ATTDINET LOPES BONFANTI
PERITU ICDICIAL EM AYALIAUOLS PAUBILLARIAR  CRRECL G4Y14

EXCEL ENTISSIMG SENHOR DOUTOR M7 FEDERAL D4 47 VARA
DISTRIBLHHORA DA SUBSECAR JDICIARIA DE SAQ JOSE DO RO PRETO-31

Lauda de Avallagdo
Distrito Indusrial Ulieges Guimariss
Sho José do Rle Preto-SP

Proceses: N S00Z330-45 2018.4.063.8105

Execueie de Tluk Extrajudiclal

Lrgde Jukgadeor 4% Vara Federal da 2an Joed Do Rla Prato - 3P

Parte Autara: Banco Mectonal ds Dassrvalvimanto Bcondmico & Social - BHOS

Parta RS: Ventura Biomedica Ltda

Audinai Lopes Bonferdi - Cedesmo Macional de Avaliedorgs o8 IMoves = Chal

006,074 = CRECI 84,914, svwbrecidn pala nomeacdy, rspedesankents vem poe mel desbe,
apresentar nosso Lawde Tearkee Ao Avallagio com o obfetho de datermirar seu welor com baea am
ealpdes & peogmeas emn Smbho reglonal & nedonsl, apresantands noesa comvicgdn ds valor apbe

tratements dos fpdos conpoglae.

Efeluaras wstoda. ardllses e a=arre3 nec=eeéros, bem como 8 produgsc de
imapens para subsdiar as Informegies e chtarmoe methorae reeulados do imovel @ seguir desonilo.
Conceitoe 8 Critdnica salisslamoa ro final.
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AUDINEI LOPES BONFANTI
PERITE UTACTAL F AVALIACOES IMOBILLARIAS — CRECL 64914

Localizagao

Matricula

Cadastro Municipal

Valor Venal

Valor Venal Total

Descricdo

Avenide Joks Abbas Casseb, 170, Dlgtrho
industrial Dr Ulrsses da Slhglra Guimardes,
desta cidide, Canmkarsy e Municipio de BBo Jos4 do
Rin Prela - 3P

N°® 100.647 do 1° QRI - Cardrio de Reolzio de
Irrivals de 550 José do Rlo Preto.

N° 0235434001

Terreno 10.984,28m? R$ 693.437,60

Construgdo néo averbada

R$ 693.437,60 (Seiscentos e noventa e itrés mil,
quetrocamns e e &8 stld ook, sesenl

centavas]. Cosfamme planta gendrss de valorms
vigenk k1 municipio para o exercicio de 2.020.

Imével para uso indwrstrial (labaratddo W2enica com
drga syperfldal e 10893428 m? ande forem
crgyklae A segaFilese comatrupbes: Laje Hcnica
1388 m¢® - Plao auperior &reas adminisiralivas
[fechamanto en placas o plaras pré-moljucdds e
concrako gammAdo] 1.181,53 m* = Pk frieo areas
comunE 26,90 ! - Plic temed Sreas Sapacisis
1.244.51 . [Totallzande éGrea conetruide l&ammac
2187 50 mt 2,180,080 m piec suparor 8 155,00 rm?
da |aje imparmeabizeds). Ahard de constHIcHo 0°
2813 de DEMZR2007 oo 2rea total aprvada de
450260 mF  Edidmede  assabradada  earl
graluwly &m0 o estado de congarvegso e
rangteyacy. Terdo sua satwlue  tscnice e
Romristretive eeaim  disldboide:  térmea -
'Racaprda, Islafonie, mieitono, copa, [Awdba,

Fua Thlegady Pintn de Toleda, 2480 — Baon Vs — Sl José du [in Preislt
‘Teleftare; 17.997 1.5290 — c-mail- lopeshonfanti ail.com
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ALUDINEL LOPTS BONFANTI
PLRITE POTHETAL B AVATTACOES DMUBILIARIAS - CLRCT 64904

laboratério (microbiologia) salas limpas (1,2,3,4,5 ¢
6], mecanicalsaldn, pxamantagio 1 ¢ 2, eale da
controle, amdxarifado de matéda prirma, infelaors,
Bpoio injclora, Pspesie. emvic para eslerlizepdo,
el il {qLrareritars], embalagens,
alntccArfiades,  depdalbos,  senitanosdweslidHog
maszcalina e feminino, depcsitns de rmaleclal de
Ifmpeze. PFies superior — iewabe, hall, 13 zalss
edministralivas, saniaies maeculings e faminieoe,
daposita de matatials de ImMpeza'slp, copa. Cor
pe dircdo mddle 08 REOT ned asltes, Z.F5m nas
salas  adimnstrallyas, 4.20m mecdmice, L50m
Amoxarfadn, 377m pevimanio sucefor [lavabal,
Flnlure acdlica noe oios, ceramnica g Con@eio
polido maie opoxd em Algurs arm2nbes, Quroe
imparmeabizadkas, alquns farms de pec brenco @
cutras do gosso padedn Ddnlea, com paredes @
dwigrigs  dg  nmesmo pedréo. Ambienbes
clirallzedns com ar cordicioumedo opsracicres s

Tewss Theleszadsy Pintey de Taleda, 24486 Bue ¥agg 830 o de Ric PretoeSP
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AUDINEI LOPES BONFANTI
PERETOM FUDMULAL EM AVALIACOES BAUBILLARIAK - CRLEC] 64914

79971 J_hct*--' igpnleon
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AUDINEI LOPES BONFANTI
PLEL [ JUDTCTAL T AVAT TACORS DAOBILIARIAS - CRECL&4014
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AUDINEI LOPES BONFANTI
DERITC JULTCTAT. TR AVAT TACHER TMOBILTARIAS — CRECL 64414

Faw 1lelesaucs Pimle deToleds, 2286 — Hna Yiza— S&n ozt do Rin ProtoSE
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AUDINEI LOPES BONFANTI
PERLLOJUDTCTAL M AVALIACOES IMORJT TARIAS - CRECL 64914

Relatério

Inciemos nogss irakalnoes com vietora ir oo 0ard verlilear suse ceractansia:s e
benfeitorige, a regign onde estd Inserdo, ber como afetLamos pesquless com cometorss du Hilpo
Cnei g perles juoitals aarcelrme Aseim sanda, nos pavtames art dfertas @ae imawsis efethaamenie
‘ransaciongdes ov padcladoa recantamente, priorza wio aqueles que QuRrdassem sermehances com
o IM0vel em quastdo, eepeCficamene i nesma raglio geoeconomica, tom a finalldace de obter
ume emceiragem represerialhs de valores. Asalm, foi possivel cutnpor ume bos bese de amosiras o
penfir o compedsmenta do mercads Imobifideo, podando astimar & Iuidez 8 deesmpanha atual,

0 mersado de Iméwala 8 clolice & paode Rer seguids por pericdos de GaGikale] €

mmod#d6s, quase saampra ligedos Ao descmpenho da eccremia, coma agord. Por esse molvo
Drleyscia Regonsl do CRECI de Sao Jose do Rk Prato, atrevés do negst grupa de trabalho,

glaboramos um eslude alualizando o5 valores de Imiveie Jameress, Apartamanios, chécarae, baires,
principaia Svenides & nias ¢ Rlo Freln e regito). Este trabeaiho sera ume “Flanta Genenc de

s Dielesndo Pmto de'lolele, 2495 — Bna Yime — 580 Jead clo o Teero3®
Telefone: [749T11 U2} eqmail: [opesbonfanti@gmail.com
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AUDINEI LOPES BONFANTI
JERITO JUDICIAL EM AV ALLACDTS IMORTLIARTAS — CRECE 644114

Vakies dus Musdples®, que senio para ballzar e dalarminar o valor de meird qUanraca com kasa em
uma série de caracteristicas de cada localidade.

Apos eativarncs 10das a3 etepes avellaminaa & exemmammios seus rosulfoks
levendn em consEeras 0 roments cora 28 S0reeenta 0 Mercado imobiliaric, am cUmNrentoe As
normnas do ABNT HER 146552 & porldenices stualzadss da avaliaptes imobilkidas CRECI20TD,

Considerands que nea fundementse peln “matode crdrdivg, e 8247 da referlda
MER dvidando obdar Lma médle confidwell na confeccao desie drabalhe buracendn amplsc B
homogerelzasde ¢oa dadoa canclusivos. Devidoe as sUas parficularklades, antre BlBe o zoneamsrio B
local=acdo privilepiada [provimidede rodovia, astoparts, condoninioe 8 ersa pammuieds pele Gov.
Erladuad eom 8 Sents Geze do 5..Rio Prete S ), poesthlitanco vm bom deeleqae jundo a0 marcado
dg imdwais;

Considerands que efstusmoe a visteria no dia 07 de agesto de 2,020, &= 10 he,
agamtpanhada sely Sr Anpek Meest diretor de empresa, foi possived levantar tocea 8 informagdae
para comper a plandka de cilkou.cn @ obter um parcoor faEs f Gz,

Considerando que héa um remanescente de 60% de é4rea para expanséo e
desenvolvimento futuro;

Considerands qua todas corsliucdes @ servipgs ebo utlzedas g vivanciadas por

nrakjuer pessod indepewlents da afvidade na empresa. totalmends acaseivel a5 [EEELES (DM
nocossiadcs ospocimis, atendende as nomas da MBR A0500201%, Dacreto Federal 529002014 e

derngis iy werkingnkes,

Copskisramnio que sxaminamoe o egtada gersl da donsamvar=a & e wRe Je
‘odas as unlcades do Innfwel ora Bvalisdo, bem como sues dadas ROhBOKAS & aperentea. parm
detartninar o sarcentual da depraciagSo fTaice & funcional, Chede fol peseivel verficar excalante grau
da paetiviere da arpreea nasee quests, umm vez que carante o lampo 953 analizea néo notamos
nanhum tipo de poluigdac (ar, sorkira, viswal ou ambental), slén de guelidace da limpeza & higiens de
Iodos o5 ambis s (EHEmes & extarmos),

Conaldarande o irdics Fipa £ap (FUndaghs Insdmto ¢ Pesqiriea ceonbmica 8 69
de clessificedos) mom ebrengéncia nacknal que acompanha oz pragose da imcvais € @ lendérxda do
memadn imeklignn necicnal;

Considarande que & a7 NeCeSEarn [evar em comta qua o imowel se enconla &m
fase final da consinicse, ¢ oo Invesilimentas em subomsagdo (sistame de pros e ¢ dimPagRo da
nperagdc) &30 o grande Importfncs e avaligho, parmifindo edidonar wna andfee de nemrers
dqualllatha a0 parecar final. Por sedatic um paliménio que fiea incerporade ao pradlo. (Maquines e
equlparmantos, cimallzagtio. d visorias elc.} notas ficais relacionadas em anexo;

Run Deleygal Tinn de Taledo, 2486 — Bea Yista — Sae ks o Rio Prelw 3T
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AUMNEL LOFTS BONFARTL (

FERMT U JLDICIAT. T AVATTACORS IMOBILLAFIAS - CRECT 64014

Considerando que nn decorrer de vistora ‘i possive ohgersar que & consinogas 4
prédle Bequlu ur precosso par o Tlom de prod g, permitirds detectar que em {o00E 05 SmiHeMrs
oxlEtm equipamentos de covrole da tempersturs ambicrb, & 1odas as dreac sAo insrlgadas,
{acidands o flue tyeraciandl;

Consideranda arda que utitamos & indices de SindueCon-5RY CJBE [Lrsie
untério bésico do csfede) ¢ do szpacs de erbiiio do pari prevlsto em Sorma da ABNT, aplicarmas
s0bra 0 valor apurada urn cosflclante ds sjusta igual & 1,19 §+ 10%). Esee ajusle se W5l pelas
caractarislicas especificas da Sras. ABm do gue, a3 edificapdss fambém debém ceractlarialicaa
diferancladas, onm espacficeeoss que atesder hodas evipinclas tAomicas & de Sepuranga;

Conalderands que ros ks primedros meees do ano, B valagas saumulada do GUBE
aingle 0.53% a am 12 messs, 3,600, ¢ Custo Uniléro Basico (CUR) da Inddstria da construgao do
Zaledn de So Paulk apreseniod ala de 046% em maio de 2020, ne comparagio tom o heds
antarlor. Na varagao on 12 neses, o Bumemo acurmaladu fei de 5.27% e ne ana, de 0,18%, C dade &
do SindusCon-SP (Rindeatn de Indietris de Conslnglo Chil do Eetade da E8u Paulgy ¢ da FGY
(Fundags Getdlln Warges) O CUB & o indicz nficlal que -eflaie 8 vafacho dos fuetca dee
corstiuloias, utizedo re sluslizapss financelra doa confratea de obrag, O CUB representstivo de
gonsrurAn paulletz {RA-M) foou om RE BE 1.468,15 por metro quadrade em |ulho de 2020 des
Indices do eetar;

Congiderandn que Ao proceder Snélises fnais, observamos ume divamsn n
rmetragem quadra da Brea, e pracieand sar Bvangueda pakes responadveie. Na Matrbcula, oo Inines
ralets qua as conontaes e medidss ada 155,85 x 88,80 © que repreaenta 10.777,33 m'! e nio

10,984, 275 m™ do regyatradn, diferange de 208, 7% m=,

CALCULO YALOR DO TERRENOJARER
Afrawéa de posquisa ¢ comparalhos oodatadas wr meraco Irsbllignic local, & inforfedes qe gripo
Cnai. levando-se ern ¢ala qus o imdwel BatE em drea urbarainduatrial, dolede de oda Infraestruure
de boa fualickade [4gua, esgote, eefallo, guias ¢ 5araiAs, anargia alftrica &ie.), Dblvemoes o eeguinte
walor unitérlo de 'ameo nu:

B = R% 500,00, m®

fplicando sgora & aperacAo, remas: Vt= At et

"M = 10884, 28 " K RE 500,00/ rd

Vi = R$ 5.492.140,00

Run Delogado Finwo de Telada, 2488 Hoa Vista— 50 Josd do Rig Predo/SP

Telefone: 17.9971 | .92%0 — e-mail: lopesbonfanti@gmail.com
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AUDINEI LOPES BONFANTI q [

PERITO JUDLCLAL EM AVALIACOFS PANRITLTARIAK - CREC164914

CALCLLD VALOR DAS CONSTRUGOES

dimewda do Bolesim Ecordm oo da SindusCoreSP, Custe Unltddo Basien no Esteda de Sak Peulo,
verficeros o seguinlc valor par o i de jullba 2.020 = RS 1 AG58,15, L8805 LT CoEoe: Fienor

de depraciagad para extabalece 0 desgeste pele |dede a pouwcs usa (construgan Mot

Kd = (100 — K) + 100

Assim:

K = 5,50 (% da idade = 10%)
Kd = (100 - 5.,50} +100

Kd = 0,945

chegamos ao resultade de:
4.502,50 x R$ 1.468,15 x 0,945x 0,80
Vb = R$ 4.997.421,00

VALGR DAS BENFEITORLAS INCORPORADAS AD IMOVEL

Hi um palrimbnie qoe oo Ineomeredo a0 prédio {Mequings e erLIpamentss,
dimatzaedn, divigrias oto.). Uesmes o meamo coeficianta de deprackecio pars as benfeto-iag

MCoRrday, relabbee sm s,
Wbl =35 1.423.075%,00 = 0,245 x 0,30

¥hi = R$ 1.076.450.00

CALCULO ( VALOR PARCIAL) DO IMOVEL

Vpi = Vit + Vb + Vbi
Vpi = (5.492.140,00 + 4.997.421,00 + 1.076.450,00) x 1,00
Vpi = R$ 11.566.000,00 (arredondado)

Boa Delagadn P ds Tolsds, 24845 — Boa Vista — 530 Jazg do Eio P-esyET

Teletone: |7, 99711 9290 — -1 zaii; lupeshenlantis gasil cons
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AUDINEI LOPES BONFANTI
PLEITO JULHETAT. BM AVALTADDES DAOBILLARIAYS — CRLGCL 649 14

VALOR FINAL DO IMOVEL

W= Wpix coefclents de glusts 1,10 {+ 10%).
" [ezpecr de arb'tio do perlto oeviato am Nomae de ABRNT)

Varlor final = R$ 12.722.600,00

Parecer Final

Apte concluir nossos  asludos e andliges, sabendo que todos o6 valores @30 wrn
conetarts reviedo @ Sooem coMTer peeanas afleragdes em vifuce de Bteree insvendas 4o aryarkn
mareado de até: 105 {-6% a +64) noe vplor abaleo expreasn ou grau dedugin estaisticn, wllzando-ze
de vparagdes ce correci ¢ ransposkag, defininao o valker o maie parfo da readicade,

Chegamgs ea valor pere esle dala de R$ 12.722.500,00 (Dere mlhdes,
wodocantos & Winb & dols mil & selkeentos rasls).

Tua Julegado Tinmn 2 Toledo, 2486 — Bon Yists Sk Jusd do Rin Preta’EF
Tefsfore | T.997 11,9290 — 2-mail: lopeshonfanti@gmail. com
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AUDINEI LOPES BONFANTI
PLRITO JUDICIAL B AVALIAQOCS TMODGILLIARIAS  CRELCT 6494

T

l.egenda
& 7011885 m=ira
LI *-% R b LR SR TR Y
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AUDINEI LOPES BONFANTI
FERITO JULN{ LAL LM AVALIACODS DO TARIAS — CRECT G#0)4

QUESITOS - VENTURA

1. Quelra o 5r. Perbto descreyer & indicar a asa 1odal o imival

FReepcaie: Em anelises obeerved que ha umz diverencla na metragem gquadteda da araa. Ma
Matricula 100647 gdo 17 CRI consta que: A3 corfpsactes & medides ofo: 156,65 » GAE0 o qus
representa 10,777 52 € ndo 10,954,376 nf oo reqisiada. Difaranga da 206,755 M=

2. Queira o Br. Perito i mformar qual 3 20na & §ue o kmdve| sptomra-ae almadn.

Fesposta: Saguywdo 3 Lei 5078, de 02 de dezembro de 1,992, Mol orisdo & pessou 8 dencminar-s8
"Cldade Industrial Ov, Uysses da Slielrs Guimariea” o Dietrito Induatrial. Sendo implentade am parts
da drea doada pofe govemo do Esiado de 880 Pauk ao Municlpiz, atrevie da Lei FI0 de OO,

MWe Artlgo 57 da lel rmunlcpal gee requlsmenta o zoneamerdo, destama como Zena 11, {Zona
Induatnlal), "sando composte por dress publicss ou privadas deshinadas, pringpalmente, a0 ged
induatrial da pequsno, medio € grande sore, angiobando, assim, o DREltos, Minidistritos e outros

bairos industriais”.

4. Quatra & Sr. Pertte Infarmar se para confecgio do laude ulilizow paramedes ulllZadoes pelas
imobiliarias e corretoras.

Reaposts: Wao Jilizei (N30 varifiquat & apeeentscdntindicads da malodo ool Uteadal. s Mmesmos
réo aatdo do Bcordo com B85 Rlomee ds La oY BS3TE e Resoluplle DOFEC] S572006 que
regulamenta as atidaces do Comastor ot Imovel, ol ggle: o Cometor da Imdvais & cbrigado 8 seguir
g Cireliens das nornas PEeRs o Assocanas Braellelim da Momees Taonicas - ABMT,

Seyuirkks | numklcagaEy, el ABNT. dog procsdimenios perais na avadagdas de bans, alraves da
rorng MBR 1454551, & daz praliaptes da imdveis urbernes 8 rurais altavds das nCONAs NER 14555-2
a MBR 145533, reapactivamante;

Art. 1° — A g'sboregan de Pamcer Tacnico aara ceterninacdn do vakr de mercado de imiyvel sera
permitida ao Comotor do Iméver, chscreado 2 okeposto na pracants Reeslucdo.

Pardgrafe Uniss - Enlengle-2a por Maresar Téenico de Avalispdo Mercadoligioe o dommento

e'pharade por Caneto ge limdnaale ro qual & epresantede, com base em crlénos iecnicos, analise 4
merceda com vigtaa & detwminagss do vaor comearsal de um itsvel, fedicial ou exrajudiclaiments.

Art. 3 — E compaiends pera e'sboragao da parecer laehico de avallagho mersdolbalea o Corratar da
Imoveis, pess0a AsicR, regularmants inswgiln em Conszlhe Reglonal da Comatones: de Imdneia @ com
recrichka wdlida no Sodasleg kackinal da Aveliadorss  Imobilisioe que seja, cumulativa ou

alerna llvanerite,

Fara Palggado P cle Tolwk, 2450 — Baa Vista—Sie fasd do Rio PremesP
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AUDINEI LOPES BONFANTI f“

PERITO JUDICTAT. T AVATLIACOES MUBLLLAKIAS — CERCT 1914

Segundo orientagdo do Creci — SP, é alfbulgBa go Carrator de imdveis 3 skboragka de peracer
tBanico 2 g4 Perfo momedo (Covretor de insdvada) Laude de saliagbo,

4. Quelra o 3r. Perlto Informer a8 media de valer, par melrm quadrade, doa iméveis oxiFantes na
regiao.

Reeposta: E vma questze dicl de responder da forma efeliva, devidd ags CHigtns congtritheoe de
cade imowel, o5 padides ndo eSo lguais. Se far necessann obSsMar Wirne requitites, B assim
deslacar & levankar o8 que praeusm 0 maeame poril, hd diaests caracterletices da grande
Importayda gue devert eer conslderadas para sa 1oy o yakn ge n? de gada Imdwal.

& Cuslra o 2r. Pardla fnformar o valor por meds guadrxio do Imével objato de paricia,
considerando sua localizagado e estado fisico.

Resposta: W Nrasa peracar apressrdEmos de frma dalainada ex3a informensa. Acradito gque fic=

eaglarecido sess queaitc.

5. Quelrs o Sr. Perito informar of valarss Itoladanmente do termeno e da construtan do refekis
imovel.

Respoala: Eets quesito também asi respordlicdn de farma detalheda em nosso pamscet. MO
peulamaos am atanaer a5 vormas pars Melsree conduadea finaia.

7. Qualra o Sy, Pariks informar o valor am qua iméval ford avaliads.

Resposta: é o nosso parecer final.

8. Cluglra & Sr. Farfta Infanmar @2 he berfaitarize no iikdyval,

Respostat Bim, ke muoltss. Tomamoe o cuidada de 1o Uma consideragan eapacifica perm esse ilem,
uma vaz que axigla um patimanio Wmccmeacdo 3o Imdvel. Foi pogelvel edicionel o2 analle de
natureze quelitstiva [investimenes sm aulomagdo | ebterra de ofimizegEo da opersAC -

Fua Delegads Pina £ Toledn, 2486 Taa Wisla — S Joad do Fio ProtoSP
Tulfome 17.9972 1 4249 — e-mail; lopesbonfanti@gmail.com
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AUDINEI LOPES BONFANTI
PERITO T DICIAL EM AVALIACORS IMGBILIARIAS - CRECT 64514

QUESITOS - BNDS

1. A& edificagaee viskodadas eatiio adequadaments descrites 8 avarbadas has marculas >

Reepoeta: 56 axistc uma Maldcula, NF 100,847 de 1° CGR.. Nao estho evsrbadas mas, enCtre o8
adficaglos descilas na Exeflem da Contdo g8 Mencementc Mediante Abuiss de Cradto N°
1310008 7 Extre o Banca Mectone! 08 Desenvmavinenlo Socksl — Beds & 2 Vedfws Samédadiea Loz
Registrado e digitalizado N° 584982,

2 Exitta mareade reqular pera uma possivel comerclelizacao do bENT

Raspogta: Sir exlsde. precisemos nbeeraram datslha mponanta nesle momanto. hojs o maccade: de
irivels Ivduetials sstd sendo babzado pela “Laei da oferta & da procurd”. Preciames GOnskierar o
fraco desempenhc da economle em 2018 8 2019, adiclonado a dificuldede de: aumendar

imeeatimentas, Ddlar altg, PIE kabc B momanto spivémivg que ealamee vivando,

3. O bam apreoants alguma resticlio de veo, em fungao oa laglalagdn da zonaamerdd Uiyard
local?
Resposta: Ndo apresenta restrigbes, faltou verificar apenas o AVCB (laudo de vistoria do corpo de

bombeiros).

4. Ha indicios de valorizagdo Imobilidria para este tipo de bem na regido na qual ele esta
localizado?

Fespesta: &im, hd. Esté ssmdo construica & Sede da Policia Federal fag proximldadse e tambam v
cenirg Industral (condoeninio) de joaimelroe. Heverd tambsem am breve 8 definig3o da area viziha An
Imdvel Bvallanca, que fi pemutads ertra ¢ Sovemne Estadual {Hoeplhal ce Bees) 0 8 Sonta Casa de
Rio Praty (26 alquelrea) 20 elqusres $erdo negociedoa pam emprerndiremtos inobilisncs e &
alguelres a dirstore ginda ndo definiu & deatracdo.

E_Asg caractaristicas 4o anlorno do bam proporclonam dacos de invasao’

Raspoets; Em vistoia a antoarn reo verlicanos asta possibibdads. Vedficemos ur bom sitema da
saguranga das inslalagies (Guarta ne entrada, Muras, partdea & grades altash

. Atribuir uro velor para ¢ imovs s Mpdtess de liguidacao forgada.

Resposks: Exlamos vivenciando uma epodca Aliea. fize dificil opinar Lim akr de Aqu.daglo forgsds,
ume vez qua hoja néo & osta vendends mem elugends pelc que valor do mével e sim pelo pregn

Rug Delesmo Pt i Tolods, 2486 Hoa Vista — Sin Jas® do Rie Pretu§P
Telelons; 17,9971 1.9204 — e-meil: lopesbonfanti@gmail.com
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AUDINEI LOPES BONFANTI
PERITO JULHCIAL BM AVALIACES IMOBILTARLAS — CRECI 54414

pely pandamis. Aasdm, um perecar
00 38 Bpresents nesle parodo.

peaticadi PO FENnentd, em vidude de tanlae problemag Caumgs
opirativa asra de RE 9 3 10 milhdes-Aeq condiglies comg.

Sa0 Joaé do Rlo Prea #26 da sgosto da 2020,
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PREFEITURA DE SAD JOSE DO RIC PRETOQ

EATADD 2F JAO FALLO
SECRETAELL MUHICIPAL DA FATEHDA,

HAETCRIA DE ADMINISTRACAD FIECAL E TRIBUTARIA — DAFT
CEGmRTAMENTN QE JRIELY, O IMONILVRK S

CERTIDAO DE VALOR VENAL
N°: 982447/2020

Cadaatro: 02353434001

Contribuints: YENTURA BIOMEDICA LTDA
Enderago: AV JOSE ABBAS CASSEE, Od.: Li.:
Complementa:

Balrro: ULYSSES DA SILVEIRA GUIMARAES - DIST. IND- DR.

CERTIFICAMOS, na forma da ki, e em conformicade com a PLANTA GENERICA DE
YAl GRES wigents ne municlple, gue o imével rofarente ao cades'ra scima discriminggo tem
determilnacky, para o exarcicle de 2020, Um valor venel de RE BI3437EQR { SEISCENTOS E
NOVENTA E TRES MIL, QUATROCENTOS E TRINTA E SETE REAIS, SESSENTA CENTAVOS).

AREA YALDR VALOR TOTAL
Valor Venal do Terreno: 1058 28 M Ry B3 13 RY 883 437 &2

& acartagAn fessa cerliddo estd condicionada & verfficacde da sua aubshbicidade pela
Infewniat, no portal de Prefeitora de S0 Josa do Blo Prac (nitpsstwaner fdopreto_sp.gov_br].

Esta Certiddo foi emitida com base no Decreto Municipal n® 14.142, de 08 de julho de 2008.

Sao José do Rio Preto, 26 de Agosto de 2020

Emitida as 12:39:22 do dia 26/08/2020
Codigo de contrale da carfldio: Q0036 274758022545, 400112 808202 01247135

Certiddc emitida gratulaments.
Atengio: quelguer rasura ou smenda Invalldars asto docurieiha.

= ESTA CERTIDAC E VALIDA ATE 311122020
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AUDINEI LOPES BONFANTI
PERITO JUDICIAL EM AVALIACOES IMOBILIARIAS — CRECI 64914

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ FEDERAL DISTRIBUIDOR DA 42 SUBSECAO
JUDICIARIA DE SAO JOSE DO RIO PRETO-SP

Processo: N° 5002330-45.2018.4.03.6106

Execugao de Titulo Extrajudicial

Orgao Julgador: 4° Vara Federal de Sao José Do Rio Preto — SP.

Parte Autora: Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social - BNDS
Parte Ré: Ventura Biomédica Ltda

Audinei Lopes Bonfanti, Corretor Avaliador de Iméveis CRECI 64.914,
Perito Judicial nomeado nos autos em epigrafe, com todo respeito, vem a presenga de V. Exa. para

requerer:
a) A juntada da nossa manifestagéo aos autos;

b) A expedigdo da guia para levantamento dos honorarios ja

depositados.

Termos em que,

P. deferimento

Séao José do Rio Preto,; 19 de novembro de 2020.

o
i

L

AUDINEI LOPES BONFANTI

Rua Delegado Pinto de Toledo, 2486 — Boa Vista — Sao José do Rio Preto/SP
Telefone: 17.99711.9290 — e-mail: lopesbonfanti@gmail.com
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AUDINEI LOPES BONFANTI
PERITO JUDICIAL EM AVALIACOES IMOBILIARIAS — CRECI 64914

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ FEDERAL DISTRIBUIDOR DA 42 SUBSECAO
JUDICIARIA DE SAO JOSE DO RIO PRETO-SP

Manifestagcdo Referente Pedido de Esclarecimentos ao Laudo Pericial

Processo: N° 5002330-45.2018.4.03.6106

Execucgao de Titulo Extrajudicial

Orgao Julgador: 4° Vara Federal de Sao José Do Rio Preto — SP.

Parte Autora: Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social - BNDS

Parte Ré: Ventura Biomédica Ltda

Audinei Lopes Bonfanti, Corretor Avaliador de Iméveis CRECI 64.914, Perito Judicial
nomeado nos autos em epigrafe, com todo o respeito, vem a presenga de V. Exa., para expor e
requer o seguinte:

Este perito ja realizou seu laudo de avaliacdo que se encontra juntado aos autos.
Neste laudo, datado de 02/09/2020, apuramos parecer final de R$ 12.722.600,00 (Doze milhoes,
setecentos e vinte e dois mil e seiscentos reais).

Apds a juntada do referido Laudo de Avaliagdo e manifestagcao da parte autora, este
perito respeitosamente vem apresentar explicagdes necessarias para melhor elucidagao dos senhores
assistentes técnicos. Entendendo ser necessario e importante este procedimento uma vez que houve
o impedimento presencial.

Conforme respeitavel peticdo ID 39205323, o R. Juiz determinou que este perito
nomeado respondesse e esclarecesse pontos importantes apresentados pelo seu corpo técnico,
visando a possibilidade de se manifestarem de forma conclusiva.

Assim, vimos atender ao que ficou determinado na Decisdo Judicial mencionada no
item acima:

Rua Delegado Pinto de Toledo, 2486 — Boa Vista — Sao José do Rio Preto/SP
Telefone: 17.99711.9290 — e-mail: lopesbonfanti@gmail.com
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AUDINEI LOPES BONFANTI
PERITO JUDICIAL EM AVALIACOES IMOBILIARIAS — CRECI 64914

Resposta 1: Este perito analisou e detectou uma divergéncia de 206,75 m? metros quadrados na
Matricula do imével, que nos obrigou a manter a mesma metragem utilizada para liberagao de crédito,
conforme contratos e aditivos assinados entre as partes.

Resposta 2: Amostras e tratamento técnico. E preciso informar que: como membro efetivo da
coordenacdo do Creci-SP e do grupo Cnai (cadastro nacional de avaliadores de iméveis), junto com a
Delegacia Regional do CRECI de Sao José do Rio Preto, através do nosso grupo de trabalho,
elaboramos um estudo atualizando os valores dos iméveis (terrenos, apartamentos, chacaras, bairros,
principais avenidas e ruas de Rio Preto e regido). Esse trabalho seria uma “Planta Genérica de
Valores dos Municipios”, que serviu para balizar e determinar o valor de metro quadrado com base em
uma série de caracteristicas de cada localidade. Detalhes anexo I.

Resposta 3: Parametro 0,8 na equacdo: E um fator de desconto que adotamos tecnicamente,
Justifica-se em razdo da obra néo estar totalmente concluida, faltando apenas alguns acabamentos
como: parte da pintura, instalagdo de quadro de energia na parte superior, algumas luminarias e
concluséo de instalagao de alguns equipamentos. Detalhes anexo Il. No final do anexo, juntamos
uma matéria do jornal Diario da Regidao mostrando a paridade de valores com nosso laudo.

Resposta 4: l|dentificacdo do equipamento que esta incorporado ao prédio. (Maquinas e
equipamentos, climatizagao, divisérias etc.) notas fiscais e imagens, detalhes anexo lll.

Resposta 5: Justificativa sobre o uso dos 10%. Quando se faz necessario utilizamos o espaco de
arbitrio do perito previsto em Norma da ABNT, aplicamos sobre o valor apurado um coeficiente de
ajuste igual a 1,10 (+ 10%). Esse ajuste se justifica pelas caracteristicas especificas da area,
localizacdo privilegiada, sua proximidade com rodovias, aeroporto, centro de eventos, hospitais,
principais avenidas da cidade e Shoppings. Além do que, as edificacbes também detém
caracteristicas diferenciadas, com especificagbes que atendem todas exigéncias técnicas e de
segurancga.

Finalmente, este perito vem REITERAR o Laudo ja apresentado e também a
manifestacdo de estar a disposi¢do caso se faga necessario mais algum esclarecimento.

Sao José do Rio Preto, 19 de novembro de 2020.

Audinei Lopes Bonfanti

Rua Delegado Pinto de Toledo, 2486 — Boa Vista — Sao José do Rio Preto/SP
Telefone: 17.99711.9290 — e-mail: lopesbonfanti@gmail.com
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Anexo Il -

Rua Delegado Pinto de Toledo, 2486 — Boa Vista — Sao José do Rio Preto/SP
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JUSTICA FEDERAL DE PRIMEIRD GRAL

EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL (159) N° 5002330-45.2018.4.03.6106 / 4* Vara Federal de Sdo José do Rio Preto
EXEQUENTE: BNDES

Advogados do(a) EXEQUENTE: LUCIANA VILELA GONCALVES - SP160544, MARINA ESTATO DE FREITAS - SP386158-A,
LEONARDO FORSTER - SP209708-B, KAREN NYFFENEGGER OLIVEIRA SANTOS WHATLEY DIAS - SP195148,
ADRIANA DINIZ DE VASCONCELLOS GUERRA - SP191390-A, EDUARDO PONTIERI - SP234635, NELSON ALEXANDRE
PALONI - SP136989, ANA PAULA BERNARDINO PASCHOINI - SP196183

EXECUTADO: VENTURA BIOMEDICA LTDA, ANGELO LUIZ MASET, MARIANGELA DEL CAMPO MASET

Advogado do(a) EXECUTADO: MARCIO JUMPEI CRUSCA NAKANO - SP213097

Advogado do(a) EXECUTADO: MARCIO JUMPEI CRUSCA NAKANO - SP213097

Advogado do(a) EXECUTADO: MARCIO JUMPEI CRUSCA NAKANO - SP213097

DESPACHO

Considerando a concordancia das partes (ID’'s 45241674 e 53921526), homologo o
laudo elaborado pelo perito judicial (ID 37760780), fixando o valor de avaliagdo do imdvel
penhorado sob ID 12958227 em R$ 12.722.600,00 (doze milhdes, setecentos e vinte e dois mil e
seiscentos reais), ficando prejudicada a apreciagao da peticao de ID 44495827

Tendo em vista, outrossim, o acesso deste Juizo ao sistema de penhora o7 /ine
disponibilizado pela ARISP — Associacédo dos Registradores Imobilidrios de Sdo Paulo, proceda a
Secretaria @ AVERBACAO da PENHORA no oficio imobiliario do imével de matricula n°® 100.647
do 1° Cartério de Registro de Iméveis da comarca de Sao José do Rio Preto-SP, de propriedade
da empresa executada, descrito no Auto de Penhora de ID 12958227, para presuncgéo absoluta de
conhecimento por terceiros.

Cabera ao exequente o pagamento dos emolumentos devidos ao respectivo Cartorio
de Registro de Iméveis.

Sem prejuizo, considerando o valor depositado nos autos a titulo de honorarios
periciais (ID 29483217), intime-se o senhor perito para que informe os dados da conta bancaria
para transferéncia.

Com a informagéo, expecga-se oficio.
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Apos, voltem os autos conclusos para designagéo de hasta publica.
Intimem-se. Cumpra-se.
Sao José do Rio Preto, datado e assinado digitalmente.

GUSTAVO GAIO MURAD

Juiz Federal Substituto
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CERTIFICO de acordo com o artigo 19, § 1°da Lei n® 6.015 de 31/12/1973 que revendo nos arquivos de cartério a seu cargo
constar a matricula n°.:100647 do livro 2 - Registro Geral - constante desta fotocépia, e que além dos registros contidos na referid
consta nenhum outro registro de dnus ou transmissdo, até¢ o dia ttil imediatamente anterior a emissao desta. O referido é verdac

José do Rio Preto-SP, 02 de junho de 2021.

Ao Oficial...: RS
Ao Estado....: R$
Ao IPESP.....: R$

Ao Reg. Civil: R$
Ao Trib. Just: RS
Ao Municipio.: R$
Ao Min.Pdb...: RS

Certiddo de ato praticado protocolo n% 581299

34,73
9,87
6,76
1,83
2,38
1,74
1,67

58,98

Gumercindo de Seta - Oficial
Maria Cecilia de Seta Buchdid - Substituta
Eli Francisco Borelli - Substituto
Clévis Eduardo de Deus - Substituto
Luis Carlos Nogueira - Escrevente Autorizado
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