RONALDOSANCHESBRACCIALLI
CRECI 29 286

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA PRIMEIRA
VARA DA COMARCA DE GARCA.

*1000648-83.2016.8.26.0201+*

RONALDO SANCHES BRACCIALLI, nomeado perito
avaliador nos autos da EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL movida
pelo BANCO BRADESCO S/A, em face de MOTIL INDUSTRIA
ELETROELETRONICA LTDA. e outro, respeitosamente comparece perante
Vossa Exceléncia, com a finalidade de apresentar o Laudo de Avaliagéo
visando apurag¢ao do valor de mercado do imovel urbano de natureza industrial

objeto da matricula 11.123 do CRI local.

O presente laudo é composto de 09 laudas impressas apenas

no anverso e 06 anexos.

Nestes termos, junta-se aos autos.

P. E. Deferimento.

Garga, 08 de junho de 2017.

Ronaldo Sanches Braccialli
CRECI 29 286
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A presente avaliagédo visa apurar o real valor de mercado do
imoével objeto da Matricula n® 11.123 do CRI local, inscrito junto a Prefeitura de
Garga sob n° 0042005700.

O imével é de natureza industrial localizado na Rua Carlos
Ferrari, 2901 — Distrito Industrial — Lote 14 da Quadra “C” da 32 Zona.

Area territorial de 1.950,00 m2 — Medida Linear: 30,00 X 65,00.
Area construida tributada de 631,67 m2
Area construida em alvenaria de 440,67 m2

Area aberta cobertura apenas com estrutura metalica de 191,00 m2

Valor venal no exercicio de 2017 é de R$ 279.091,66.

De acordo com o espelho imobiliario fornecido pela PMG a

area construida tributada perfaz 631,67 m2.

- 440,67 m2 edificada em novembro de 1993;

- 191,00 m2 estrutura metalica sem registro na PMG de

entrada de projeto de edificagao.

Conforme dados levantados junto ao Departamento de Rendas
Municipais e Controle de Iméveis da Prefeitura de Garga, ndo ha registro de
entrada de projeto para aprovagdo da area coberta apenas com estrutura

metalica, contudo, esta sendo tributada.

O Distrito Industrial onde se localiza o imével é servido por
todas as melhorias publicas, sem exce¢ao, sendo que a Rua Carlos Ferrari da
acesso a varios bairros e loteamentos para fins residenciais, ficando
aproximadamente 100,00 metros da Avenida Dr. Labieno da Costa Machado,

com facil acesso a SP 294 e demais regides da cidade.
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Ndo existem terrenos disponiveis na regido do Distrito

Industrial, ou seja, todos estdo ocupados por empresas.

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

A - O corpo principal do barracdo (galpado) possui formato
retangular contendo dois sanitarios internos (masculino e

feminino).

B — Em anexo, ou seja, na frente do prédio principal foi
construido um pequeno escritério contendo uma sala e um

banheiro.

C — Nos fundos do imoével foi instalada uma estrutura metalica

coberta com telhas galvanizadas sem fechamento de paredes.

DA CONSTRUGAO

Barracao principal - trata-se de um prédio de natureza industrial
construido em alvenaria, rebocado com argamassa interna e externamente,
com fundacgdes feitas de vigas Baldrames de concreto armado e apoiadas em
estacas moldadas “in loco” tipo Strauss, blocos de Concreto Armado sobre 02 e
sobre 01 estaca, com 3,5 metros de pé direito. A cobertura foi feita com
estrutura metalica e coberta com telhas galvanizadas. Internamente forrado
com PVC, esquadrias metalica com vidro e portas de acesso tipo industrial,

piso de concreto desempenado e polido.

Os banheiros sdo revestidos com azulejo até o teto, piso

ceramico, portas metalicas, loucas e metais padrao comercial.

O escritério foi construido em alvenaria com teto de laje pré,

rebocado interna e externamente, piso ceramico, esquadrias metalicas com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por RONALDO SANCHES BRACCIALLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/06/2017 as 14:09 , sob o nimero WGAR17700139580

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000648-83.2016.8.26.0201 e cédigo 14878DB.



RONALDOSANCHESBRACCIALLI
CRECI 29 286

vidro, portas de madeira envernizadas. O banheiro tem as paredes revestidas

com azulejo até o teto, lougas e metais padrao comercial.

Nos fundos onde existem as estruturas metalicas, o piso € de
concreto desempenado e polido. O terreno é fechado do lado direito de quem
da frente olha pela parede do prédio vizinho e na lateral esquerda com tela de
arame (alambrado) com postes de concreto. Nos fundos o fechamento é feito

pela parede do prédio que faz divisa.

O estado de uso e conservagdo do barracdo (galpado) e do
escritorio estd em bom estado de uso e conservagao, ou seja, sem danos

aparentes que possam comprometer a estrutura, com excegéo da pintura.

A cobertura metalica esta em perfeito estado de uso e

conservagao e nao possui aprovagao de projeto na PMG.

APROVEITAMENTO: 100% DA AREA.

TERRENO: COM PLANO E SECO.

USO PERMITIDO: INDUSTRIAL.

VIZINHANCA: INDUSTRIAS.

INSOLACAO: BOA.

RISCO DE INUNDACAO: NAO HA.

TRAFEGO LOCAL: MODERADO.

POLUICAO SONORA: NAO HA.

SEGURANCA PUBLICA: BOA/SEM OCORRENCIAS RELEVANTES.
RUA CARLOS FERRARI COM DUAS MAOS DE DIRECAO.
DATA DA VISTORIA: 01.06.2017.

RESSALVAS E PRINCIPIOS

O Laudo apresenta todas as condigbes limitativas impostas

pela metodologia empregada.
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Este perito inspecionou pessoalmente o imdvel avaliado uma

unica vez e o laudo foi elaborado por si € ninguém mais.

Este avaliador ndo tem nenhuma inclinagdo pessoal em
relacao a matéria envolvida neste trabalho e as partes, nem contempla para o

futuro, qualquer interesse no bem objeto deste trabalho.

As partes ndo apresentaram quesitos, tampouco indicaram

assistentes técnicos.

Considerou-se para efeito de avaliagao o estado atual de uso e
conservagao, localizagdo, topografia, acabamento, aproveitamento, dimensao,
arquitetura, depreciagao, etc., ou problemas que prejudiguem o seu bom uso,

funcionamento e comercializagao.
VALOR DE MERCADO/DETERMINACAO DO VALOR DO TERRENO

Para apuragcdo do valor do metro quadrado do terreno,
buscamos informagdes junto ao mercado local, corretores, consultando
imobiliarias credenciadas, construtoras entre outras fontes de informacgdes,
optando pela média.

CUSTO DA CONSTRUGAO

O valor do metro quadrado da construgdo foi obtido
considerando-se o material empregado, tempo de construgdo, acabamento,
conservagao, depreciagado, aproveitamento entre outros fatores, utilizando

como referéncia de valores a Tabela CUB e Revista PINI.
Portanto, concluimos o seguinte:

VALOR DO METRO QUADRADO DO TERRENO (média)

O terreno faz parte do Distrito Industrial, cujas areas foram
doadas pelo poder publico, visando incentivar o desenvolvimento industrial da

cidade.
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Praticamente todos os lotes estdo ocupados. As empresas que
receberam os lotes em doagao, somente podem vendé-los a terceiros com a

anuéncia da prefeitura municipal conforme previsto na Lei 3.956/2005.

Apls essas breves consideragdes, considerando que a area
originalmente ter pertencido ao municipio sendo doadas, ndo ha informes
seguros de ter havido venda de iméveis (lotes), ou que foram negociados nos
ultimos 12 meses naquele distrito, principalmente por conta das exigéncias e
limitacbes impostas pela Lei 3.956/2005, portanto, vamos utilizar como

parametro de valores aqueles praticados em outras regides.

O Municipio de Gargca nao tributa os lotes de terrenos que
foram doados as empresas, a tributacdo no Distrito Industrial é feita apenas

sobre as benfeitorias inseridas nos mesmos, como é o caso dessa avaliagao.

A Rua Carlos Ferrari onde se localiza o imdovel possui

pavimentacdo com asfalto, retilinea, com duas maos de direcao.

O valor médio de terrenos em ruas com as mesmas
caracteristicas, porém, em outras areas que servem como referéncias estao
sendo negociadas entre R$ 200,00 a R$ 250,00 o m2, de maneira que
dificiilmente, apesar de toda crise financeira que afeta o setor imobiliario
encontrariamos lotes com valores inferiores, portanto, optamos por adotar o

valor médio, ou seja, R$ 225,00 — (duzentos e vinte e cinco reais).

- Area territorial de 1.950 m2 x R$ 22500 = R$ 438.750,00 —
(QUATROCENTOS E TRINTA E OITO MIL SETECENTOS E CINQUENTA
REAIS).

VALOR DO METRO QUADRADO DA AREA CONSTRUIDA

Considerando as caracteristicas e peculiaridades do imével
objeto deste trabalho, bem como a existéncia de duas construg¢des distintas, ou

seja, barracao (galpao) principal proprio para industria e a area coberta por
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estrutura metdlica pendente de regularizagdo, ambos com acesso lateral,
considerando o estado atual de uso e conservagao, bem como a qualidade do
material empregado na construcdo, para efeito de avaliagdo adotamos alguns

parametros a fim de apurar um valor que mais se aproxima da realidade.

Dessa maneira, para efeito de avaliagdo das areas

construidas optamos por avalia-las separadamente e por fim pela média:

» 01 — Barracdo (galpdo) principal (frente), Rua Carlos Ferrari, 2901,

construido em novembro de 1993 com area de 440,67 m2.

» 02 — Estrutura metalica coberta com telhas galvanizadas com area de

191,00 m2, sem data definida da construcao.

AREA 01

Considerando que o imével objeto deste trabalho ¢é
considerado Galpao Industrial (Gl) para efeito de avaliacdo tomou-se por base
os dados fornecidos pelo SINDUSCON — Tabela CUB (custo unitario basico),
bem como da Revista PINI (especializada e utilizada largamente por
engenheiros e arquitetos). De acordo com a Tabela CUB més referéncia abril
de 2017 (ultima referéncia publicada), o custo atual para construgcbées dessa
natureza é de R$ 726,19 —(setecentos e vinte e seis reais e dezenove

centavos) o m2 de area construida — padrao normal.

A Revista Pini cuja ultima edi¢do data de maio 2017, aponta
para o mesmo tipo de construgdo o valor de R$ 728,25 — (setecentos e vinte e

oito reais e vinte e cinco centavos) o0 m2.

Assim, para melhor equacionar faremos uma média de valor
entre as duas fontes de informacdes, ou seja, R$ 727,22 — (setecentos e vinte

e sete reais e vinte e dois centavos) o m2.
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De conformidade com a tabela Ross-Heidecke, a vida util

média para edificagdes tipo “fabrica” ou “galpao industrial” (Gl), & de 50 anos.

As informagdes obtidas junto ao setor competente da
Prefeitura local demonstra que o imdvel teve o langamento tributario sobre a
area de 440,67 m2 em 1993, portanto, ha 23 anos, assim o prédio consumiu

46% da sua vida util, fazendo conta de regra de trés.

Considerando ainda, o estado de uso e conservagao geral da
construcédo e de acordo com a mesma tabela, enquadramos como sendo

“regular’, portanto, letra "C”, portanto, o indice depreciagao fica em 35,20%.

Assim, considerando o valor do m2 de R$ 727,22 — 35,20% de
depreciagdo, temos o valor de R$ 471,23 — (quatrocentos e setenta e um reais
e vinte e trés centavos) o m2 de area construida de 440,67 m2 X R$ 471,23 =
R$ 207.656,92 — (DUZENTOS E SETE MIL SEISCENTOS E CINQUENTA E
SEIS REAIS E NOVENTA E DOIS CENTAVOS).

Area da estrutura metalica igual 191,00 m2.

O valor médio do m2 de estrutura metalica nova, para galpao
com as caracteristicas do que esta sendo avaliado é de R$ 70,00 — (setenta
reais), considerando que ¢é wusado e pelas condigdes de conservagao
observadas, depreciamos 20%, portanto, concluimos o valor de R$ 56,00 —

(cinquenta e seis reais) o valor do m2.

Area de 191,00 m2 X R$ 56,00 = R$ 10.696,00 — (DEZ MIL
SEISCENTOS E NOVENTA E SEIS REAIS).

RESUMO FINAL

- Area territorial de 1.950 m2 x R$ 225,00 m2 = R$ 438.750,00 —
(QUATROCENTOS E TRINTA E OITO MIL SETECENTOS E CINQUENTA
REAIS).
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- Area construida de 440,67 m2 X R$ 471,23 = R$ 207.656,92 — (DUZENTOS
E SETE MIL SEISCENTOS E CINQUENTA E SEIS REAIS E NOVENTA E
DOIS CENTAVOS).

- Estrutura metalica de 191,00 m2 X R$ 56,00 = R$ 10.696,00 — (DEZ MIL
SEISCENTOS E NOVENTA E SEIS REAIS).-

Conclusdao, somando o valor do terreno mais a area total
construida, apds analise efetuada, entende este avaliador que o valor total para
o imoével em referéncia tendo como base o0 més de maio de 2017 é de R$
657.102,92 — (SEISCENTOS E CINQUENTA E SETE MIL CENTO E DOIS
REAIS E NOVENTA E DOIS CENTAVOS).

Sem mais, fico a disposicédo deste Juizo bem como das partes,

para maiores esclarecimentos.

Atenciosamente.

Garga, 08 de junho 2017.

Ronaldo Sanches Braccialli
CRECI 29 286

DOCUMENTOS QUE ACOMPANHAM ESTE LAUDO

Fichas de dados cadastrais expedida pela PMG
Certidao Imobiliaria Atualizada do imével
Planta Baixa - parcial

Mapa Google

Foto area Google

Album Fotografico
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RONALDO SANCHES BRACCIALLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/06/2017 as 14:09 , sob o nimero WGAR17700139580

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000648-83.2016.8.26.0201 e codigo 14878ES.
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entrada principal

Proc. 1000648-83.2016.8.26.020
Foto 01 — Frente Carlos Ferrari —
Foto 02 — Parcial interna - escritorio
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Foto 03 — Parcial interna — entrada escritério
Foto 04 — Parcial interna — acesso lateral

Proc. 1000648-83.2016.8.26.020
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Foto 05 — Parcial interna —escritério
Foto 06 — Parcial interna —escritério

Proc. 1000648-83.2016.8.26.020
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Foto 07 — Parcial interna —escritério
Foto 08 — Parcial interna —banheiro
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Foto 09 — Parcial interna —banheiro
Foto 10 — Parcial interna —banheiro

Proc. 1000648-83.2016.8.26.020
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Foto 11 — Parcial interna —acesso lateral — fundo/frente
Foto 12 — Parcial interna —acesso lateral — fundo/frente

Proc. 1000648-83.2016.8.26.020
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Foto 14 — Parcial interna —fundos area aberta — cobertura - estrutura metalica

Foto 13 — Parcial interna —acesso lateral — fundo/frente
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Foto 15 —Parcial interna —fundos area aberta — cobertura - estrutura metalica

i

//////////Ilh.
Y1l
| 'HIIIHHHIHNI/H 7717

| uf,{f//// %////////////////////

I
r

f

fls. 117

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por RONALDO SANCHES BRACCIALLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/06/2017 as 14:09 , sob o nimero WGAR17700139580 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000648-83.2016.8.26.0201 e codigo 14878FC.
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Foto 17 —Parcial interna —fundos area aberta — cobertura - estrutura metalica
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Foto 18 —Parcial interna —corredor lateral — fundo/frente - estrutura metalica
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Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por RONALDO SANCHES BRACCIALLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/06/2017 as 14:09 , sob o nimero WGAR17700139580
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Foto 19 —Parcial interna —corredor lateral — fundo/frente - estrutura metalica
Foto 20 —Parcial interna —fundos acesso ao barrac

Proc. 1000648-83.2016.8.26.020
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Foto 21 — Parcial interna
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Foto 23 — Parcial interna — barrac
Foto 24 — Parcial interna — barrac
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Foto 25 — Parcial interna — barrac
Foto 26 — Parcial interna — barrac



"'306/8%1 0BIPOO @ 1L0Z0'9Z'8°'91L0Z £8-8790001 0Sse00.d 0 swlojul ‘op ojuswinoodeloualsiuoiuge/Bd/enbipelsed/iq snl-dsh fess//:sdpy a)is 0 8sseoe ‘[eulBblLIo 0 JLIBJU0D eled
0856€1 0021 HYOM OJdwnu 0 qos * 60:y| Se £102/90/80 wa opejooojoid ‘ojned oeg ap opejs3 op edsnr ap [eunqul @ [11vI00vHd STHONYS OQ1VYNOY Jod sjuswieyfbip opeuisse ‘|euiBiio op eidoa 9 ojuswindop a)s3

fls. 123

&0 principa
40 principa

2 M
i B
{ B

Proc. 1000648-83.2016.8.26.020
Foto 27 — Parcial interna — barrac
Foto 28 — Parcial interna — barrac
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Proc. 1000648-83.2016.8.26.020
Foto 29 — Parcial interna — barrac
Foto 30 — Parcial interna — barrac



