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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 3*
VARA CiVEL DA COMARCA DE ITAPETININGA/SP.

Processo n°: 1001377-26.2021.8.26.0269

Classe — Assunto: Execucao de Titulo Extrajudicial - Despesas
Condominiais

Requerente: Condominio Moradas Itapetininga

Requerido: Michelle Fernandes de Paula Souza

FABRICIO ZAMPIERI, engenheiro civil, perito judicial
nomeado neste processo, qu¢ CONDOMINIO MORADAS ITAPETININGA
move em face de MICHELLE FERNANDES DE PAULA SOUZA, vem,
respeitosamente, a presenca de V. Exa., apos haver compulsado este feito e

aferido todos os dados técnicos pertinentes, apresentar o presente:

LAUDO DE AVALIACAO

fazendo-o nos moldes que passa a expor.

11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABRICIO ZAMPIERI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/07/2026 as 16:06 , sob o numero WIGA26700548756
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I) CONSIDERACOES PRELIMINARES

Trata-se de uma EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL -
DESPESAS CONDOMINIAIS.

Para avaliagdo do aludido bem, o DD. Juizo nomeou este

subscritor para a realizagdo da prova pericial, conforme fls. 296.

I1) OBJETO DA AVALIACAO

IL.I) TIPO DO BEM

O presente trabalho tem por objeto avaliar o imovel do tipo

residéncia unifamiliar.

ILIT) DESCRICAO SUMARIA DO BEM

Trata-se de uma residéncia unifamiliar situada em uma via
classificada como local, denominada Rua Francisco Weiss Junior, n® 1555 - Casa
n° 71 - Condominio Moradas Itapetininga, Vila Progresso, Itapetininga / SP, CEP:
18214-560.

11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br
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Francisco Weiss Junior
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Vista da fachada do Condominio Moradas Itapetininga

Pericias e
Vista do logradouro de acesso ao Condominio Moradas Itapetininga, Rua
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Vista do playground na area comum do Condominio Moradas Itapetininga
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Vista da area para exercicios na area comum do Condominio Moradas
Itapetininga

Vista da quadra de vdlei de areia na drea comum do Condominio Moradas
[tapetininga
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O imovel conta com area privativa de construciao de 51,0500
m?, area comum de 0,8312 m? totalizando a area construida de 51,8812 m? e
area de terreno de 105,00 m? de acordo com a Matricula n°® 75.626 do Oficial de
Registro de Imoveis da Comarca de Itapetininga / SP (fls. 266 a 269).

A posicao do imovel em relagdo a quadra que ocupa ¢ em meio de

quadra.

IL.III) DESCRICAO DO IMOVEL

ILIILI) TERRENO

Area de terreno: 105,00 m2;
Testada: 5,00 m;
Sua classificacdo altimétrica ¢ plana em relagdo ao nivel do

logradouro frontal (Via de acesso n° 3).

ILIILII) EDIFICACAO

Area privativa: 51,0500 m>;
Area comum: 0,8312 m?;

Area Total: 51,8812 m2.

Estado de conservagao: bom / regular estado geral de conservagao,

necessitando sobretudo de reparos na parte de pintura.

11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABRICIO ZAMPIERI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/07/2026 as 16:06 , sob o numero WIGA26700548756
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I1I) FINALIDADE

O presente trabalho tem por objetivo avaliar o valor de mercado

para venda do imdvel em tela.

IV) VISTORIA AO IMOVEL

Foi realizada diligéncia ao imdvel no dia 09/06/2026, sendo

acompanhada pela Requerida, Sra. Michelle Fernandes de Paula Souza.

V) DOCUMENTACAO COMPULSADA

- MATRICULA N° 75.626 DO OFICIAL DE REGISTRO DE
IMOVEIS DA COMARCA DE ITAPETININGA / SP (FLS. 266 a 269).

VI) CARACTERISTICAS DA REGIAO ONDE SE LOCALIZA O
IMOVEL

Esta regido ¢ de natureza predominantemente residencial, seu
entorno ja possui alguns bairros residenciais e unifamiliares de padrdo simples e
alguns condominios (residéncias) de padrao médio. Podemos destacar a Av. Dr.
Ciro Albuquerque - onde ha linhas de 6nibus que permitem a interligagdo da

regido a bairros vizinhos, apresentando, ainda, comércio de ambito local.

Em relagdo ao potencial da regido, nota-se que ha uma razoavel

quantidade de imdveis destinados a venda.

11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABRICIO ZAMPIERI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/07/2026 as 16:06 , sob o numero WIGA26700548756
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VLI) CARACTERISTICA FiSICA

A topografia da regido ¢ levemente acidentada.

VLII) MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regidao em questdo conta com melhoramentos publicos, tais
como redes de 4agua, esgoto, elétrica, iluminacdo publica, telefonia e

pavimentagdo asfaltica.

VLIII) SERVICOS COMUNITARIOS

A regido ¢ dotada de transporte coletivo, coleta de lixo, servigo
postal, seguranga publica e comércio de ambito local. Outros servigos como
institui¢cdes de ensino e financeiras, hospital, lazer e estabelecimentos comerciais

podem ser encontrados na regido central da Cidade de Itapetininga/SP.

VLIV) DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado imobiliario da regido em que se encontra o imdvel
avaliando ¢ estruturado ¢ atuante, sendo responsavel por razoavel volume de

ofertas e algumas transagdes do setor.

11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABRICIO ZAMPIERI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/07/2026 as 16:06 , sob o numero WIGA26700548756

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001377-26.2021.8.26.0269 e codigo rIKRINEY.
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O imovel avaliando apresenta dimensoes e faixa de valor inseridas
média observada na sua regido, conferindo-lhe desta forma razoavel mercado de

absor¢ao e taxa de atratividade.

A vista do exposto, tem-se que o imével apresenta MEDIA

LIQUIDEZ.

V1.V) ZONEAMENTO

O imovel encontra-se em Z1 - Zona de Uso 1, conforme as leis de

uso e ocupacao de solo do Municipio de Itapetininga/SP.

VII) AVALIACAO
VIL.I) METODOLOGIA

Para a confec¢do do presente laudo, procedeu-se a busca de
elementos, tendo como suporte avaliatorio imdveis com as mesmas caracteristicas
do avaliando, através do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
(MCDDM), com a Analise Estatistica pela Metodologia Descritiva.

Para tanto, procedemos a elaboracdo de uma homogeneizacao
entre os referidos elementos comparativos, saneando os valores através de
formulas matematicas, de sorte a alcancar, entdo, o valor unitario do avaliando.

O valor unitario basico de uma regido ¢ estabelecido para uma
situacdo considerada "paradigma" em face de determinadas caracteristicas e
melhoramentos que predominam no imdvel avaliando, cuja homogeneizagao sera

apreciada para a situacao paradigma.
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VILII) PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

A coleta de dados foi realizada entre os meses de junho de 2.026.
O tratamento dos dados se houve mediante o emprego de
estatistica descritiva.

Foram coletados e utilizados 12 (doze) imoveis nos célculos.

VILIII) ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Em obediéncia ao que prescreve o item 9 da NB 14653-3-2004 —
Especificacdo das Avaliagdes, da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas -
ABNT, esta avaliagdo, de acordo com os resultados obtidos, foi enquadrada como

de Grau IlI ¢ Precisdo 111, para célculo do valor de terreno.

VIII) CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Para obtenc¢do do valor de mercado do imdével, procedeu-se na
busca de elementos comparativos através do Método Comparativo de Dados do
Mercado. Foram analisados 12 (doze) elementos situados nas proximidades do

avaliando. Estes elementos sofreram uma homogeneizac¢ao, com o fito de apurar:

- Fator Fonte (Ff): nos casos de ofertas, que ndo refletem com
absoluta exatiddo o valor de mercado, pois admitem uma elasticidade de
negociagdo ou escondem uma maior valorizagdo, sera efetuado um desconto de

5%, compensando-se, desta forma, sua superestimativa natural;
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- Atualizagdes: vide planilha dos elementos comparativos;

- Fator vaga de garagem (Fvg): para os elementos que possuirem

“2” (duas) vagas de garagem adotaremos o fator 1,00;

- Fator localizagao (Floc): para os imoveis (Ed.) de localizagao

boa, serd adotado o fator 1,00;

- ¢ = coeficiente referente ao padrao construtivo - os valores foram
obtidos conforme TABELA DE VALORES UNITARIOS;

Observacao: a TABELA DE COEFICIENTES — base R8N, foi
obtida no livio “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE/SP — VERSAO 2002/2006”.

- Idade aparente = idade aparente do imdvel em anos;

- Indice K: coeficiente de depreciacio do imodvel (benfeitoria),
pelo “método Ross/Heidecke”, que leva em conta o obsoletismo, o tipo de
construcao e acabamento, bem como seu estado de conservacdo. Tal fator ¢
obtido na Tabela 2, considerando-se a vida util do imével (Tabela 1), a idade da

edificacdo e seu estado (Quadro A).

Sera considerado como situagdo paradigma imovel com as
caracteristicas do imovel avaliando, ou seja, casa padrao médio — intervalo
minimo (Fpcr = 1,903); 2 (duas) vagas de garagem (Fvgr = 1,00), localizacao boa
(Flocr = 1,00) e idade aparente de 15 anos e conservacao regular (Fkdr = 0,840).

Segue planilha dos elementos comparativos, homogeneizacao da

amostra e grau de fundamentagao e precisao:
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Ross & Heideck

Condigdes Fisicas Classificagao Est. [Coef.
N&o sofreu nem requer reparos OTIMO 1 0,000%
MUITO BOM 15 0,032%
Requer/recebeu pequenos reparo BOM 2 2,520%
INTERMEDIO 25 8,090%
Requer reparacdes simples REGULAR 3 8,100%
DEFICIENTE 35 33,200%
Requer reparagé es importantes MAU 4 52,600%
MUTOMAU 45 75,200%
Valor de demoligéo (residual) DEMOLICAO 5 100,00%| R8N 2.172,71 ref..maio/2.026
g E z § -§ Valor Depreciado
Benfeitoria % § g g Quant.(m2)|coef |Unitario (R$) |Valor Novo (R$) 3 (Rg)
? s S| x s
D = (=]
Avaliando 1% 70 | 25 20% 5105 1903 4.134,67 21074,76 84,0% 177.222,29
elemento 1 % 70| 2,0 20% 5105 1903 4.134,67 21074,76 87.8% 185.404,10
elemento 2 3 70 | 20 20% 5105 1903 4.134,67 21074,76 87,8% 185.404,10
elemento 3 1% 70 | 2,0 20% 5105 1903 4.134,67 21074,76 87,8% 185.404,10
elemento 4 % 70 | 20 20% 5105 1903 4.134,67 21074,76 87.8% 185.404,10
elemento 5 ) 70| 25 20% 5105 1903 4.134,67 21074,76 84,0% 17722229
elemento 6 3 70 | 15 20% 5105 2,154 4.680,02 238.94,89 89,6% 213.995,03
elemento 7 I3 70| 15 20% 5105 1903 4.134,67 21074,76 89,6% 189.058,75
elemento 8 3 70| 25 20% 5105 1903 4.134,67 21074,76 84,0% 17722229
elemento 9 ) 70 | 15 20% 5105 2,154 4.680,02 238.94,89 89,6% 213.995,03
elemento 10 1% 70| 15 20% 5105 2,154 4.680,02 238.94,89 89,6% 213.995,03
elemento 11 1% 70| 25 20% 5105 1903 4.134,67 21074,76 84,0% 17722229
elemento 2 3] 70| 20 20% 5105 1903 4.134,67 21074,76 87.8% 185.404,10
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Grau
Item Descrigao pontos
]l ] I
Completa quanto a Completa quanto
Caracterizagao do imével aos fatores Adocao de situagao
1 : todos os fatores o : 3
avaliando . utilizados no paradigma
analisados
tratamento
Quantidade minima
2 de dados de mercado 12 5 3 3
efetivamente utilizados
Apresentacgao de
|r_1forma§oes Apresentacao de Apresentacéo de
relativas a todas as : ~ . ~
. informacodes informagdes
e caracteristicas dos . .
Identificagdo dos dados - relativas a todas relativas a todas as
3 dados analisados, e 3
de mercado as caracteristicas dos
com foto e .
oy caracteristicas dos | dados correspondentes
caracteristicas : -
dados analisados aos fatores utilizados
observadas pelo
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 | ajuste para o conjunto de 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,502 3
fatores
NOTA Observar subsegao 9.1. PONTOS 12
Grau i
Graus ]l ] I
Pontos Minimos 10 6 4
ltens 2 e 4 no Itens 2 e 4 no
Itens obrigatério no grau grau lll, com os grau ll, com os Todos, no minimo
correspondente demais no minimo demais no no grau |
no grau I minimo no grau |
Nota Observar subsec¢do 9.1.
. Grau
Descrigao
]] ] I
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em o o o
torno do valor central da estimativa =30% =40% =50%
Nota Observar subsegao 9.1.
Precisao i
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O calculo do valor de mercado (Vt) do imovel avaliando, foi

obtido conforme tabela abaixo:

AVALIAGAO DO IMOVEL

Area atil (m? 51,05

Vu construgao (R$/m?) 4.344,72

Valor total (R$) 221.800,00

IX) CONCLUSAO

Resultado da avaliag¢do, segundo preceito normativo, que permite

ao avaliador arredondar, a menor ou maior, até o limite do valor apurado:

Valor de Mercado para Venda (ref.: julho/2.026)

R$ 221.800,00

(Duzentos e vinte um mil e oitocentos reais).
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X) ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo digitado em 32 (trinta e duas) folhas de um

s0 lado, sendo esta ultima datada e assinada, integrando-o, ainda, quatro anexos.

Itapetininga, 01 de julho de 2026.

m(cww@

“Fabricio Zampieri
CREA/SP n° 5060843780

ANEXOS

- Anexo I - MAPA DE LOCALIZACAO DO AVALIANDO E DOS COMPARATIVOS.
- Anexo II - FOTOGRAFIAS DESCRITIVAS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS.
- Anexo III - RESPOSTAS AOS QUESITOS.

11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br
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Residencial
¥ Cidade Jardim

2

Meu Nutri IA o
Atelié Amor ao Cubo Q
Lolita @)
9 AVALIANDO
MB solugoes
em Marcenaria \%
0 Tupperkay da vivi LIFE GROUP

PERMANECER N2

9 1ai12

@) LIFE GROUP RIVER
\

@ Poddloga Jane Camargo

>

O Casulo Imagens

Google My Maps @), Jottaog

%m

igreja Pentecostal Bar doju @
Deus é Amor = D

@) uBs TABOAOZINHO

Sara Fal

&

%IZI

Obs.: Todos os elementos comparativos estdo no condominio do

imovel avaliando, Condominio Moradas Itapetininga.

11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br
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ANEXO 1II
FOTOGRAFIAS DESCRITIVAS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br




*AJujdM 061pod @ 6920°92°8'T202'92-//ETO0T 0SSa20id 0 awlojul ‘op oluawnooqeloualajuodiuge/bd/renbipelsedyiq-snl-dsh fesa/:sdny a1s o assaoe ‘feulblio o JIajuod ered
9G/8¥S00.92VOIM 0J8WNU 0 qos * 90:9T S& 9202/L0/T0 Wa 0pe|od0ioid ‘Ojned OeS ap Opeis3 op BIASNC 8p [eungul 8 [¥3IdINYZ OIDIbddv4 Jod sluswienbip opeulsse ‘[euiblio op eidgd @ ojuswndop sis3

N~
[{e)
™
9
>
(&)
© To] 0
— To) o)
o T T}
© s © s © N
< c 2 c 2 2
T - c
< S = S = e
-0 S & 5 o o
- O S5 8 S5 8 =
o c 0w w o
= w ® o ® 8 5
o o35 ] ®
E o =g = >
o O o O £
© T o= o= ©
N 0 = 0 = N
7)) O o O T o
c c C Cc ©
o o ®© o ®© o .-
- 10 w O w O .
(8] © m®
- 5 S o
- @© (n'd [n'4 =)
o = N
c © M
w > ©
< s
o -
(/7]
5 — ~
(8]
= . .
o g g
o ) O
p— p—
e} Sa}




*AJujdM 061pod @ 6920°92°8'T202'92-//ETO0T 0SSa20id 0 awlojul ‘op oluawnooqeloualajuodiuge/bd/renbipelsedyiq-snl-dsh fesa/:sdny a1s o assaoe ‘feulblio o JIajuod ered
95/87500.92VDIM 0J8WnNU 0 qos * 90:9T SB 9202/L0/T0 Wa 0pe|0203oid ‘Ojned 0eS 8p 0peis3 op BIAsSN(C 8p [eungul 8 1¥3IdINYZ 010148V Jod swswienbip opeuisse ‘[eulblo op elidgd 9 ojuswnoop 81s3

[o0]
[{e]
™
1]
>
(&)
© [Te) To)
— 0 0
- 0 0
© s @© s @ N
< c 2 c 2 2
@ 23 -
- 92 S o S o o
o S5 8 S5 8 =
O £ n = n = )
"~ w €8 ® o 3
o o3 o3 ®
€ o =g =g e
o O o O £
© T o= o= ©
N Q0= 0 = N
(7] [Shhe) [T o] )
c c C Cc ©
o o ®© o ®© o .-
- 10 w O w O .
(8] © @
- @ ) S o
- @© 0'd [n'4 =)
o = N
c © M
w > ©
< s
o -
(/7]
[y+]
— on <
(8]
= . .
o g g
o ) Q
po— po—
Sa) 4|




*AJujdM 061pod @ 6920°92°8'T202'92-//ETO0T 0SSa20id 0 awlojul ‘op oluawnooqeloualajuodiuge/bd/renbipelsedyiq-snl-dsh fesa/:sdny a1s o assaoe ‘feulblio o JIajuod ered
9G/81500/92VOIM 0Jawnu o qos ‘ 90:9T Se 9202/.0/T0 Wa ope|odoloid ‘ojned oes ap opeis3 op eansnr ap [eungul 8 [431dNVZ O1D1dgv4 Jod syuswienbip opeuisse ‘feuifiio op eidod @ ojusawnodop 1S3

o
©
™
9
>
(&)
a 0 Te)
- 0 Te)
- 0 Te}
1a 1a
© o O °. O py
< C £ << 2
-2 S C
< S S = E
.” (] ,mp .mp 3]
o S 8 = 8 =
o c wn - wn o
- @ o @ @ >
o 05 05 ®
E o =g =g a
o O o O £
© T o= o= ]
N 8= R N
C C C Cc ©
o o ©Q © Q9 w
- 10 woO w O .
(&) © ©
- @ S ] o
. @® 0'd (n'd =)
o - N
c © M
w > ©
< -4
o -
(7]
©
— Yo} O
(3]
-
()
o 5 5
po— p—
/M 8 a|




*AJujdM 061pod @ 6920°92°8'T202'92-//ETO0T 0SSa20id 0 awlojul ‘op oluawnooqeloualajuodiuge/bd/renbipelsedyiq-snl-dsh fesa/:sdny a1s o assaoe ‘feulblio o JIajuod ered
9G/81500/92VOIM 0Jawnu o qos ‘ 90:9T Se 9202/.0/T0 Wa ope|odoloid ‘ojned oes ap opeis3 op eansnr ap [eungul 8 [431dNVZ O1D1dgv4 Jod syuswienbip opeuisse ‘feuifiio op eidod @ ojusawnodop 1S3

o
~
™
9
>
(&)
© Yo} 0
- To] 0
[ ﬁ ﬁ
(4] ]
© o < 9 =
< £ £ <
cC T C
c S5 83 o
- — e ,mp ,mp °
- O - 8 5 8 =
® c n n — o
- w B% nb% S
o 05 05 ®
€ o = o =g e
09 o O £
© T o= o= ©
N R L = N
[ - C c [ ]
- 0 w O w O .
(&) o] ©
-9 g o ©
- ® 04 o =
o - <
c © M
L > ©
< b4
o -
(7]
©
— >~ o0
(8]
- . .
o
o B 5
po— p—
/M 8 a|




*AJujdM 061pod @ 6920°92°8'T202'92-//ETO0T 0SSa20id 0 awlojul ‘op oluawnooqeloualajuodiuge/bd/renbipelsedyiq-snl-dsh fesa/:sdny a1s o assaoe ‘feulblio o JIajuod ered
9G/8%500/9ZVOIM 018WNU 0 qos ‘ 90:9T Se 9202/.0/T0 Wa ope|odojoid ‘Ojned oS ap opels3 0p ealsn( ap [eungul 8 [43IdINYZ OID1MgV4 Jod aluswrenbip opeuisse ‘[eulflio op eidgo 9 ojuswnoop a1s3

—
N~
™
9
>
(&]
© 0 [T9)
- To] Yo}
. T Ts]
© s @© s © -
< c 2 c 2 <
o 55 5 | ¢
- . mp mp o
- O 58 58 =
O £ »w n ]
= @ o 8 0 >
o 05 Q5 ®
€ o =g =g e
(o}l ®] o O £
© T oS o= ©
N Q0= 0 = N
cC c C C ]
o o ®© o ®© o .-
- 0 woO w O .
(8] © m©
- @ 5 S o
. @® 0'd [n'4 =)
o = 5
c © M
w > ©
< b
o -
(/7]
[y+]
— N S
(8]
= . .
N g g
o P} [}
po— p—
88 S




enfl-deh- . ‘ e
*AJuidM 061pod @ 6920°92°8'T202°'92-2/ETO0T 0SSa204d 0 awlojul ‘op oluawnooqeloualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa/:sdny mw_m o %mmwomm__wwu_vmww H m_“wmmww Mumm__
9G/817500L9CVOIM olswnu o Mom._w ._m_oo”_o._” m.m \owom\wo\ﬁo wa ope|oooold ‘ojned oes ap opeIs3 op BINSNC 8p [eunglil 8 [43IdINYZ O1D14gv4 Jod sjuawienbip opeulsse ‘feuiblio op eidoo g

[qV]
~
™
1)
>
(&) ) .
© 2 s
— e 8
| 1a - ol _
< =2 nn Qo
= cc C < -
- K= oE= £
o £ = S
T o ,U@ - 8 =
[ . g Jn > S -
2 8 0 2o 5
2w .%a ) ®
2 " =3 =3 :
m Om wm ©
Q 33 8 :
° Q0= B35 N
N 2z C Cc ©
o G5 © O [res
®© O rC )
T L
o o 28
4] ©
s & & 2
— :
- @© :
o - &
©c © 2
L. > 5
N -
Q
p (@\l
= - 2
3
| . m
() m k
[« o =
=a)




* AU 0B1P0D 8 6920928 T20Z 92-2/ETO0T 0SSa20.id 0 awioyul ‘op’oluswnIodelouaIajuodILge/Bd/enbipelsed/iq-snl-dsh fessy/:sdny alis o0 assaoe ‘[eulblio 0 1LIBJu0d eled
95/87500/92VOIM 0Jawnu 0 qos ‘ 90:9T Se 9Z0Z//0/T0 Wa 0pe|od01oid ‘0jned oes ap opels3 op eansnr ap [eungul 8 [431dINYZ O1014gv4 Jod swuswienbip opeuisse ‘feulflio op eidoo 9 oluswnoop 81s3

fls. 373

de Engenharia Civil

oes

Fabricio Zampieri

Avaliag
ANEXO III
RESPOSTA AOS QUESITOS
11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br

Pericias e




fls. 374
Fabricio Zampieri

Pericias e Avaliagcoes de Engenharia Civil

QUESITOS ELEBORADOS PELO REQUERENTE (FLS. 282 a 285).

1. Solicita-se ao Sr. Perito que responda aos quesitos de forma
clara e objetiva, sem o uso de termos subjetivos, trazendo assim clara
compreensio as partes, conforme determina o art. 473, item IV do CPC.

Resposta: Nao ha esclarecimento.

2. A pericia técnica foi agendada com prazo minimo de 5
(cinco) dias uteis e devidamente notificadas as partes, conforme determina os
termos do Art. 466, paragrafo 2° do CPC?

Resposta: Sim, conforme fls. 328 a 331.

3. No que tange a identificacio do imovel.

a) Qual a localizacio exata do imovel (endereco completo,
bairro, municipio, UF)?

Resposta: Favor observar subitem I1.IT) DESCRICAO SUMARIA
DO BEM, no corpo do laudo pericial.

b) O imovel esta devidamente registrado no Cartorio de
Registro de Imdveis? Informar matricula e registro.

Resposta: Sim, conforme Matricula n® 75.626 do Oficial de
Registro de Imoveis da Comarca de Itapetininga / SP (Fls. 266 a 269).

¢) A destinacao do imadvel é residencial?

Resposta: Sim.

11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br
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4. No que pese a caracterizacao do imovel

a) Qual a area total do terreno?
Resposta: Favor observar subitem ILIIL.I), no corpo do laudo

pericial.

b) Qual a topografia (plano, aclive, declive, irregular)?
Resposta: Favor observar subitem ILIIL.I), no corpo do laudo

pericial.

¢) Existe infraestrutura urbana disponivel (agua, esgoto,
energia elétrica, pavimentacio, iluminacao publica)?

Resposta: Sim, conforme item VI.II), no corpo do laudo pericial.

d) O imovel esta em area sujeita a enchentes, deslizamentos ou
restricoes ambientais?
Resposta: O imodvel ndo estd em darea sujeita a enchentes,

deslizamentos ou restricdes ambientais.

5. Referente a caracterizacao da Edificacao

a) Qual a area construida (em m?) e o padrao da construcio?
Resposta: Favor observar subitem ILIIL.IT), no corpo do laudo

pericial. O imével possui padrao médio.

b) Quais os materiais utilizados (estrutura, cobertura, piso,

acabamento)?

11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br
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Resposta: Nao ¢ objeto da presente lide informar os materiais

utilizados.

¢) Quantos comodos ha no imoével? Descrever: dormitérios,
banheiros, salas, cozinha, garagem, etc.
Resposta: Favor observar as fotografias do imovel avaliando no

subitem IL.IT), no corpo do laudo pericial.

d) Ha benfeitorias, reformas ou ampliacoes relevantes?

Resposta: O imdvel se encontra predominantemente em seu estado

original.
6. No que tange condicoes de conservaciao
a) O estado de conservaciao do imovel ¢ bom, regular ou ruim?
Resposta: Favor observar subitem ILIIL.IT), no corpo do laudo
pericial.

b) Existem sinais de infiltra¢oes, rachaduras, umidade ou
problemas estruturais?
Resposta: O imével possui pequenos sinais de umidade e mofo na

laje de alguns ambientes.

7. Referente a situacio juridico-legal

a) Ha registro de 6nus, penhoras ou hipotecas sobre o imovel?
Resposta: Nao ¢ objeto da presente lide informar se ha registro de

onus, penhoras ou hipotecas sobre o imovel.

11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br
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b) Existe ocupacio irregular ou disputas judiciais envolvendo
0 bem?
Resposta: Nao € objeto da presente lide informar existe ocupagao

irregular ou disputas judiciais envolvendo o bem.

¢) O imovel esta regularizado junto a Prefeitura e aos orgaos
competentes?

Resposta: Conforme Matricula n® 75.626 do Oficial de Registro de
Imoéveis da Comarca de Itapetininga / SP (Fls. 266 a 269), averbacao Av.2/75.626,

o imovel se encontra regular perante a Prefeitura de Itapetininga / SP.

8. No que tange a avaliacio de mercado

a) Qual ¢ o valor de mercado estimado do imdvel, com base em
imoveis similares na mesma regiao?

Resposta: Favor observar item 1X), no corpo do laudo pericial.

b) Qual ¢é o valor venal do imdvel registrado na prefeitura?
Resposta: Nao € objeto da presente lide informar o valor venal do

imovel registrado na prefeitura.

¢) Qual metodologia foi utilizada para a avaliacio
(comparativa, involutiva, renda, etc.)?
Resposta: Favor observar subitem VIIL.I), no corpo do laudo

pericial.

d) Qual valor atual de mercado do imovel.

11 99692-4086 - fabzamp@uol.com.br
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