Rong,
© SaLron Lerres
E“Benhelro Civiy

Avuhnqﬁes e Pulcus

O. SR. DR. Jjujz DE DIRE T a
%L DO FORO REGIONAL bo JABAQD[?A‘:; VARA N

o
o
\b'. s \ J'\‘F\C\)
OCESSO: 583.2004.022411-9 > N\ ¢ \
R (01.03.2004/2194) e
y S8
eENESS"

RODRIGO SALTON LEITES, Subscritor g Presente.

iro Civil, CREA n® 5061103971/D, Pés-graduadg M Avaliagges
Engenheiro Engenharia, Membro Titular do IBAPE .- Instituto Brasileiro de
Pericias de Eng Omeado nos autos da ACAQ
Proposta por JOAQ BRAZ
CENTRO AUTOMOTIVO
Orias, pesquisas e estudos que
resenca de Vossa Exceléncia,

- e Pericias de Engenharia, Perito Judicial n
e O POR FALTA DE PAGAMENTO
o i FONSECA em face de STARTING
s MOURAME E OUTROS, tendo concluido vist
SICﬁmmeA ecessarios, vem, respeitosamente, 3 p
% tar s::as conclusdes consubstanciadas no seguinte
apresen

LAUDO DE AVALIACAO




Qe Ry S ke
m‘*l‘;--‘ “i}f‘*\n‘.\ de 3 _ae o T W Lome 3 -
Ao SUONS) PEMMERIC S0 - e .

ax e Terme u o s S o

meigm\\mA‘
w*h"“ﬂb.‘akm B 9. - gt .."-__:,“:M

\“
#pt‘_mw*i ) > "\\"‘*"’1‘ \
— 103y Cans R wdeaps
Mtw:i‘m s e D -

s AN e T
& Ras Mars Jo Carme Borde Arsuso = vl S—_— T -
Refonds svabacso = oo
o .G Q B
sslior de mercado do mmoved De acordo com ey St
] S\\Y::i \BR M Soko a
*B’S Par P!t\mm‘bkﬂ‘;__a\\, e

L T

OwamBia  mais  provgvel pele

VOdurE o I 5. o0 5
‘. € CORSCIomITmmem Ll o e — AT 3
: - : - - B > . - o
referémcia. demero das oo LOS G0 mervago yie

TeE = megocir

SerSo atendadas as recomendagdes contidas 33 nas normas NBR
146531 - — AvaliacSo de Bens — Parte 1 Procedimentos Gerais & NBR | 146532 -
, __“klhs Parte 2: Imovers Urbanos, ambas da ABNT - Associgio

Qualquer transagio envolvendo o imovel deve ser precedida
mento das dreas e de analise pelos nteressados da ttulandade,
s de regulandade das construgdes.
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O imovel em tela situa-se no Bairro da Salde, em local dotad
i melhoramentos usuais, tais como tluminagao publica, red 2
jétrica e telefone, pavimentagdo com guias e sarj
servigo de coleta de lixo.

€s de égua’

de todos
€las, transporte

esgoto- energia ©
JetivO Préximo .

A regido possui ocupagdo predominantemente residencial de

. apresenta infra-estrutura desenvolvida, sendo encontrados nas
,drio Ll igrej isténci

- o de ambito local, escola, igreja, assisténcia meédico-hospitalar

jamento T egular.

e polic

! Em decorréncia da sua localizagio em relago 4 malha viaria e %

f' S, local é bastante procurado pela classe média
j . racteristicas supra, 0 p pe média

O imovel avaliando se insere no contexto imobiliario
- nte da regido em estudo. Analisando-se a regifo, bem como os dados
em vistoria, € possivel inferir que o mesmo apresenta liquidez moderada
col e relativamente expressivo de ofertas com caracteristicas

semelhantes.

Analisando as redondezas, o signatario constatou tratar-se de

E ' classificada como "ga zona" de acordo com a Norma para Avaliagdo de
§ :mﬂrbanos do IBAPE/SP (2005), o que implica em um lote paradigma com
#ﬁﬁmte e profundidade entre 25,00 ¢ 40,00 m .



o regular e sua topografia acompanhg 4 declivi avaliandg POssu;j
seum" solo é aparentemente seco e de boa Consisténcig

Conforme descrito na Matricula pe

- +ros de Imoveis da Capital (fls. 97 ¢ 98 dos 3

0!

131.390 4, 11¢ Cartérip de
utos), apresenta g S€guinte

".. medindo 12 m de Jrente, por 2> m
,-. ambos os lados, tendo nos Jundos g
| encerrando a drea de 264 m?

[L4. BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro descrito encontra-se erigida uma
edificacdo residencial composta por 3 pavimentos: inferior, térreo e superior.

No pavimento inferior localiza-se abrigo coberto para autos.

Nos dias 21 e 24 de setembro p.p. o signatario tentou vistoriar
imovel avaliando. Em ambas oportunidades o imével encontrava-

0 ndo retardar o andamento do feito, a avaliagdo do imovel foi
com base em dados constantes nos autos, em informacdes
vistoria geral. O imével em tela podera ser vistoriado
0 em outra oportunidade, caso este Juizo assim entenda



Robrico SaLton Lerres
E'Szlbcuo Civil
Av.hagbg;
AT

€

Pericias T\\'ﬁ%

imo6vel aparenta ter sido construido ha 20 anos e, quanto ao
a somm,m encontra-se necessitando de Te€paros simples Qg
estado de l construcdo e as caracteristicas arquitetdnicas gerais da
:ﬂ'iajs . = na classificagdo "Casas Padrao Superior” do Estudo
-nquadram-no
edificagB0 Valores de Venda - 2002".
*Edificages -

imovel
A seguirr, a titulo de ilustragdo, apresentam-se fotos do imé6
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Engenheiro Civil

Avaliagdes ¢ Pericias

m1. DE

FERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

.. DESCRICAO DA METODOLOGIA
TIRE

De acordo com as normas “NBR 14653-1 — Avaliacio de
Bens "

_ parte 1: Procedimentos Gerais” ¢ “NBR 14653-2 — Avaliagdo de Bens —
parte 2: Imoveis Urbanos”,

ambas da Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas
ABNT), 05 métodos que podem ser utilizados para identificar o valor de um bem
( _ _

de seus frutos e direitos sdo os seguintes

« METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

E aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio
de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis constituintes da
amostra. Em termos gerais, permite que o valor do imovel seja definido através da
comparagdo do bem avaliando com dados de mercado assemelhados quanto as
caracteristicas infrinsecas e extrinsecas, tais como situagdo, destinagdo, forma,
grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas e adequagio ao meio, entre outros

As caracteristicas ¢ os atributos dos dados pesquisados que
exercam influéncia na formagdo do valor, devem receber o necessario tratamento
face aos dados homélogos do bem avaliado

Para aplicagdo deste método, ¢ fundamental a existéncia de
um conjunto de dados que possa ser tomado como amostra do mercado

lmbllléno Por sua vez, para se coletar uma amostra significativa de dados,

ser prevnstas as seguintes etapas: planejamento da pesquisa, identificagio
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Em termos m;
jnerentes a transr‘urnmgao do te
prg\é a margem de
comercializagdo, re
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ucro  liquido do
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iy T A ¢ "N0, computados e
J%%0, 4 Sua execucio e 3 Comercializ

reais, e

M prazos viaveis

acdo das unidades, med;
Xpressamente justificadas

a
taxas financeiras Operacionais =

Referida metodolo
houver condi¢des minimas para
direto de dados de mercado

gia pode ser empregada nos casos que ndo

a 1li7acs ade ade
utilizagdo adequada do metodo comparative

e METODO EVOLUTIVO:

Trata-se daquele método que determina o valor do bem pelo
somatorio dos valores de seus componentes. Desta forma, a composi¢io do valor
total do imdvel pode ser obtida através da conjugagdo de métodos a partir do valor
do terreno e do custo de reprodugdo das benfeitorias depreciado. Caso a finalidade
seja a identificagdo do valor de mercado, deve ser considerado obrigatoriamente o

fator de comercializagéo.
Este método pode ser aplicado no caso de inexisténcia de
aliando, o que, em outra palavras,

semelhantes aos do av :
nte seme ados de mercadp.

jvame , :
dados efetiva o método comparativo direto de d

ilizacdo adequada d

impede a ul
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Esta Avaliagio foj desenvolyida
fatores, buscando-se alcangar grau | de
explicitado na norma Ja referida “NBR 1465

Iméveis Urbanos”. Como €Xposto no item 9.1
27, nos casos em que as informagdes coletadas
mostrem  suficientes para o emprego dos

ecer Técnico, como definido em 3.34

1: Procedimentos Gerais”

3

mé
ar o trabalho quanto & fundamentagao o

com 0 uso de tratamento por
fundamentacio o pPrecisdo, como

2 - Avaliagio de Bens — Parte 2
2 da referida Norma “NBR 14653-
para execugdo da Avaliagiio niio se
todos ali previstos, ndo se deve
u precisdo, o qual sera enquadrado
da “NBR 14653-1 - Avaliagio de
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O Valor do Imoy
Fioe pnrativo Direto de Dadog de Mer.
ofertas € transagdes na mesmg regia
ot ando, atraveés dos elementog co
Média Aritmética Saneada. Fsteg el

ementog f,
situagdo par adigma de acordo com ag seguimeorzm h()mogeneizad% em re|
G s Condigge felacio
S Gerajg - .

el ser,
i a determin O com y,
0, quag -
s Quandg se buscou anal, e
gm-cconﬁmica (S o

ey ue
Mparatiy g coletadog 5€ Situg iméve) |

a) Todos g elementgg

caracteristicas, padrio
imovel avaliando:

referem.ge 2 imgve:
e localiza¢a i

b) Fator elasticidade dg oferta = ) g.

do imovel avaliando;

e) Corregdes relativas a depreciagio efetuadas de acordo com
as recomendagdes preconizadas no estudo “Edificagdes -
Valores de Venda - 2002”. O imével em tela foi construido ha
aproximadamente 20 anos e enquadra-se na classificagio de
"Casas Padrdo Médio", apresentando-se necessitando de
reparos simples. Dessa forma, seu Fator de Depreciagio

corresponde a: Foc = 0,735.

f) Para ser atingido o grau I de Fundamentagdo previsto na
NBR 14653-2 — Avaliagio de Bens - Parte 2. Imoveis
Urbanos, o intervalo de ajuste para cada fator e para o

conjunto de fatores devera ser de 0,50 a 1,50.




—
pADOS DO IMOVEL :
Rua Marina Saddi Haidar n®23g8

- 90
Setor Quadra £ 369

Fonte: Sr. Odair - te] 9524-2000

Area Construida : 126 m2
Tipo : Casa Padrao Superior
Estado : Regular
Preco Pedido: R$ 290.000,00

Data : outubro/2008

Fator de Depreciagio (Foc)=0,878

VALOR UNITARIO CORRIGIDO: ey
280,95 1572 0735 0.9 x 290.000,00
q == ( 0’40 X =mmm—eeeee 4 0,60 X X ) X
283,07 1,572 0878

126

q = RS 1.862,80 / m2

&




‘p ADOS DO IMOVEL

Setor | 90 Quadry - 45,
Fonte: Renascente Imbyey . Sra. Marlu(,e tel

Area Construida : 180 12

Tipo : Casa Padrido Médio

Estado : Necessitando de Reparog Simples 4 Importg te
Ntes

Prego Pedido: R$ 240.000 )

Data : outubro/2008

Fator de Depreciagiio ( Foc) = 0,606

VALOR UNITARIO CORRIGIDO):

280,95 1,572 0735 0,9 x 240.000.00
q=( 0,40 X ~meeeeeeee + 0,60 x X ) X

280,95 1,386 0,606 180

q = RS 147046/ m? @




;;rw. Do IMOVEL : \
Rua Francisco Lopes Pinto n® 69/7

5
getor : 90 Quadra;3|3
| IF :
Fonte: Sr. Donizete - tel.: 5031-5399 283 3¢

Area Construida : 110 m2

Tipo : Casa Padrio Médio
Estado : Necessitando de Reparog Simples
Prego Pedido: R$ 200.000,00

Data : outubro/2008

Fator de Depreciagdo (Foc) = 0,735

VALOR UNITARIO CORRIGIDO:
280,95 1,572 0,735 0,9 x 200.000,00
q=( 0,40 x - + 0,60 x X ) x
| 283,36 5572 07138 110

q = RS 1.630,80 / m?



9= RS$ 1.654,68 /m’ (outubro/2008)

o




VI = Valor do im(')vel

S =drea Construigy do

Imove| <
9= valor unitarj, - RS

296,00 m?
1 634 63 /m2

Substituindo—se s valores g €Xpressig SUpra resyjt -

VI=296,00 m2 x Rg 1.654.68 /m:

VI=RS$ 489.785.00 OU, em numeros redondos -

VI=RS 490.000,00 (outubro/2008)

&
i




VY EL. 3

Face ao €Xposto e justiﬁcad
valor, para outubro/2008, do
o 5
-se que
tem

imével si
io n® 33, desconsiderada eventual ey;
: mﬁjo
Borba

VI=RS 490.000,00 (outubr012008)




