL

Valor (R$/m2) Area (m2) Valor (R$)
2.432,00 1.154,48 2.807.695,36
2.807.695,00

B) Valor da Benfeitoria ou Construcao Nova (Vcn)

Areas construidas m2
pavimento inferior (C1) 1.086,11
pavimento térreo (C2) 1.309,95

12 pavimento (C3) 1.253,42

2° pavimento (C4) 1.253,42

3¢ pavimento (C5) 1.216,43
cobertura (C6) 400,15

O valor do m2 de construgéo é obtido através do Sinduscon SP, item CAL-8 Padrao Normal (Edificio Comercial Andares Livres) para novembro de 2019.

| Valor (R$/m?) | 1.538,72 |

Vcn Valor (R$/m2) Area (m2) Fator Fe Total (R$)
Veni 1.538,72 1.086,11 1,00 1.671.219,18
Ven2 1.538,72 1.309,95 1,00 2.015.646,26
Vcn3 1.538,72 1.253,42 1,00 1.928.662,42
Vcn4 1.538,72 1.253,42 1,00 1.928.662,42
Vcnb 1.538,72 1.216,43 1,00 1.871.745,17

Vcn6é 1.538,72 400,15 0,75 461.789,11
9.877.724,56

Fator de Equivaléncia de Area Construida - Fe: 0,75 para cobertura
ANDREA SEIXAS CAMPOS
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PLANILHA DE AVALIACAO DO IMOVEL

C) Depreciacao pelo Obsoletismo e pelo estado de Conservacéao
( Método de Ross/Heidecke )

Foc=R+K(1-R)
onde: R = coeficiente residual correspondente ao padrado, obtido em tabela e K = coeficiente
de Ross/Heidecke, obtido em tabela.

R= 20%
= 0,897
Foc = 0,9176
D) Valor Final da Benfeitoria (Vb)
Vb = Vcn x Foc
Vcn (R$) Foc Valor (R$)
9.877.724,56 0,9176 9.063.800,06
9.063.800,00

E) Valor do Imovel (Vi)

Vi =Vt + Vb
Vi = [ R$11.871.49500 |

Valor adotado: Vi = R$ 11.871.495,00 (Onze milhoes, oitocentos e setenta e um mil, quatrocentos e noventa e cinco reais)

S
T
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acesso ao pavimento inferior a esquerda, entrada principal para a recep¢cdo no meio e

FOTO 01 — Vista do imével na Rua Siqueira Campos n° 2.827 — Centro. Rampa de
estacionamento do pavimento térreo a direita.
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FOTO 02 — Vista da entrada para o pavimento térreo utilizado pelo Giga Parking

Estacionamento.

Eficiente
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para a recepgao.

FOTO 03 - Identificagdo do emplacamento municipa de n° 2.827. Entrada principal
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FOTO 04 - Vista do prédio com frente para a Rua Siqueira Campos.
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FOTO 05 - Vista de outro angulo do prédio ainda na Rua Siqueira Campos.
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, trés pavimentos e

FOTO 06 — Prédio com pavimento inferior, pavimento térreo

cobertura.
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FOTO 07 - Vista do prédio pela esquina das Ruas Siqueira Campos com Coronel

Spinola de Castro.




"ONHNNO1b 061pod 8 9/60°92'8°2T02 ¥8-82/2TOT 0SSa20.4d 0 awlojul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/dd/eubipeisedyiq-snl-dsh fesa//:sdny aus 0 assaode ‘[eulblio o J1Jajuod eled
€0608TS0L6TdHUSM 0J3WNU 0 gos * BEIEZ SB 6T0Z/ZT/TT Wa ope|odojold ‘ojned 0eS ap opeis3 op Balsnr ap [eunguL @ SOdNYD SYXIAS YIYANY Jod sjuswienbip opeulsse ‘[eulblo op eidgd 9 ouawnaop a)s3

fls. 225

FOTO 08 — Vista da entrada do pavimento inferior pela Rua Coronel Spinola de Castro

utilizado pelo Giga Parking Estacionamento.
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Spinola de Castro.

FOTO 09 — Identificagdo do emplacamento municipal de n® 2.865 para a Rua Coronel



"ONHNNO1b 061pod 8 9/60°92'8°2T02 ¥8-82/2TOT 0SSa20.4d 0 awlojul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/dd/eubipeisedyiq-snl-dsh fesa//:sdny aus 0 assaode ‘[eulblio o J1Jajuod eled

fls. 227

A g peTEila inimiigenes

FOTO 10 - Vista do prédio pela Rua Coronel Spinola de Castro.
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PAVIMENTO INFERIOR

FOTO 11 - Vista da recepcao.
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FOTO 12 - Local utilizado pelo Giga Parking Estacionamento.
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FOTO 13 - Local utilizado pelo Giga Parking Estacionamento.
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PAVIMENTO TERREO

a0.

Vista da recepg

FOTO 14
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FOTO 15 - Local utilizado pelo Giga Parking Estacionamento.
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FOTO 16 — Local utilizado pelo Giga Parking Estacionamento. Vista dos sanitdrios e

elevador.
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1° PAVIMENTO

Local utilizado ela academia Smart Fit.

FOTO 17
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2° PAVIMENTO

Local utilizado peld Giga Parking Estacionamento.

FOTO 18
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FOTO 19 — Local utilizado pelo Giga Parking Estacionamento.
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3° PAVIMENTO E COBERTURA

Locais utilizado pela empresa Shift.

FOTO 20
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QUADRO DE AREA CONSTRUIDA

FOTO 21 — Quadro de drea construida retirado do Projeto Técnico de Seguranca contra

Incéndio, proprietirio MMS Empreendimentos e Part. Ltda, folha 01/08 de 2012.
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FOTO 22 - Projeto Técnico de Seguranca contra Incéndio, proprietdirio MMS

Empreendimentos e Part. Ltda, folha 01/08 de 2012.



