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Marcelo Azevedo San-Martin, engenheiro civil, portador do
CREA n® 060.181.210/5; nomeado Perito por V.Exa. nos autos da agéo:

XSCUCIO de THulo Extrajudicial - Cédula de Crédito Industrial, em que
figura como requerente Banco do estado do Rio Grande do Sul S/A e
oMo Ffequerida Alubillets Aluminio S/A e outros, tendo concluido a
nonfosa missdo e procedido as diligéncias e estudos necessarios, vem
iespeilosamente  apresentar  as conclusbes a que chegou,
consubstanciadas no presente laudo.

Requer-se, ainda, a expedigdo da guia de levantamento dos

Taubaté, 11 de setembro de 2017.

Eng olo Azévedo San-Martin

575967 (1 5769170 941 9 E-MAIL: san_martin@uol.com.br
2) 36
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1.1- Interessado:

Juizo de Direito da 50
1.2- Acdo:

Execugzo de Titulo Extrajudicial
1.3- Requerente:

Banco do Estado do Rig Grande do Sul S/A

1.4- Requerida:
Alubillets Aluminio S/A e outros

1.5- Objetivo:
0 p@ente laudo trata da afericdo do prego de mercado do imovel de
propriedade da Requerida, conforme as Matriculas n°® 66.839 e n°

97.088 do Rl local (Folhas 214 a 217 e 228 a 231), para execuggo de
penhora em favor da Requerente.

Vara Civel de Taubate

2- Consideracoes Preliminares:

O pedido de penhora se refere a dois imoveis do “Distrito Industrial do
Una", loteamento industrial cujos lotes s&o doados pela Prefeitura Municipal
de Taubaté, com Clausula de Retrocessao que assegura reversao da doagdo
nos casos em que a donataria deixar de cumprir 0s seus encargos.

Muito embora os dois imoveis sejam confrontantes entre si, possuem
limites independentes, assim como 0S respectivos acessos que se
apresentam nos lados opostos da mesma quadra, demonstrando que os
processos das doagdes se distinguiram. ; : :

Segundo informagoes do Grupo de Expansao Industgal da Prefeitura
Municipal (GEIN), 0 imovel da Matricula n° 66.839 € objeto de Acdo de

Revogacao da doagao, com liminar expedida para retorno da propriedade ao

io publico. e
domir‘clzriudo o imovel da Matricula n° 97.088, unificagéo dos lotes 10 e 16

da mesma Quadra 02, onde @ Requerida edificou as instalagdes que outrora

estabeleceram a sua sede, possui escritura definitiva de propriedade, sendo

passivel de penhora. irardo no imével da Matricula n° 97.088

estudos se concen v
Portanto, oserida figura oMo legitima_proprietéria, abandonando, a0
em que a Requ . mavel da Matriculan® 66.839 emquea | -

enquanto, @ avaiiagéa do iméve!
oo P°_’a é Prefeitura Municipal de Taubaté.

E-MAIL: san_martin@uol.com.br
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Foto 2 - Mapa do GEIN
T osie EwACnmemgwny

)
= (12) 3642 4939/ U1 2




S

—_— Ma
SANMARTIN RCELO AZEVEDpg SAN-MART : ,
[E;‘T\JGENHE IRO CiviL IN = ICi :
-REA 08¢ "r”:“f, : x‘?& :
- - \\‘~\‘ .
3- Vistoria: it

Conforme o e : ]
dia 31 de Ol :t;‘g:;ecsliz,] foi realizada vistoria nos dois iméveis no
representantes. ' >+ 0 Comparecimento das partes ou de seus

Ly =™

Foto 3 - Fachada

O imovel objeto desta avaliagdo contém as seguintes edificagdes:

Edificagao 1 Prédio Administrativo

Edificagao 2 Galp&o Metalico em Ruinas
Edificagao 3 Galp&o Concreto Pré-Moldado em Uso
Edificagao 4 Galpao Concreto Pré-moldado sem utilizagao

Foto 4 - Edificagoes

419 E-MAIL: san_martin@uol.com.br
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Foto 5 - Frente do imével

O imbvel vistoriado ndo estad sendo ocupado pela Requerida e
apresenta sinais de abandono e deterioragao.

A empresa vizinha ocupa parcialmente as instalagdes, na condi¢ao
de empréstimo segundo a funcionaria que permitiu o acesso ao imovel.

A Edificagdo 1 se constitui de portaria, instalagdes administrativas e
vestiarios, sendo atualmente utilizada como laboratério pela indistria
alimenticia vizinha. .

A Edificagdo 2 encontra-se em ruinas, com toda estrutura metalica,
fechamento lateral e cobertura comprometidos  pela cc?rroséo,
provavelmente causada por gases Iiberad'os nos processo§ quimicos de
fusdo do aluminio, atividade desenvolvida pela Requerida enquanto

ocupou 0 imovel.

E importante sa
impdem risco grave ded
funcionarios e comprom
urgentes para a demoli¢

sanitérias competentes. é-moldado e também esta
Indo de concreto pre-mo
A Edificagdo 3 & um gap este caso para expedigo dos seus

ili vizinha,
sendo utilizada pela empresa (

produtos.

lientar que as condigdes precarias dessa edificagéo
esmoronamento da estrutura, expondo perigo aos
etendo as atividades, sugerindo-se providéncias
30 parcial e a fiscalizagdo das autoridades

S ——
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Foto 7 e 8- Edificagao 2
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Fotos 9 e 10 - Edificagao 2
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Foto 12 - Edificacao 2 Foto 13 - Edificagéo 3

Foto 14 - Edificagdo 3
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Foto 15 - Edificagao 4 Foto 16 - Edificagao 4

Para a avaliagdo do prego de liquidagdo do imovel vistoriado, devemos
definir o paradigma, ou caracteristicas das amostras de comparagao para a

formagao do prego.
Segundo a Matricula n° 97.088, 0 imével possui averbados 4.578,36m? de

edificagdes, entretanto estimamos as seguintes area construidas, incluindo a
Edificagdo 2 que deve ser demolida:

Edificagao 1 300,00m?
Edificacao 2 2.000,00m? (demolir)
2
Edificagdo 3 2.400,00m
2
Edificagéo 4 460,00m
Total 5.1 60,00m2
2
Area Construida aproveitavel 22) gggg::z
Area a demolir 009,
10.200,00m?
fpd T~e ks Distrito Industrial doUma
VOl Industrial

\

Uso: ;
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» @ benfeitorias se destacam entre si, necessitando
de calculo que possibilite a extragzo do valor real do imével.

Para a determinagzo do valor de mercado do imével avaliando,
definiremos o método “Indireto”, compensando os atributos proprios de
cada amostra.

As amostras coletadas, apés um processo de homogeneizagao dos
valores disponiveis, definirio o preco do imével objeto através da
obtencao do valor médio de mercado.

Para a atribuic@o dos valores das benfeitorias nos embasaremes no
método do “custo direto” que calcula o preco da construgio sem
desconsiderar a sua idade e a consegiiente depreciagao.

A pesquisa chegou a cinco elementos que se asemelham pelos
atributos referentes & localizagéo, vocagao de uso e disponibilidade de
aparelhos urbanos. Porém se distinguem na presenca de benfeitorias

variadas.
Portanto, a metodologia adotada sera a de se destecar as

benfeitorias dos elementos apurados, homogeneizando-se 0s valores

ificacdo do valor médio do terreno que
os lotes, para venﬁcagao-
s;mnl?a':!to%aodvalor atribuido &s benfeitorias resultara no valor apurado para

o0 imével todo.

- Diagnostico :
ey 0) amostras similares, cujas localidades

encontradas 05 (cinc =
ea pgznrals";éo de uso podem ser comparadas, entretanto as feitorias

se equivalem. R
- A tabela 1 seguinte reproduz a;
similares disponiveis na data da vistoria.

AlL: san_martin@uol.com br
57 (12991799419 E-MAIL: san_|

FONE: (12) 3642 493
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Tabela 1 - Sintese gog dados colet ;
Amostra : ados na vistoria
2
3
Fonte h I;nzégvel Web Jeremiag . .
12933029698 Rodrigues Viva Real
Ed:
\. \M Cod. 0038 C:((i,.n.’)g;gfcwo Rifafm
Localizagao Baﬁ\éeplda Distrito Industrial R .
eirantes doUna Bn Mgvia Distrito Industrial | Distito Industrial
T T L N s.Dutra Dutra Dutra
Descrigao ga'Pa" Metalico Localizagio | Galpao com pom |
0a Localizaggo préxima ( ante | Lote Vago Simg?f;'ldade 25
P Sl S edificagio
Area Construi
da 4.000,00m? 3.100,00m? 9.100,00m? 0,00m? 3.616.89
PR salta| 616,
Area do lot
< 8.000,00m 12.000,00m? 73.950,00m 10.889,00m? 8.087,80
Prel
cO R$10.000.000,00 R$6.500.000,00 R$22.000.000,00 | R$1.650.000,00 R$6.850.000,00

A Tabela 2 destaca as benfeitorias dos elementos ofertados,

visando a evidéncia do valor da gleba, para homogeneizag&o dos valores.

Tabela 2 — Descriminagao de valores

Elemento 1 2 3 7 5
Benfeitoria R$3.300.000,00 | R$3.800.00000 | R$9.200.000,00 R$0,00 R$3.500.000,00
Terreno R$6.700.000,00 | R$2700.00000 | R$12.800.00000 | R$1.65000000 | R$3.350.000,00
Total R$10.000.000,00 | R$6.50000000 | R$22000000,00 | R$1.65000000 | R$6.850.00000
Valor/m? (lote) R$837,50 R$225,00 R$173,09 R$ 151,53 R$414,92
A Tabela 3 alinhara os fatores caracteristicos  para  a
homogeneizag&o dos valores ofertados, visando extrair o valor do imovel
avaliando.
i a ras
= caracterizagao das amost
Tabela 2 Fato1l'eS de 2 3 4 5 Gleba objeto
Elemento -
» | 10889,00m* | 8.087,00m* | 10.20000m
8.000,00m* | 12.000,00m* 73‘93%’30'" 1,00 1,05 1,00
Area do lote 1,06 ——_(-)_9_8’__ ' —
i e i (tima Boa Boa uito
Muito boa 093 0.94
s | 0,95 0.7 092 .
|| o] SRR
Reguiar 098 . . }
Documentagao 097 0,98 ) : :
AR ' ST ATR i Média Média
N | Grande Média
12 Gragge G(r)ag;!e 1,05 0,95 0,94 092
es 3 y . s
e B e s R e i
Liquid Of%réa 095 0,95 1, j
uides 0 )y

(12991799419
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Sintese da Metodologia proposta:
a) Pesquisa de amostra i .

el
c) Calculo a homogeneiz

d) Céleulo do valor do Jote
e) Caleulo do valor dag benfeitoriag

f)  Célculo do valor do imve|

g) Célculo do valor da Liquidagao forada

em
E e o valoresgde bdns:)otf;ir\l/aeée compativel com o lote do iméyel objeto
da médi para destaque dos valores dos '
ada dos valores dos elementos, o

4.3- Memorial de calculo

ot c e s s e ot
. a amostra, de acordo com 0s seus
diversos atributos, de modo que, ao final do tratamento, os pregos
homogeneizados se refiram a um lote de caracteristicas padronizadas
(paradigma), que poderZo até mesmo ser coincidentes com as do imével

avaliando.

Devemos entdo formular este tratamento através da seguinte

expressao:

Prego Homogeneizado =

SAN-MARTIN

IVIL,

on

Preco inicial

Onde: F1.....Fn s@o os fatores de alinhamento ou homogeneizagéo

Assim, teremos:

- 837,50

225,00
0,98%0,95" 0,98*0,97" 0,95

3,09
= 17 09
= 093*097" 0,98 *1,00 1,00

151,53
g 571,007 0,95" 1,00

1,00* 0,9

414 92 -
1.05*0,93 *(0,98 0,94 v

1,05* 1,00 *0,97 * 1,00 1,00

........ HED

= 822,29

= 267,62

= 195,79

= 173,38

= 485,53
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Definimos como e le ‘ ‘

P
PH méd 1590 Homageneizado Médio
medio =P+
P2+P3+p
4+P
5 )
PH médio =

82229+26762+19579+1 +
5

Um indicativo do
; valor do lot :
média dos  lote avaliando pode se
através d pregos homogeneizados, aplicando seus f:ato 0 &
a operagao inversa, ou seja ores de atributos

Prego do LOTE = PH médio * (1,00%0,94*0,88"0,92"0,80)

Preco do LOTE = 388,92 * (0,6088) = R$ 236,78/m (sem benfeitoria)
Podemos afirmar que:
Valor do Lote =R$ 236,78/m*x 10.200,00m*
Ou seja

Valor do Lote = RS 2.415.176,03 (1)

o valor total do
le contidas, SO

imovel, devemos calcular o valor

Para determinagao d
mando-se o valor calculado para

atribuido as penfeitorias né
o lote.

Neste caso em tela,
3 demoligdo do galpéo €

remanescentes.
Estimamos 08 V

erar 08 custos com providéncias

devemos consid
reularizagdes das edificagbes

m ruinas € @s
ra edificagoes existentes:

mt* R$1\100»00'm' =R$ 330.000,00
= R$ -300.000,00

Edificagdo 1

Edificagao 2

Edificacdo 3 9.400,00m** R$1.350,00m* = R$3.240.000,00

460,00m** R$1.360, oo/mt =R$ 621 000,00
R$ 3.891.000,00

Edificagéo 4
TOTAL EDIFICAQAO 3.160,00m : y :
/M
e AL mn_marunl@ud_mu X

m——

_____._—-—f////""‘:/b
3642 29397 (2 99\799\1
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formulas: 608s e regularizagoes

n
K=(1-R)

Onde:

K = Coeficiente de depreciac
i preciagao da construc
R =Razaode dgpreciagéo =1,50% a.a. i
n = ldade considerada para a construggo = 15 anos

Portanto:
15
K = (1 o~ 1’500/0)

K=0,80

Valor depreciado das Construgoes, em razao do tempo, abatidos 0s
custos com demoligdes e reformas:

V= (Edificagoes - custos) xK

V = (R$ 4.191 .000,00 - R$300.000,00) x 0,80
V = R$ 3.891.000,00 0,80

Valor das Benfeitorias = RS 3.112.800,00 (1)

Ent&o teremos:

imovel = 1)+ Benfeitorias ()
r total do imovel Lote (
YI:ler total do imovel = R 2.415.176,03 * R$ 3.112.800,00

re 5.527.976,03 (1 1)

Valor total do imovel = %
que, s€ analisarmos 0 imovel, tal

iderando rentabilidade € risco, ou

= inveSﬁmento : liquidagéo de dividas, ha de compensa.r a
& inerente ao dinheiro,

caso &
omo 1es® imediata realizagéo 1N ;
ue recebeé bens cOMO pagamento ou garantia

s

AAIL: san_martin@uol.com.br
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i
de empréstimos — e T
em 8,
liberalidade, e, difigi 0803, 0 faz, por estar compelido 2 j
y B, dlﬁClImente, por desejo pelido a isso

Segundo as normas, a defin
equagéo pré-formatada, mas sim,
do ativo exposto, seu valor e as
que esta inserido.

?éo deste prazo n3o se obtém de uma
e pr'ognosticado face as caracteristicas
condi¢des de demanda do mercado em

Definido o tempo de liquidagao aplicaremos a taxa de desconto de
8% ao ano.

.Para' determinar a expectativa desse prazo consideraremos as
seguintes influéncias:

Compra/Venda 18 meses
Garantia 18 meses
1- Finalidade Alienagéo Fiduciéria 18 meses
Doagéo em Pagamento 36 meses
Execugéo 72 meses X
Alta 18 meses
2- Densidade Média 27 meses X
Baixa 36 meses
Alta (>=10 elementos) 54 meses
3- Nivel de Ofertas Média (<10 e >05) 27 meses X
Baixa (<= 05) 18 meses
Comercial 09 meses
Residencial 18 meses
4- Aproveitamento Industrial 18 meses X
Rural 36 meses
Grande e
" 27 meses X
Pt ﬂ;’,/’— 18 meses
R Prazo Estimado 171 meses

Prazo médio = [(171/5)/ 12
Prazo médio = 2,85 anos

B s e T
—50419 E-MAIL: san_martin@uol.com.or
991
4939/ 12

FONE: (12) 3642




v
liquidagao forgada = RS 5.527.976,03 (1.08) v

Valor de liquidagao forgada = R$4.439.238 19

5 Respostas aos Quesitos:

Néoforanfolmuladosqumim ;
pelas partes e © Juizo apenas determinou
queseptomovesseaavx-lliag&odosiméweisapemtatmﬁm 4

OﬁnbveldaMgtricuanws.%a@néofciamemm«
refornar ao dominio piblico municipal, em cumprimento A clausula de
refrocessao averbada na doagao do terreno pela Prefeitura,

O imdvel da Matricula n® 97.088 ¢ propriedade da Requerida e encontra-se
parcialmente ocupado pela empresa vizinha, em condigbes ifregulares e com
risco de desmoronamento de um dos galpdes, tendo sido avaliado em
R$5.500.000,00 (Cinco milhdes e quinhentos mil reais) o prego de mercado e
R$4.500.000,00 (Quatro milhdes e quinhentos mil reals) o valor da liquidagao

forgada.

6 Consideragdes Finais:

qumMnmmmegmemmmn
mercado ndo sejam idénﬁoos,ogmpomiwmmammM

do imével avaliado. corresponde
E importante ressaltar que, fem sefpre 0 reca de mereede

% ldommmmmummmamh

negociagdo das partes, enquanto ue aquele apenas toma b Wmm%‘
ParaonossOcassoeml'eka\,d‘?i“*‘a""‘"’@m?a@‘e emgaa;:

valor enconirado se baseia 10 P50 £ hcsstiats o denagie,

valor el das benfetors, coneerct &

reqularizaces e a condigao da AUIEEEC

“oyo01709419

FONE: (12) 364249397 ' 1=~
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Contém o presente Laydg 17 (dezessete) folh i
‘ ' as, todas rubricadas e esta
ultima assinada, além de cp anexad

} 0 com arquivo digital da pericia e todas as
fotos da vistoria. o

Taubaté, 11 de agosto de 2017

Atenciosamente

-

-MARTIN
EMAQEHRM%EA?? AZEVEDOGRESANSPN%% 2105




