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Processo: 0005570-09.201
Agdo: Atos Executérios 7.8.26.0248
Classe: Carta Precatéria Civel
E:equtente: Juliano José Ambrésio
ecutado: -
Export:d?' Embrasystem Tecnologia em Sistemas d ;
¢ao Ltda.. s de Importagéo e

CREAJ/SP n°. 5062987970, PERITO JUDICIAL, nomeado nos autos da AGAO DE
ATOS EXECUTORIOS - CARTA PRECATORIA CIVEL ajuizada por JULIANO
JOSE AMBROSIO em face de EMBRASYSTEM TECNOLOGIA EM SISTEMAS

"~

DE IMPORTACAO E EXPORTACAO LTDA.,, tendo realizado todos 0s estudos e
diligéncias necessarios ao caso, vem mui respeitosamente apresentar 0 seguinte

LAUDO PERICIAL AVALIATORIO
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sdo Paulo—5P
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te Laudo Pericial € a determinagag do
galpdes) localizados respectivamente 3
Carlos Gomes, 425, Comarcy de
da pelo Sr. Juliano José Ambrosio, g,
Importagéo e Exportagéo Liga.

O objetivo do presen
valor de venda de dois imoveis comerciais (
Avenida Visconde de Indaiatuba, N° 88 e
Indaiatuba, Gleba 01, SP, em ag&o promovi
face de Embrasystem Tecnologia e'm Sistemas
visa & cobranga de carta precatoria civel.

ia Judicial foi efetuado para
O presente trabalho dfe Periga
determinagéo do valor de venda atual dos imoveis em tela, para a data-base de

_———

Dezembro de 2018.

O autor, apés inumeras buscas de bens em nome da
requerida, passiveis de penhora, o requerente obteve sucesso_ localizando doig
imoveis de propriedade da requerida, conforme faz prova as matriculas atualizadag
em anexo.

Isto posto requer a Vossa Exceléncia, o prosseguimento do
feito, com a penhora por termo dos autos, dos iméveis de propriedade da
executada denominados LOTE DE TERRA DENOMINADO NU-2, situado no
loteamento Vila Vitoria, cidade de Indaiatuba — SP, Matricula 71189, Livro 02, ¢
LOTE DE TERRA DENOMINADO NU-1, situado no Loteamento Vila Vitoria, na
cidade de Indaiatuba ~ SP, Matricula 71187, ambos do Cartério de Registro de

Iméveis de Indaiatuba (docs. Em anexo) a fim de satisfazer o credito objeto da
presente demanda.

Requer ainda seja realizada averbagdo da penhora junto as
matriculas dos bens a fim de cientificar os terceiros de boa fé, bem como seja dado
prosseguimento nos termos dos artigos 837 a 846 do CPC.

Rua Itacoloml, 573, ¢/, 504
50 Poulo - Sp '
Tel/Fax: 11 3034-5383
Cel: 11 9:9971.1400

e-mail: paul, n
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O Processo foi envi ilam n
' enviado vila malote digi '
: ( : igital onde
R peﬂC'E‘f bgratuna, nomeando o Perito Antonio Bardin e solicitand - deNSig ¥
_ J honora” i | o reserva dos
rminagéo do uce

cfivamente a

O Peri s
Perito nomeado diligenciou por algumas vezes, sem ter
omarca de

53?0?0 SSansgrao i"movgl e vis.toria-lo como determina a norma. Foi solicitado
glo autor g lago seja realizada sem adentrar ao imével e com elemento
do mercado. S

nbrosio, em O PGE se manifestou ved ari
A¢40 Ltda,, perito S€ manifestou com a negativa sobre a rsgl?:azérgsggiedﬁzg %[;D;a\::isa' g;
sugerindo a nomeagéo de um Perito em Engenharia Civil. i
) para
base de Este Jurisperito foi nomeado para continuar a ac&o e aceitou
0 encargoh d_e forma graciosa, tendo realizado diligencia ao imével, também nao
Iograngio .exzto no acesso ao interior do imével, portanto realizou o trabalho de
: forma indireta expedita, a fim de atender a solicitagao deste Juizo.
e da "— i , w
do dois s e gl
lizadas
Este signatario procedeu a uma diligéncia ao local do imovel,
nto do objeto da lide, no intuito de vistoria-lo e coletar todos os subsidios necessarios
de da para a elaboragao de seu Laudo. Como ja informado anteriormente 08 imoveis
do no estdo abandonados nao sendo possivel 0 acesso ao interior deles. Pela
02, e constatagéo visual externa se trata de dois galpoes industriais, com area de patio e
a, na escritorios.
ro de
0 da
V.1.- DO LOCAL:
.0 5% 0 local de estudo es
ado

t4 localizado no Distrito Industrial Joao
Narezzi — Indaiatuba, na propria Avenida Visconde de Indaiatuba, com acesso
também pela rua de tr4s, Carlos Gomes, 425.

Rua Itacolomi, 573, cj. 504 5
Sdo Paulo — 5P
Tel/Fax: 11 3034-5383
cel: 11 9.9971-1400
e-mall: pauloafonso rmenge harla.com.br
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IV 2.- CADA
Sua classificagao segundo a municipalidade & z12 - 5 _

i i édio e gran
Zona Industrial — com predominéncfa de industrias de m grande porte :

i i 40 similar.
comércios horizontais de adromm: )
rl—_-of'-r'z'-.'" - ,I’.,. -

‘ Indalatuba

W SR ACHE A YT Sei) frapd

i‘mévell objetc
Legends ' GOMeES, 425‘ ]
mM;:::1 vitoria, Indaiz

SETOR: 01
QUADRA:H
ZONA: ZI2.
MATRICULA
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Engenharia Civil

T
’ M&B&MENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL:

e ZI2 — 3 |

rande porte ;

De acordo com a Prefei

J ; " : refeitura Municipal i

imo\fe'v objeto da lide, situado Avenida Visconde de Inda?atuLnda'an‘UbBa —~SP, 0
Gomes: a, n° 88, e Carlos

. I ! e . |

6eTOR: 01 e 02
qUADRA: H
7ONA: 212 - 3

MATRICULA: n.°s 71.187 e 71.189

Do Livro 02° Registro Geral do Oficial de Registro de |

moveis, Titulos
e Documentos Civil e Pessoa Juridica da Comarca de Indaiatuba — SP.

o IV/,3.- MELHO NTOS PUBLICOS:

O local onde esta situado o imovel avaliando & servido dos

principais melhoramentos urbanos, tais como:

« Rede de energia elétrica;

« Fornecimento de agua tratada;

o \/ias asfaltadas;

« Rede de coleta de esgotos;

« Rede de telefonia;

o Transporte urbano rodoviario;

Rua Itacoloml, 573, ¢J. 504 1
sdo Paulo - SP
Tel/Fax: 11 3034-5383
Cel: 11 9-9971-1400

e-mall! gau!oa{onso@[grmengenhaﬁa.gom.hr
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» Pavimentagéo de guias € sarjetas; | -
» Comércio local diversiﬁcado; 1
junds
e Escolas; | - ‘
- L o1),
« Hospitais; | 3 tl
e Bancos; A
i | de In
e Shoppings; e I

« Bares, restaurantes € supermercados;

» Coleta de lixo.

IV.4- DOS IMOVEIS:

Visconde de Indaiatuba, 88 e Carlos Gomes, 425

3.600,00 m2

o DeSCricao; Area de tEImen0. .o sssssssess
Area CONSHUITA covvevreresressesessssssessess 2.408,94 m2

o Proprietéria: Embrasystem Tecnologia em Sistemas, Importagao e

Exportagéo Ltda.
o Exequente: Juliano José Ambrosio.

IV 5- DAS MATRICULAS:

Matricula 71187: Um lote de terra denominado NU-i

oriundo da fusdo dos terrenos matriculados nesta Serventia sob os n° s, 5.649]
7.807, 65.194 (Iotes 04 e 05), 66.195 (lote 03), 71.186 (remanescente dos lotes 191
20, 21, 22 e 23), 71.183 (remanescente do lote 24), 71.184 (remanescente do lott;
-2§) e ?1.185 (remanescente do lote 26), todos na quadra H, situado no loteamento
Vila Vitoria , nesta cidade e comarca de Indaiatuba, medindo 90,00 metros de
frente para a Avenida Visconde de Indaiatuba, com igual medid‘a nos fundos
confrontando com a Rua Walter Gadia; do lado direito de quem olha para o imovel’
mede 40,00 metros, confrontando com as propriedades de Atilio Canova e Helen:;\
Fanger (Joao Fanger ou sucessores); do lado esquerdo , na mesma posiqﬁo

Rua Itacolomi, 573, ¢j. 504
Sdo Paulo - 5P :
Tel/Fax: 11 3034-5383
Cel: 11 9-9971-1400

e-mail: ggu!ga@nsg@tgrmgngenharic,g_qm. br
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£, mede 40,00 metros, confro
jescrjg:ég e perfazendo uma é&rea d

ntando com o lote NU-2, encerrando esta
i JVESA Indaiatuba Veiculos S/A.

e 3.600,00 metros quadrados, de propriedade

Matricula 71189; Um :
yiundo da fusdo dos lote de terra denominado NU-2,

terrenos matriculados nesta Serventi
asobosn’s, 717, (lote
01), 718 (lote 02), 3.686 (remanescente do lote 27) e 3,687 (remanescente doilote

28), todos na quadra H, situado no loteamento Vila Vitori '
comarca de Indaiatuba, medindo 14,80 metros de frente par:?a ;'-\vneensiziz ggigidg
de Inda|atupa. nos fundos onde mede 20,00 metros, confrontando com a Rua
Walter Gadia; na confluéncia da Avenida Visconde de Indaiatuba com a Rua
Carlos Gomes, mede 8,17 metros em curva; do lado direito de quem olha da
avenida para o imovel, mede 40,00 metros, confrontando com o lote NU-1, do lado
esquerdo , na mesma posigdo, mede 34, 80 metros, confrontando com a Rua
Carlos Gomes, encerrando esta descrigho e perfazendo uma érea de 792,40
metros quadrados, de propriedade de IVESA Indaiatuba Veiculos S/A.

V.6-D POES:

Como informado anteriormente néo foi possivel vistoriar
internamente os galpées, mas pudemos constatar que s&o iméveis edificados em

estrutura de concreto com cobertura em telha de fibrocimento, areas de manobra e
pétio e escritorio de apoio em tijolos.

O estado de conservagdo e uso dos iméveis, segundo o
“Estudo VALORES de EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS (2017)’, enquadra-

se na referéncia (F) — Estado da Edificag&o: Necessitando de Reparos de Simples
NU-1, a Importantes (33,30%).

5.649,

es 19 A referida propriedade possui um padréo construtivo

0 lote assimilavel ao tipo 2. Comercial /Servigos , no grupo 2.2 Galpdes, item 2.2.3.
Tento Médio, classificag&o esta contida no “Estudo de Valores de Edificagoes de Iméveis
s de Urbanos — IBAPE — SP - Verséo 2017".

dos, ) ‘
wel A vida Gtil da edificacéo corresponde a 60 anos, possut.ndo 0
ena’ edificio a idade estimada de 40 anos e sua idade percentual de vida referencial
30 corresponde a 0,67 ou 67%.

Rua ltacoloml, 573, ¢j. 504
8

9
Sdo Paulo — 5P

Tel/Fax: 11 3034-5383
Cel: 11 9-9971-1400
e-mail: gaufoafgnsg@[ormengenhapa.cog.br
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FOTO 01 - Vista externa do portdo de acesso trancado.

Rua Itacalomi, 573, cj, 504
Siio Paulo - Sp
Tel/Fax: 11 3034-5383
Cel: 11 9-9971-1400
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FOTO 03 - Vista geral extemna do muro dos fundos da Rua Carlos Gomes.

Rua ftacalomi, 573, ¢f. 504 11
Sdo Paulo - 5P
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FOTO 04 - Detalhe construtivo do galpdo.
E '
FOTO 05 - Vista geral externa do portao de acesso dos fundos.
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FOTO 06 - Vista geral da placa de identificacdo da Avenida Visconde de
Indaiatuba.

FOTO 07 - Vista gera

| de parte do escritorio.

Rua ltacolomi, 573, cj. 504
sép Paulo —SP
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FOTO 09 - Vista geral externa do escritério.
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FOTO 10 - Vista geral do imvel avaliando.

V.- DEFINICOES E ME

OLOGIAS:

Descrevem

os a sequir as definicoes utilizadas neste trabalho:

1) Conservagao/ Manutengéo preventiva:

Consiste numa série de p

rocedimentos que proporcionem a manutencdo do estado
de conservagéo do imovel em seu estado de uso normal, com carater preventivo,

2) Manutengao corretiva:

Consiste numa série de p

rocedimentos que proporcionem a recomposicao ao
estado de uso normal do imoével, com carater correlivo.

————————

Rua ltacolomi, 573, cf. 504 15
Sdo Paulo = SP
Tel/Fax: 11 3034-5383
Cel: 11 9-9971-1400

e-mail: gau!oa@nso@[armengenhario,com.br




b E

!

s de Aguiar
Afonso Guérios de 7 50
Peairu (52 nstituto Brasileiro Je Avaliagbes e Percias de Engenharia Ciy

Engenhelre Civil e Membro Titul

3) Mau uso
espeitando as especificages e ¢

Utilizagéo dos componentes : ;
destinagdes de projeto, tais ¢ e colocaiochgzrg?ns E"Sfue‘;?g;e;sir?tg |

' ‘atos nas vedagoes, | : fios
projelo, chague e 4517 om do armazém e patios, efc. '

utilizagao permanente de hidrantes para lavag

4) Definigoes de uso
os 0s componentes da edificagao permitem O Uso normal a qug

a. Uso normal: tod
ntes da edificagao estao danificados e nag

se destinam;

b. Uso insatisfat
permitem 0 USO norm
c. Uso inadequado: impo
ndo permitem 0 USO norma
d. Sem uso: a maioria dos
inviabilizando o uso da edificagéo.

6rio: alguns compone
al a que se destinam; .
Hantes componentes da edificag@o estéo danificados e

| a que se destinam;
componentes Vitais da edificagdo esté danificada

5) Desgaste natural
os componentes da edificagéo, respeitando-

rmal d
so, mantendo a

Desgaste decorrente do uso no
sem consequéncias de mau U

se as especificagdes de projeto,
depreciagéo normal do imovel.
6) Danos ao imével

veniente de mau uso ou uso inadequado dos componentes da

Desgaste pro
do aceleragao na depreciagao do imovel.

edificacéo, geran

Rua Itacolomi, 573, cj, 504
Séo Paulo 5P
Tel/Fax: 11 3034-5383
Cel: 119-9971-1400
@formengenharia.com.b

e-mail: paulo
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7) gstado

Paulo Afonso Guérios de Aguiar

de conservagéo do imével

O estado de consery
acio ; ;
acordo com a graduagio que cong; goiamﬁrhfique ;;r’: classificado de

ESTADO DA

QUADRO A

8) Idade da construgao

Tempo transcorrido de vida desde

9) Vida util de uma construgao

A vida util de uma construgéo é adotada, conform
(ABNT), como sendo:

o Construcoes em con
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sparssTie A wsetinuigds A PRUAILIAGTSS 44 PivSe B pamam o
dov campdet, se faz o iew Sohansmicia ou TepEe
frs A stilizag ko ot b telhady !
= REcsyio e eiude peak seju Iechperae colx m
-*“:52’.""2.‘1' pcuerghs 4o SIREY BTl minmigia @ B gio 4x
v = Lo e s ¢ s, Swbeocio da asnlacie
¥ e Ndrkdica ¢ Sanss Substncls 31 AvTeDtol da piles
yalor ¢ Suhat ds . o do 2hada
valsr 100,00 ym elndo e nniad

o término da construgao.

creto armado: 60 anos:

fua ltacoloml, 573, €. 504
Sdo Paulo - SP

Tel/Fax: 11

3034-5383

Ccel: 11 9-9971-1400

e-mail: gnuraafgnsa@farmengenharm.mm.br
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i rasileiro de Avaliagbes
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4licas: 55 anos;

e Construgoes met
madeira: 50 anos.

e Construgoes em
uma construgao, devemos utilizar a

Para o célculo da vida técnica restanté de

idade real da mesma.
alho 880 classificados, segundo as

Os niveis de precisao empregados no trab it
normas vigentes da ABNT e do IBAPE-SP (14.653-2:2011 = Avaliagdo de Iméveig

Urbanos).

1.2+ CASA

1 - RESIDENCIAL

1.3 - APARTAMENTO

2~ COMERCIAL -
SERVIGO-INDUSTRIAL

2.1-ESCRITORIO




nharia Ciyjl

ir a

obrigatério

Paulo Afonso Guéri i Py
: onheiro civil e Membro Titular do Instituto BSsLiIIE:{rLOgecaiﬂ\eva?Ec%;asre Pericias d ia Civi
o e Engenharia Civil
//_ Comelevador | 1,632 1,836 2,040 \
244~ Eiipein | Semelevador | 1,872 2,046 2220 |
AT T Com elevadoy | 2,062 2,286 2,520 I
2.5 S Finoi. s | 2532 | 3,086 '-_._.,:..‘3,50041
216Luxo SEL S : Acima de 3,61 4‘
224 Fconomico. - .. | 020 | 060 | o480 |
sscannly e 042 | o726 | 0960 |
223-Médio T Toerz | Ames | 180 |
?.2.4 = Su;J_?rior Ll Acima de 1,69 J
T R o P
5. ESPECIAL 3.4-COBERTURAS | 3.1.2 - Médio 0,192 0,246 J
S -'3"‘."1-.}1'-:-'S"'ii'ﬁ"ér'i&?'lé-z;'.' VAT 0312 0456 | 0800

recomendages da

201"

servicos técnicos de avaliagdo de imoveis urbanos, bem como a “Norma Basica

para Pericias de Engenharia do IBA

Os critérios para a avaliagéo do terre

no obedecem

as

“Norma Para Avaliagdo de Iméveis Urbanos do IbapelSP -

O presente laudo foi elaborado em conformidade @ Norma

em qualquer manifestagao escrita sobre avaliagdo de imoveis urb

e visa a comple

Brasileira NBR-14.653-2:2011 — "Avaliagdo de Iméveis Urbanos”, que & de uso

anos,

mentar os conceitos, méetodos e procedimentos gerais para 0s

PE/SP”, e do estudo “Valores de Edificagdes

de Imoveis Urbanos - SP - versdo 2017

Rua ltacolomi, 573, ¢J. 504

Sdo Paulo - SP

Tel/Fax: 11 3034-5383
Cel: 11 9-9971-1400

e-mail: gggfoafgn so@formeng ephario.com. br
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Ari Aguiar _ _
Guérios de A AN | |
FEle qunt?)OBrasHeLro de Avaliagoes e Pericias ngenharia Cjy
Engenheiro Civil @ Membro Titular do Institu |
i
tou-se 0 Metodo Direto ll a\
jagao, adolou- ' Que
Na presente avaliagd N l .
i aracao direta
' de forma imediata através da comparag com o ,
define o valor do imovel de AHEH :
ituindo- Método Basico.
dados de elementos assemelhados, constituindo-se €m :

dados de mercado para a determinacécJ
ta a realidade mercadologica imobiligri

Para a coleta dos

do valor unitério basico de area atil que refli
se junto &s diversas fontes, 0s valores ofertadog

ta Pericia e negocios efetivamens

da regido avalianda, pesquisaram
para venda no mesmo padrdo do objeto des
dos. Para o desenvolvimento do célculo do valor unitario, foram obtidos 12

realiza
(doze) elementos comparativos € fizeram-se 03 calculos estatisticos, obtendo-se 3
média aritmética e seus limites de confianga, compreendidos no intervalo de mais
ou menos 30% (trinta por cento) em torno da média.

Apos a primeira homogeneizagdo, dois elementos ficaram
fora do intervalo de confianca de 30% em torno da media. Sendo um valor superior
e um valor inferior, Refizemos os célculos e encontramos nova media aritmetica e
novos intervalos de confianga de 30%. Novamente, um elemento ficou fora desse
intervalo, para menos. Tornamos a realizar os calculos estatisticos e conseguimos

encontrar nova media aritmética e dessa vez todos os elementos restantes (9)
ficaram dentro do intervalo de confianca.

Todos os trés estudos contidos nas planilhas estio e

sequencia desse trabalho, na ordem em que foram feitos e com os elementos
“outliers” destacados em cores.

Rua Itacolomi, 573, cj. 504 &
Sdo Paulo - Sp
Tel/Fax: 11 3034-5383
Cel: 11 9-9971-1400

e-mail* nalnebomn e ane.
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ot , so Guério i

; M 2 s de A

gngenneiro GVl @ embro Titular do Instituto BrasileirodeAvaliag %Iar o
fls, 4 ¢oes e Pericias de Engenharia Civil
=ngenharia ¢ ivil
Como todo
S 0s elementos estdo localizados no entorno do

DjretO, que

iando, a aplicaca .

avaliand plicagéo dos preconizados fatores de homogeneizagzo, tais como
- alizagao, transposica ; ; ' ,
reta com og atualizag POsIGao, padrdo construtivo, depreciagdo, etc. ndo se faz

ario
necessario no presente trabalho. Apenas utilizaremos o fator oferta (0,9) para

cobrir eventuais riscos de superestimativa dos pregos (elasticidade dos negécios).

e Primeira planilha ; :
TS P com todos os elementos e dois fora do intervalo
INacao
i we e Tg i ;=l-,_;i=..é" sallai s "
Imobiliarig :  EPRIEPY-JEVRSED - ¥ e NS, ST, S -
Ofert N Aren z{ren ) Valo \‘L 1
ados Amostras terreno|Construida| Infomad:_l Hamogenai::l::
ivament - (w?) (m?) ®S) ®S)
e 1
) ﬁdos 12 " | Vila Castelo Branco - 21.250,00( 11.000,00 20.000.000,00 1.818,18
2. | |Vila Ganlabe Begnes Rgis Cile 27.000,00] 11.090,00| 21.200.000,00 191163
1do-se g 3 | [Rua Padee bento Pacheco, 2134 i 600,00 90000000 1500,0C
j e mais 4 Vila Avrora 1.600,00 1.137,00 1.750.000,00 1.539,14
5 | |RuaBorord 500000 3.300,00( 8.100.000,00 454,55
6 Rodoviz Engenhseiro Ermenio de Olivaira 2.100,00 1.400,00f 3 .200.000,00 2278571
i Caram 7 Rodovia Engenheiro Ermenio dz Olivaira 3.700,00 2.550,00 7.150.000,00 2580392
8 Distrito American park 3.150,00 2.300,00 6.450.000,00
perior 5 | Do Racreo Campuatrejoia | 143000] T2400,00] 7.000.000.00
i 10 | [Caldeira 3.000,00] 3.550,00| 8.500.000,00
cae 11 | | Distrito Racreiro Campastse jbia 3,300,00 1.500,00\ 2 800.000,00 1.866,67
esse 12 | [Distrito Recrsiro Campsstre éia 300000] 1900,00{ 4.500.000,00 2368 42
e I SOMATORIA \ 'a_ 2677007
I MEDIA ARITMETICA \ '- 2230.84) |
9 . : L
( ) LIMITES A 30% LIMITE SUPERIOR = media * 1,3= 2900,09
1 elemento acima e | elemento abaixo _ AR A
LIMITES A 30% IMITE OR = media * 0,7 = 1361,39 \

Rua Itacolomi, 573, ¢]. 504 21
Sdo Paulo = SP
Tel/Fax: 11 3034-5383
Cel: 11 9-9971-1400
e-mall: gaufna{onso@&rmengsnhgrin.cam, br
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Engenheiro Civil e Membro Titular do Instituto Brasileiro
” s e um fora do novo intervalo
« Segunda planilha com todos os elemento -
________r._-—————‘"_"" .;-..u-—u-_—\-: f—l E=PNERE. TR _:‘_"',.
[ 1 - MR i ity =-,.¢.——"LQ--""—"-'* ” YValor Vol ]
! Informado || Homogeneizad,
N Amostras {RS) ®S)
e
1 | |Vila Castelo Brance W 11.000_.__0“ ﬁm-m'm 1813.13
: 3 27.000,00 11.090,00 21.200.000,00 191163
2 Vila Castslo Branco, Rva Chile v ______T.E___gm e :
3 | |Rua Padre bento Pacheco, 2134 850,00 600, e scuw
3 A ;
; T 00,00| 8.100.000,00 24
5 | |RuaBororo s.o00,00f 33 54,53
6 | |Rodovia Engenheiro Esmenio ée Oliveira 210000| 1400,00| 3.200.000,00 228571
e 5
7 | |Rodovia Engenhsiro Ermanio da Oliveira 370000 2.550,00| 7.150.000.00 23035
§ | |Distrito American park 3.150,00 2.300,00 6.450.000,90 280433
3 | |Distrito Recreiro Campestee joia 7150,00( 2.400,00| 7.000.000,00 29166
10 | |Caldsira 5.000,00] 3.550,00| 8.500.000,00 239437
[ 11 | |Distrito Recrsira Campsstee jéia 330000 1.500,00 2.800.000,00 1.366.67
112 | | Distsito Recreiro Campestra jéia 3.000,00| 1.500,00{ 4.500.000,00 23680
g : :
SOMATORIA ' ¢ 11353
5 | i
MEDIA ARITMETICA ‘ i :m;l
= T I T TN

l elemento abaixo ! : | ‘

mezsAso% mﬂIEMRIOR-meﬁa'BT-im'M

Rua Itacolomi, 573, ¢j. 504
Sdo Paulo ~ 5P
Tel/Fax: 11 3034-5383
Cel: 11 9-9971-1400
e-moil: pauloafonso@formengenharia.com.br
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1.818.1%
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454,55
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Paulo Afon N

s0 Guérios de Agui
i Civi ' : ul
[genheir® civil e Membro Titular do Instituto Brasileiro de Avalig 631’ g
fs. 4 GOes e Pericias de Engenharia Civil

Terceira planilha com todos os elementos finais e homogeneizados

=T c
A B El
r’—' e K i 14 m AN T i
N* Amostras Anen Area Valor Valor
lft‘l“tnxb Construida Informado | Homogeneizado
(m%) (m?) ®S) ®S)
1 | [Vita Castelo B
=R xTch : Bmm 21.250,00] 11.000,00{ 20.000.000,00 1318,18
2 | e t : - e
== Hix Castsln Bounco, Rz Chile 27.000,00] 11.090,00| 21.200.000,00 1.911,63
&
3 Rua Bororo
: i 5.000,00) 3.300,00| 8.100.000,00 245453
§ | |Rodovia Engenheiro Ermenio da Olivaira 2.100,00] 1.400,00| 3.200.000.00 228571
7 | |Rodovia Enzenhsiro Ermenio dz Olivaia 3700,00( 255000 7.150.000,00 2.803,92
§ | |Distrito American park 3.150,00| 2300,00| 6.450.000,00 280435
9
10 | |Caldeira 8.000,00] 3.550,00( 8.500.000,00 239437
11 | |Distrito Racreiro Campastre j6ia 3.300,00| 1.500,00 2.800.000,00 1.866,67
12 | |Distrito Recraico Campestee jbia 3.000,00( 1.900,00 4.500.000,00 236842
SOMATORIA 20,814.26
MEDIA ARITMETICA 1312,70
! ¢
| LMITESA30%  LIMITE SUPERIOR = media
i

LIMITES A 30%

LIMITE INFERIOR = media

T CALCULD A totudent

Data e padrao -/ Plani=.

«1.3=3006,51

<07=161889
_Plan2.

Rua Itocolomi, 573, ¢/, 504

sdo Paulo = SP

Tel/fax: 11 3034-5383
Cel: 11 9-9971-1400

e-mail: gaufaafonso@[ormengenhar!a.com.br
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Paulo Afonso
Engenheiro Civil @ Membro Titular do [nstituto B

asileiro de Avaliag

Resultado da avaliagéo do imoével

alcangado para 0S imoveis avaliandos, é dado pela

O valor atual de venda (Vi)
equagao abaixo:

Vi=A* Vu, onde.
ezembro de 2018 (R$

Vi = Valor de venda para a data-base de d

5.57}\.155.54/més) s 0B
A = Area til do imovel retirado dos autos (£.4V0,
b dos elementos (R$ 2.312,70/m?)

\u = Valor unitario encontrado pela média

Vi = 2.408,94 m2 * R$ 2.312,70/m?2;

Vi=R$ 5.571.155,638
Assim sendo, tem-se que, eém numMeros @Mww
venda para a data base do més de dezembro de 2018 é:
Vi =R$ 5.571.155.000,00
(Cinco Milhdes quinhentos e setenta e um mil, Cento e
cinquenta e cinco reais)

Rua Itacolomi, 573, ¢f. 504
Sdo Poulo - 5P
Tel/Fax: 11 3034-5383
Cel: 119-9971-1400

e-mail: pauloafonso@formengenhario. com.br
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Paulo Afon i

¥ , 80 Guérios de Aaui

Engef'“a‘m Civil e Membro Titular do Inslituto Brasilelro de fwa?;?{;%leasre Pericias de E
$ de Engenharia Civil

=y

o Para o IBAPE, Norma de Avaliagbes de Iméveis Urbanos —
2017, item 3.5 €: “Valor para uma situagéo de venda compulséria, tipico de leiloes
do pela

e também muito utilizado em garantias bancarias. Quando utilizado também deve

ser apresentado o valor de mercado”

A questdo posta refere-se entdo a encontrar a melhor forma que traduza essa

sittacdo no mercado avaliatério atual, de modo que seja o mais fiel a realidade,

nessa situagéo especifica.
)

Dentro deste conceito, o imovel avaliando, a partir da aplicagao de uma formula,

teria 0 seu valor reduzido para que viesse a ser absorvido pelo livre mercado num

presente através da aplicagéo de uma taxa de desconto.

WA,

Adotaremos como referéncia a taxa SELIC de 6,50% a0 ano,

prazo inferior ao normal, ou pudesse ser “facilmente” arrematado em leildo judicial.

Estabelecida a expectativa de prazo, a sugestdo para VF sera trazida a valor

publicada pelo Banco

Central, Para determinagdo da expectativa de prazo consideraremos as seguintes

influéncias:
VF=1/(1+i)*n

Onde:

Rua ltacolomi, 573, ¢/, 504
Séio Paulo - 5P
Tel/Fax: 11 3034-5383

Cel: 11 9-9971-1400

e-mail: gauloatoggo@ formeng enharlo.com.br
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Engenheiro Civil e Membro Titular do Instituto

n = Estimativa de prazo de absorgao doim

o Guérios de Ad

aulo Afons
P Brasileiro de Av

VF = Valor de venda Forgada

i = Taxa de remuneragao do capital (t

ovel

aliagbes €

uiar

axa selic 6,50%)
(planilha abaixo = 0,80 anos)

pericias de Engenharia Ciyj|

R e
Influéncias Expectativa
W 06 meses X
Gt ———— | 0§ mesgs
1- Finalidade Alienacdo Fidunciaria | 06 meses
Dagédo em Ragamento 12 meses
Execucdo 24 meses
Alta 06 meses X
2 - Densidade Média 09 meses
Baixa 12 meses
|Alta (mais de 10 elementos) 18 meses. X
3- Nivel de Ofertas”  |Média (entre 10 e 5 elementos) 09 meses
Baixa (menos de 5 elementos) 06 meses
Comercial 03 meses
i Antveitsments Residencial ’ ing;;ﬁgggs- .
|Industrial 06 meses X
Rural ﬁs meses
Grande (mais de RS 3 milh6es) 12 meses X
5 - Porte Médio (Entre RS 159 RS 3 milhges) | 09 meses
__|Pequeno (abaixo de R§ 1.5 milhGes) | 06 meses :
Prazo médio estimado |Pm [(48/6)/ 12] 0.80 anos

Substituindo e calculando temos :
VF =R§$ 5.571.156,00 / 1,05167048
VF = R$ 5.297.434,04

Rua Itacolomi, 573, ¢j. 504
Sdo Paulo - SP
Tel/Fox: 11 3034-5383
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