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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL DA COMARCA DE
PIRACICABA - SP.

PROCESSO N¢ 1000170-38.2015.8.26.0451

EVANDRO HENRIQUE, Engenheiro Civil, Pés-Graduado em
Mecanica, Perito Judicial nomeado nos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE
TiITULO EXTRAJUDICIAL, requerida pelo BANCO BRADESCO S/A, em face de
SUCIP EQUIPAMENTOS HIDRAULICOS LTDA-EPP, CLAUDEMIR ANTONIO
FILIPINI e EDUARDO JOSE PEREIRA, apos as vistorias necessarias, bem como
minucioso exame da matéria, vem mui respeitosamente, encaminhar para

consideracao de Vossa Exceléncia o presente
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1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

Conforme respeitavel despacho de fls. 305 dos autos, o signatario
foi nomeado para apurar o justo e real valor de mercado do bem descrito abaixo:

Imével localizado na Rua Manoel Rodrigues Lourenco, n2 99,
Bairro Santa Rosa, Piracicaba. Matriculado sob n2 9.541 do 1¢
C.R.l de Piracicaba.

2 — DADOS DO IMOVEL

2.1 - LOCALIZAGAO

Abaixo, as figuras extraidas do Geoprocessamento de Piracicaba
ilustram a localizacao do imével:

; Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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FOTO AEREA DO LOCAL

2.2 —- CARACTERISTICAS DA REGIAO
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As caracteristicas da regido, onde se localiza o imével, estdo

relacionadas abaixo:

- Pavimentacgéao asfaltica;

- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de lixo;

- Acesso ao transporte publico;
- lluminacéo publica;

- Escola.
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2.3 - CADASTRO NA PREFEITURA

De acordo com a planta fiscal publicada pela municipalidade de

Piracicaba, o imovel estd inserido na Zona Especial de Interesse
Construida 8 — ZEIPC 8 e cadastrado da seguinte forma:

Ne¢ DE INSCRICAO | 01.38.0062.0497.0000

e e e e | g e i i o s e bS] it o ot by v MRS R PN sl iy ¥ 'w'irm | seopee

o PREEFEITURA DO MUNICIFIG DE FIRACTCATLA
l' EECRETARLA MUNICITAL DE FINAMCAS
Fmada da 540 Paglo - Drakil
Dasaramenio da Adminisd TACAD i tAres
Divesio de Tribubos lmwobidnios

Certiddo de Valor Venal N.© 491939 /2021

Certifico que, a0 imdvel mitmdo a FUA MANOEL RODEIGUTES
LOURENCD, N° 99 , Cidade PIRACICARA, CEF: 1341412), propriedads da
CLATDEME ANTONID FILLIPFINT, com 300 50 m2 de drea ferrfioria « 32 3
m2 ce dwa predial @ 3485 m2 drea consmmida fomterpreiade, cadestrado nee
Mumicipalidade sob Setor 18, Quwdra 0062, Lote (M97, Sob'Tote 008 CPD; 714458

fizi agrikrido para o exercicio de 320 o Valor Venal de RS 247,200 11 {Deoremmion o
Dmreres & Sete Vil Deremicn & TemtaRanis & Oroee comavos).

Valor Vel do Tereno! RS 1081200
Valor Venal do Prédia: RS Z35418.11
Tribaios Valor
T RS LE 1
Taxas RS 32408
Tofal: RS 217811
Malor Vemal pen efeito d= TTRI: RS 25072152

(Pardgrafos 17 ¢ . do Artigo 208 da O 2202005}

Piracicaba, 28 do Margo do 2020 .
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2.4 - TITULO AQUISITIVO
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MATRICULA DO IMOVEL 9.541 - 12 Cartério Registro de Iméveis.
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3 - VISTORIA

Para elaboracéo do laudo, o perito compareceu no dia 06 de marco
de 2020, as 15:30 horas, na Rua Manoel Rodrigues Lourengo, n? 99, Bairro Santa
Rosa, ocasido em que vistoriou o imovel em questéo, tendo sido acompanhado pelo

senhor Claudemir Antonio Filipini, ora Requerido.

3.1 - DO TERRENO

O terreno do imével em questdo possui as seguintes

caracteristicas:

FORMA: Regular COTA/GREIDE: No nivel davia | SUPERFICIE: Seco
SITUACAO: Meio de quadra TOPOGRAFIA: Plano

PERIMETRO MEDIDAS
Frente 12,00 m
Fundos 12,00 m
Lateral Direita 25,00 m
Lateral Esquerda 25,00 m
AREA DO TERRENO 300,00 m?

3.2 - DAS BENFEITORIAS

A edificagado sobre o terreno possui as seguintes caracteristicas:

GALPAO
USO/CLASSE: Comercial | TIPO/GRUPO: Galpao
IDADE*: 30 anos PADRAO CONSTRUTIVO: Simples
N° DE PAVIMENTOS: 1 ESTADO DE CONSERVACAO: Reparo Simples
AREA TOTAL CONSTRUIDA: 290,30 m?

* |dade de acordo com a vida util

; Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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3.3 - DAS EXPOSICOES FOTOGRAFICAS

Para melhor ilustrar o que foi descrito acima, o signatario passa a

apresentar o croqui do imével, bem como arquivo fotografico:

Cozinha _ w.C | wcC

Galpao

Escritorio | ‘ Escritorio

CROQUI DO IMOVEL.
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VISTA DO OUTRO LADO DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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FOTO 01
FOTO 02
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VISTA DA FACHADA DO IMOVEL.

s

VISTA DA ENTRADA DO IMOVEL.

FOTO 03
FOTO 04

Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com




FOTO 05

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Pintura latex sobre argamassa.

Ferro.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Ferro com vidro.
Basculante.

PORTA(S):

JANELA(S):

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotogréfico.

Cozinha

Escritdrio

VISTA DO ESCRITORIO.

Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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FOTO 06

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
P1SO: Pintura sobre cimento. Cozmha | [ e we

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Telhado aparente.

Ferro.

PORTA(S): Correr.

Ferro com vidro.

JANELA(S): posculante.

Galpao

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotografico. 1

Escritério I Escritério

VISTA DO GALPAO.
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Pintura sobre cimento.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Telhado aparente.

Ferro.

PORTA(S): Correr.

Ferro com vidro.

JANELA(S): posculante.

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.

VISTA DO GALPAO.

Cozinha N We | we

Galpao

Escritério I Escritério
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FOTO 08

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Pintura sobre cimento. L e we
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. -

TETO: Telhado aparente. 1

Ferro.

PORTA(S): Correr.

Ferro com vidro.

JANELA(S): Basculante.

Galpao

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotogréfico.

Escritorio I Escritorio

VISTA DO GALPAO.
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JANELA(S):
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FOTO 09

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO:
PAREDE(S):
TETO:

Ceramico. aninha‘ b | we we
Azulejo até o teto. o :
Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradicas).

Ferro com vidro.

Basculante.
Galpao

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.

Escritério I Escritério

VISTA DA COZINHA.
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.

PAREDE(S): Azulejo até o teto.
TETO: Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Ferro com vidro.
Basculante.

PORTA(S):

JANELA(S):

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotogréfico.

VISTA DO BANHEIRO.

Cozinha

Escritorio
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FOTO 11

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Cerémico. Coznvs ] [ "*
PAREDE(S): Azulejo até o teto.

TETO: Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.

PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas).

Galpao

Obs.: A seta indica o angulo de visao do
observador quando do registro fotografico.

Escritério Escritorio

VISTA DO BANHEIRO.
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4 — DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL é

o

[

g

A Engenharia de Avaliagbes é o conjunto de conhecimentos §
técnico-cientificos especializados, aplicados a avaliagdo de bens, que necessita de E

profissional com sélidos conhecimentos técnicos sobre regressdes lineares, custos,
estatistica, matematica e Engenharia Econémica, visto que é realizada por varios

métodos: Comparativos de Dados de Mercado, Custo, Método da Renda e outros.

O presente laudo tem como diretriz as disposicdes expressas pela
Associagéo Brasileira de Normas Técnicas, notadamente na NBR ABNT 14.653, que
relata: “a metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliacao e da disponibilidade, qualidade e quantidade de
informacdes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao
estabelecido nesta norma (todas as partes), com o objetivo de retratar o
comportamento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o

convencimento do valor”.
Consiste em determinar o valor do bem avaliando, por meio da
somatéria da parcela do montante do terreno com as benfeitorias erigidas, conforme

descrito no corpo de laudo.

A férmula basica para o0 emprego do método é:

VI = (VT + VB)

Sendo:

VI = valor do imével procurado;
VT = valor do terreno;
VB = Valor das benfeitorias.

3456
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4.1 - VALOR DO TERRENO %
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g

Para determinagéo do valor do terreno, o procedimento empregado

o

na presente avaliagdo é o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, sendo 8

este, conforme descrito na norma, o preferencial para identificacgdo do valor

mercadoldgico.

Os procedimentos normativos do citado método para a avaliacao,
teve inicio na década de 1950, com a publicacdo do Projeto de Norma Brasileira de
Avaliacao de Iméveis Urbanos - P-NB 74, sendo predecessora da NB-502/1977,
sucedida pela NBR 5676/1989 e, atualmente NBR 14.653, que regulamentam a
avaliacdo de bens, inclusive imoveis, apresentando o valor de mercado destes, sendo
pautada em critérios técnicos, com niveis de fundamentagdo e precisdo auditaveis,
apresentado todos os elementos de composicao que definiram o valor de avaliacao e
se alinha com os conceitos das Normas Internacionais de Avaliagdes.

Assim, o Método Comparativo Direto se baseia na obtencdo do
valor do imével, tendo como premissa o mercado ao qual esta inserido, exposto as
tendéncias econdbmicas, bem como as caracteristicas impostas pela micro e macro

regido.

Portanto, para o desenvolvimento do método é necessaria a coleta
e estudo de imoveis negociados na regiao de forma voluntaria e consciente, na data

de referéncia, dentro das condigdes de mercado vigentes.

Para a perfeita aplicacao deste método, as caracteristicas em que
deve haver semelhanca, basicamente, estdo relacionadas com o0s seguintes
aspectos:

- Localizacéo;
- Tipo de Imovel,
- Dimensdes;
- Data da Oferta.

3456
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Devendo, na coleta, observar se os imdveis expostos possuem

peculiaridades que afastam o seu uso na elaboracéo dos trabalhos.

No célculo do “Vu” (valor unitario homogeneizado), os elementos

comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformacoes:

a) Deducdo de 10% no preco para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No caso de

transacao, ndo havera o referido desconto.

b) A regido classificada e qualifica o imével, quanto aos parametros

a serem utilizados, concernentes a:

- Area;

- Testada;

- Profundidade;

- Topografia;

- Localizacéo;

- Consisténcia do terreno devido a presenca ou agcao da agua;
- Acesso.

Ainda, ha de se considerar as limitacoes legais ao seu pleno
aproveitamento, bem como as benfeitorias, podendo ser citadas as seguintes
restricoes:

Areas non aedificandi de qualquer natureza;
Projetos de alinhamento com recuo;
Imoéveis tombados

Zona de vida silvestre;

Unidade de conservacao da natureza;
Reserva florestal;

Manguezais;

Areas de protecdo permanente e demais restricdes.

; Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

J

sob o nimero WPAA20700623456

24

Este\@cumento é copia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/03/2020 as 12:37 ,

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000170-38.2015.8.26.0451 e codigo 7F8BD62.



Evandro Henriquefis. 334
Engenheiro Civil

; Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

Pés-Graduado em Mecanica

Observando-se os fatores acima, sao obtidos os elementos
comparativos homogeneizados, e com o calculo estatistico é determinada a média
aritmética e seus limites de confianca, compreendido no intervalo de mais ou menos

30% em torno da média.

Conforme consta no ANEXO |, para o local foi fixado o valor
unitario de terreno em R$ 390,88/m? e para o calculo do valor do terreno serd usada a

seguinte férmula:

VT =Vux ST x Ff x Fp

onde:

Vu - valor unitario homogeneizado .... R$ 390,88/m?

ST - area total do terreno .........oeevvveeennnn.. 300,00 m?
Ff —fatorfrente ....cooeveeeeiiiiieee 1,0466
Fp — fator profundidade............cccccviveeeinnnns 1,0000

Substituindo e calculando, vem:

VT = R$ 390,88/m2 x 300,00 m? x 1,0466 x 1,0000

VT = R$ 122.728,50
(Cento e vinte e dois mil, setecentos e vinte e oito reais e cinquenta

centavos).
Data base: MARCO DE 2020.
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4.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS

O valor da construcao sera apurado de acordo com estudo, que
fixa os valores unitarios das edificacbes em fung¢do da sua classificacao e tipologia
construtiva (Cvu), com base no valor do metro quadrado de construgdo (R-8N)
elaborado mensalmente pelo SINDUSCON/SP.

O valor unitario da edificacao é multiplicado pela area construida
e pelo seu fator de adequacéao ao obsoletismo e ao estado de conservacéo (Foc)

para levar em conta sua depreciacdo, conforme expressao abaixo:

Vb= A xC , xR-8NxE,

onde:

Cw : coeficiente de valor unitario, extraido do estudo
“Edificacoes — Valores de Venda 2002”;

R-8N: custo basico unitario de edificacdo, de acordo com
NBR 12.721 da ABNT, fonte Sinduscon/SP;

Foc: fator depreciativo devido ao obsoletismo/conservacao
das benfeitorias (método combinado de Ross-Heideck).

Para facilitar as operacoes matematicas, as expressoes acima
foram inseridas em planilhas eletrénicas, conforme tabela abaixo, que resume os

calculos:

; Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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Galpao
| CUB (Sinduscon) - R8-N | 1437,43 |
| Tipo | Galpao |
Residencial -
Escritorio =
Galpao Galpao Simples
Cobertura -
| Reparos | Reparos simples |
| Idade | 30 |
|  Area Construida (m?) | 290,3 |
Unitario do Padrao 0,8440
Unitario da Construcao R$1.213,15
Valor de K de Ross Heideck 0,5119
Valor do Foc 0,6095
Valor da Benfeitoria R$214.653,03

VB = R$ 214.653,03

(Duzentos e catorze mil, seiscentos e cinquenta e trés reais e trés

centavos).
Data base: MARCO DE 2020.
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(VB), obtém-se o valor do imével (VI), onde temos:
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4.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Da somatéria do valor do terreno (VT) e do valor das benfeitorias

J

VALOR DO TERRENO R$ 122.728,50
VALOR DAS BENFEITORIAS R$ 214.653,03
VALOR TOTAL DO IMOVEL R$ 337.381,53

Em nUmeros redondos:

VALOR DE 100% DO IMOVEL = R$ 337.000,00

(Trezentos e trinta e sete mil reais).
Data base: MARCO DE 2020.

VALOR DE 75% DO IMOVEL = R$ 252.750,00

(Duzentos e cinquenta e dois mil, setecentos e cinquenta reais).
Data base: MARCO DE 2020.

VALOR DE 50% DO IMOVEL = R$ 168.500,00

(Cento e sessenta e oito mil e quinhentos reais).
Data base: MARCO DE 2020.

VALOR DE 25% DO IMOVEL = R$ 84.250,00

(Oitenta e quatro mil, duzentos e cinquenta reais).
Data base: MARCO DE 2020.

; Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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5 — CONCLUSAO

O valor do imével descrito nos AUTOS DA AGAO DE EXECUCAO
DE TiTULO EXTRAJUDICIAL, requerida pelo BANCO BRADESCO S/A, em face de
SUCIP EQUIPAMENTOS HIDRAULICOS LTDA-EPP, CLAUDEMIR ANTONIO
FILIPINI e EDUARDO JOSE PEREIRA, é de:

VALOR DE 100% DO IMOVEL
VT = R$ 337.000,00

(Trezentos e trinta e sete mil reais)

Data base: marco de 2020.

VALOR DE 75% DO IMOVEL
VT = R$ 252.750,00

(Duzentos e cinquenta e dois mil, setecentos e cinquenta reais)
Data base: margo de 2020.

VALOR DE 50% DO IMOVEL
VT = R$ 168.500,00

(Cento e sessenta e oito mil e quinhentos reais)
Data base: marco de 2020.
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VALOR DE 25% DO IMOVEL

R$ 84.250,00

(Oitenta e quatro mil, duzentos e cinquenta reais)
Data base: marco de 2020

VT =

Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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6 - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente laudo,

que é composto por 31 (trinta e uma) folhas, sendo a ultima datada e assinada.

Outrossim, o signatario agradece a confianga e honrosa nomeacao.

Piracicaba, 31 de marco de 2020.

EVANDRO HENRIQUE
CREA/SP N? 5069364365
MEMBRO TITULAR DA APPJ
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP
MEMBRO DO INSTITUTO DE ENGENHARIA

Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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SSEM:IIEERNC')TE)): DATA FONTE DE INFORMAQT\O LOCALIZAQT\O 'II'\EF(;"EF::E)EE TESTADA (m) :é‘nlﬁic |I:|NSD(;§E VALOR
1 27/3/20 _Fre’lv'g';')”"zﬁgk;';zga (Ref.: TE0B44) Santa Rosa 582,00 13,67 42,57 36,04| R$ 250.000,00
2 27/3/20 ';2:35( 1';“7(;"?:':3:‘;"'5;;%{‘5:;?”05 Santa Rosa 300,00 12,00 25,00 36,04| R$ 140.000,00
3 27/3/20 lTJg:'(Tg)bgfgf_ " O(ORef': TE0963) Santa Rosa 359,00 12,00 29,92 36,04| R$ 180.000,00
4 27/3/20 Ef’f’g”&gﬁ ] OO(Ref': 7151) Santa Rosa 325,00 10,00 32,50 36,04| R$ 130.000,00
5 27/3/20 _':;f‘g‘gfgl 3?5’327' Caio Santa Rosa 445,00 10,00 44,50 36,04| R$ 180.000,00
6 27/3/20 (Lse'z':a;; 0%3’;““”“ d‘;e':?‘(j;’;i)szs ss037  |SantaRosa 360,00 10,00 | 36,00 36,04 R$  160.000,00
q AREA DE VALOR UNITARIO
it NP Il A B
1 R$ 250.000,00 582,00 1,08 0,97 0,90 1,00 368,86
2 R$ 140.000,00 300,00 1,05 1,00 0,90 1,00 401,29
3 R$ 180.000,00 359,00 1,05 1,00 0,90 1,00 431,15
4 R$ 130.000,00 325,00 1,00 1,00 0,90 1,00 360,00
5 R$ 180.000,00 445,00 1,00 0,95 0,90 1,00 383,98
6 R$ 160.000,00 360,00 1,00 1,00 0,90 1,00 400,00
MEDIA 390,88
LIMITE (-30%) 273,62
LIMITE (+30%) 508,14
MEDIA SANEADA 390,88

—
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CiVEL DA COMARCA DE
PIRACICABA - SP.

PROCESSO N? 1000170-38.2015.8.26.0451

EVANDRO HENRIQUE, Engenheiro Civil, Pés-Graduado em
Mecanica, Perito Judicial nomeado nos AUTOS DA AGAO DE EXECUCAO DE
TiITULO EXTRAJUDICIAL, requerida pelo BANCO BRADESCO S/A, em face de
SUCIP EQUIPAMENTOS HIDRAULICOS LTDA-EPP, CLAUDEMIR ANTONIO
FILIPINI e EDUARDO JOSE PEREIRA, apés as vistorias necessarias, bem como
minucioso exame da matéria, vem mui respeitosamente, encaminhar para

consideracao de V. Exa. o presente

ESCLARECIMENTO
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1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O signatério protocolou laudo pericial de fls. 310/342, apurando o
valor de mercado do imoével localizado na Rua Manoel Rodrigues Lourencgo, n® 99,
Bairro Santa Rosa, Piracicaba, no montante de R$ 337.000,00 (trezentos e trinta e

sete mil reais).

O Requerente, as fls. 353 dos autos, expressamente concordou

com o valor do imével avaliando.

Os Requeridos, as fls. 354/355 apresentaram impugnacao quanto
aos trabalhos realizados, notadamente, quanto ao valor atribuido a benfeitoria do

imovel avaliando.

Veio, entao, o respeitavel despacho deste MM. Juizo, a fls. 356 dos

autos, para o esclarecimento quanto ao laudo, o que sera feito a sequir.

2 — PETICAO DOS REQUERIDOS

Na peticao de fls. 354/355 os Requeridos, em linhas gerais afirmam
que:

- Ha omissédo sobre as benfeitorias realizadas no imoével avaliando,

garantindo valor maior que a avaliagdo pericial;

; Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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4- O valor do metro quadrado das constru¢cdes na area onde esta
localizado o imével gira entre R$ 1.500,00 a R$ 1.700,00, e ndo R$ 390,88/m2, como
informado no Laudo;

- O signatario nao observou que foi feita uma camada especial de
concreto no chao do galpao, tal camada foi realizada para suportar o maquinario

pesado que se encontra nas dependéncias do imoével, bem como a ponte rolante;

- O barracéo foi construido com pé direito de 5,50 metros de altura,
para suportar a entrada e saida de caminhdes carregados, sendo que as vigas de aco
suportam a ponte rolante que chega a carregar 10 toneladas;

- Omisso ainda, o laudo pericial quanto a ponte rolante que, ao
fundo das imagens aparece. Embora na penhora ndo estejam incluidos os
equipamentos, como é o caso da ponte rolante, a estrutura necessaria para instalacao
do maquinario existe e ndo valorada pelo laudo. Para se ter um equipamento desse
fixado em seu telhado, ha necessidade de ter o chao reforgado com concreto usinado,
as vigas de aco reforcadas e uma altura adequada para que os equipamentos sejam
descarregados dos caminhbes pelo guincho da ponte rolante. Tal omissdo nao
deveria ter ocorrido, posto que as benfeitorias referentes a ponte rolante, ao chao, as

vigas, sao de extrema importancia a valoracao do imoével.

- Assim, o laudo ndo contemplou todos os aspectos necessarios
para avaliacdo do imovel penhorado, merecendo complementacéo ao trabalho técnico
para reavaliar a estrutura do barracao e suas melhorias para funcionamento, o que
interfere positivamente na precificacdo do metro quadrado, além da propria
localizacdo do bem.
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3 — ESCLARECIMENTOS

Ao contrario do afirmado, o justo e real valor de mercado do imével
localizado na Rua Manoel Rodrigues Lourengo, n® 99, Bairro Santa Rosa, Piracicaba,
matriculado sob n® 9.541 no 1¢ Cartério de Registro de Iméveis de Piracicaba, € de

R$ 337.000,00 (trezentos e trinta e sete mil reais), senédo vejamos:

Na presente avaliacdo, adotou-se o Método Comparativo Direto,
que define o valor de forma imediata através da comparacao direta com dados de
elementos assemelhados, cuja coleta dos dados de mercado para a determinacao do
valor unitario basico de area util que reflita a realidade mercadolégica imobilidria da
regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobiliarias os valores
ofertados para venda de imdveis na mesma regido geoeconémica e negobcios

efetivamente realizados.

Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos, fez-
se o0s calculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus limites de
confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, cuja
média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de terreno resultou em
R$ 390,88 (trezentos e noventa reais e oitenta e oito centavos), atribuindo ao terreno
o valor de R$ 122.728,50 (cento e vinte e oito mil, setecentos e vinte e oito reais e

cinquenta centavos).

Cumpre salientar que os elementos comparativos do terreno, bem
como os parametros de calculos foram apresentados no Anexo | do Laudo Pericial,
juntado as fls. 342, ndo foram impugnados pelas partes e, repita-se o valor de
R$ 390,88 (trezentos e noventa reais e oitenta e oito centavos) corresponde ao valor
unitario homogeneizado do metro quadrado do terreno.

; Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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No que tange a avaliacdo das benfeitorias foram observadas e
aplicadas as diretrizes, normas técnicas e legais, para apurar o valor da area
construida e de acordo com a metragem, idade, estado de conservacao e padrao
construtivo do galpdo, sendo avaliada em R$ 214.653,03 (duzentos e catorze mil,

seiscentos e cinquenta e trés reais e trés centavos).

Ressalte-se que caracteristicas gerais, pavimentacao, divisoes
internas, estrutura, pé direito, cobertura, acabamento da edificacdo, instalacao
hidraulica, elétrica, foram devidamente observadas e aplicadas no Laudo Pericial,
sendo que de acordo com as normas técnicas, o padrao construtivo do galpéo foi
classificado como simples, bem como o estado de conservacao classificado como
necessitando de reparos simples.

Ademais, a ponte rolante € um equipamento desmontavel, que
conforme bem ressaltou o patrono, ndo faz parte da penhora, ndo podendo ser

atribuido valor a este item.

Assim, esta correta a meméria de célculo apresentada por este
signatario, haja vista que foram observadas e aplicadas as diretrizes, normas técnicas

e legais para apurar o valor do imével avaliando.

Por fim, em razdo dos parametros observados e aplicados pelo
perito no laudo pericial, ratifica-se o valor mercadolégico do imovel avaliando
localizado Rua Manoel Rodrigues Lourenco, n® 99, Bairro Santa Rosa, Piracicaba,
matriculado sob n® 9.541 no 1° Cartério de Registro de Iméveis de Piracicaba, € de
R$ 337.000,00 (trezentos e trinta e sete mil reais).

; Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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4 - CONCLUSAO

Diante do apresentado, o Perito ratifica o laudo apresentado as fls.
fls. 310/342, esclarecendo todos os tdpicos contestados, tendo o justo e real valor
mercadoldgico e locativo do imével descrito nos AUTOS DA AGAO DE EXECUCAO
DE TiTULO EXTRAJUDICIAL, requerida pelo BANCO BRADESCO S/A, em face de
SUCIP EQUIPAMENTOS HIDRAULICOS LTDA-EPP, CLAUDEMIR ANTONIO
FILIPINI e EDUARDO JOSE PEREIRA, ¢ de:

VALOR DE 100% DO IMOVEL
VT = R$ 337.000,00

(Trezentos e trinta e sete mil reais)

Data base: marco de 2020.

VALOR DE 75% DO IMOVEL
VT = R$ 252.750,00

(Duzentos e cinquenta e dois mil, setecentos e cinquenta reais)

Data base: margo de 2020.

VALOR DE 50% DO IMOVEL
VT = R$ 168.500,00

(Cento e sessenta e oito mil e quinhentos reais)
Data base: marco de 2020.

; Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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VALOR DE 25% DO IMOVEL

R$ 84.250,00

(Oitenta e quatro mil, duzentos e cinquenta reais)

VT =

Data base: margo de 2020.
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5 - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente trabalho,
composto por 08 (nove) sendo a ultima datada e assinada.

Outrossim, o signatario agradece a confianca e honrosa nomeacao.

Piracicaba, 26 de maio de 2020.

EVANDRO HENRIQUE
CREA/SP N? 5069364365
MEMBRO TITULAR DA APPJ
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP
MEMBRO DO INSTITUTO DE ENGENHARIA
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