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4. INTRODUCAO

Trata o presente Laudo iacs
: S a avaliagdo dos seguinte imoveis. obi 3
Titulo Extrajudicial proferida nos Autos: , Objeto da Acéo Execucdo de

1.4. Matricula ori
123.208 do Cartorio de Registros de Imoveis de Sao Carlos, nos

Autos as fls. 426 — denominado Area “B’.

(ocal :
calizado na Av. Joaquim Evangelista de Toledo, 253 - Vila Luftalla - S&o
Carlos — SP.

1.2. Matricula 123.207 do Cartério de Registros de Imoveis de S&o Carlos, nos
Autos as fis. 402 — denominado Area “A’.

Localizado na Av. Joaquim Evangefista de Toledo, SIN - Vila Luftalia - Séo
Carlos — SP.

2. VISTORIA

A vistoria aos imoveis foi efetuada no dia 19 de setembro de 201 9.

Foi constatado que 0s imoveis estéo desocupados.

3. MELHORAMENTOS pPUBLICOS

Trata-se de local com ocupagdo de uso industrial/comercial, de padréo médio,

servido dos principais melhoramentos publicos: pavimentagéo asfaltica, passeio,
com redes de agua, esgoto, telefone € energia elétrica, iluminagao, servicos de
o e limpeza urbana. Nas proximidades ha estabelecimentos de

correio, coleta de lix '
s necessidades. Ha disponibi\idade de transportes coletivos

servicos de primeira

(6nibus).
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4. TERRENOS

4.1 IMOVEL 1.1 - AREA “B”

elele i T e estej Zi j u E elist: e
R l nCIadO um Obsewado qu t ]a 'Oca" adO na Av. an lm Vang hS a d
IOedO O‘Ia“do ara " imo T m scritas na
l p a frente dO |m0Ve|, o te eno possui as edidas de i

Matricula 123.208 do Cartorio de Registros de Iméveis de Sao Carlos, nos Autos as
fls. 426, com area de 1.531,08mz2.

Temreno predominantemente plano.

4.2 IMOVEL 1.2 — AREA “A”

Referenciade um observador que esteja localizado na Av. Joaquim Evangelista de
Toledo olhando para a frente do imovel, o terreno possui as medidas descritas na

Matricula 123.207 do Cartorio de Registros de Iméveis de Séo Carlos, nos Autos as
fis. 402, com area de 840,80m?.

Temeno predominantemente plano.

Terreno Paradigma de acordo com a “Norma para Avaliagéo de Imoveis Urbanos

IBAPE/SP — 2011”: area de 500,00m?*.
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Um galpao industri :
al com 3rea construida aproximada de 504 g
,00m2.

5. BENFEITORIAS DO IMOvEy 1 4

ta-se d a
Tra e Galpdo com estrutura convencionaj

dois i S
giEnacs Eobe iMIatde Bolhas o conorats g e el
s Vi

e enaria :
acabamento na maiorig e com azulejos sem ap e
rove

ladrilno hidraulico. O imavel encontra itamento. Piso em tacos de madeira e

S€ sem caixilhos ina
ST : , sem i ; -
eletricas e sem instalagées hidraulicas luminarias, sem instalagdes

A con & i
str.ugao aparenta idade de 40 anos e estado de conservagédo “
reparos importantes”, consoante classificagéo de Heidecke

necessitando de

As fotografias ora anexadas, ilustram o imével.

No imovel 1.2. — Area "A” ndo ha benfeitorias a serem consideradas para a presente
avaliacao.

6. AVALIAGAO

6.1 — Critério
O critério de avaliacdo dos imoveis sera o do Método Comparativo de Dados de

Mercado, no qual s&o comparados imoveis equivalentes e situados na mesma

regiéo, e desta maneira, determina-se um valor justo e real do imével em pauta.

mo setor, com as devidas

A comparagdo com areas e avaliagdes situadas no mes
venderia

Homogeneizagoes dara o valor dos imoveis com o qual o Requerido 0s

normalmente.

6.2 - Normas
avaliagdo as Normas Brasileiras NBR-14653-2 - "Normas de

Serso seguidas para a
2 “Norma para Avaliagéo de Imoveis Urbanos

Avaliacoes de Iméveis Urbanos” €

& IBAPE/SP — 2011".
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6.3 - Valor Unitdrio do Terreno dos Iméveis Comparati
vos

vl . semelhantes ao
Egemento ME 5 3
nderego: Rua Humberto de Campos. 305
Municipio:  S#o Carlos i :
Setor: Bairro: Vila Luftalla
A Imdvel: Galpfo padrio médio IF: 100,00
ea Tereno = 825,00 m?
Topografia = plano &
rea Construida = 740,00 m*
Idade aparente = 30 Estado de conservaciio ~ N ; &
Ofertanta = imabildra Cardinai Tel: (16) 2107 8000+ o 2@ eparos simpes (o)
- s RS 2080000 Oferta / Transagho: Oferta  Data: 09/19
Flementx GRS SR
~_ Enderego: Av. Getulio Vargas, 280
~ Mwunicipio:  S#oCaros : Bairro: Vila Luftalla
FERSetOnyE e R S e IF: 100,00
Imével: terreno {
Area Tarreno = 873,00 m*
Topografia = plano ~ Area Construida = 3
Idade aparente = Estado de consevagio =
] Ofertante = Imobilidria Cardinali Tel.: {16) 2107.8000
Prego= RS 1.500.000,00 Qfena / Transagdo: Oferta Data: 09/1%
Obs. =
Elemento 03 T
3 Enderago: Rua Rocha Pombo, Lo
B Municipio: 840 Carlos Bnin;g: V||1an|6ug§lla
Setor: ; : )
Imével: Galpéo padréo médio <
Area Terreno = 1.100,00 m
\ s Area Constiuida = 600,00 m
- Topografla = plano Estado de conservagio ~ Necessitando de raparos importantes {9)
e aparento - 40 dinali Tal.: (16) 2107.8000
2 A % & o ol ] .
i  Ofertante = Imobilidria Cardinall Dferta / Transagho: Ofeta  Datm: 09/19

. B Prego - R§ 1.600.000,00
-,;' R Obs, = .\
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f'emensn derego: Av. Getiilia Vargas, 1 430

ey
Municipio: S#a Carlos _
Sator: Bairro: Vila Luftalla
imovel: Galpiio padria médio IF: 100,00
e Terreno = 720,00 ‘me
T:::fa’:’::: f;':"" = Area Construida= 500,00 e
% Olerante ~ Roca Iméveis Tl : (16) 3373 agny. -T2 = Necessando derepaos mportantes o
Pgobt,‘:: RS 1.450.000,00 Oferta / Transago: Ofeta  Data: 09/19
flemente 05
Enderago: Av. Gatilio Vargas
Municipio: S#a Carlos Bairro: Vila Lufalla
Setor: IF: 100,00
Imével: terreno
Area Terreno = 720,00 m?
Topografia = plano Area Construida = m
|dade aparente = Estado de conservagiao =
QOfertante = Roca Imdveis Tel.: (16) 3373.5000
Prego = RS 1.000.000,00 Oferta / Transagiio: Ofeta  Data:  09/19
0Obs. =
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- |
1 Valores Estimados |
: ) ) X -
Valor
X : Estimado
Fator | Fator Vu
Area | Topo | R§/m2
0,90 1,00) 112414
0,89 1,00] 113848
0,85 1,001 119071
0,93 1,00 109394
0.93 1,00] 109394
Valores Estimados X Pregos Observados
: 8
A =
5
3 =
(72}
2 (11}
& n
? 2
, 2
2
Pregos Observados
=
& t
!
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— Calcu : |
6.6. lo do Terreno — Imével 1.1, - Area “gY. / / [ 5
I 4 B
& % i ' oy
§é |
g B
= E
] 3 -
2 .
2 Com base em pesquisa efetuada junto ao mercado
'E E imobiliario local, cotejando-se iméveis em oferta para
g 2 venda na circunvizinhanga, apos estudos e calculos de
=
t= E homogeneizagao, conclui-se que o valor unitério é de R$
§ 5 1.483,00 / m2.
=
Vit = At x Vu = 1.531,08m? x 1.483,00 = R$ 2.270.591,64
i ‘E
Ll
8
b1
9
) e
|
o)
?' Py
@
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&
o (=
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6.8-Valor de venda do Imével 1.1. = Area “B”:

O valor de mercado Para venda é calculado através da somatdria de terreno e

construgdo, computando-se o fator de comercializagéo, sendo:

Céleulo do Valor de Vanda do Imével Avaliando {viy:

Vi o= vt + Vh
i = RS 2.271.000,00 + R3S 390.407,57
Vi = R$ 2.661.407,57
Vi =|R$ 2.661.000,00 | {dois milhdies e seiscentos e sessenta e um mil reais)
____ (arredondados)
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g.9. — Calculo do Terreno —Imével 1.2, — Area «pn. /J] 2
S ST Y,
ol 2
i
3 BE
£ gla
nf8 ==
k!
=
= r— ——
m .
§‘ Com base em pesquisa efetuada junto ao mercado
::.1; imobiliario local, cotejando-se iméveis em of’erta para
g EZ venda na circunvizinhanga, apos estudos e calculos de
‘ i itario & de R$
; izacao, conclui-se que o valor unitario €
et .g !; homogeneizag
£ % 1.315,69 / m?.
L —
8|=
& Vit = At x Vu = 840,80m? x 1.315,69 = R$ 1.106.232,15
o)
™
&
Eb
o
N
£
ré
8
(=}
)
=
~ (S
E -
5
&
g le 8
s &g |°
~N E L] 2
S |8
5lha B
=
=
= =
o
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6.10 —Valor de venda do Imével 1.2. — Area “p”

O valor de mercado para venda é calculado atrayés da somatoria de terreno e

construcaoe (neste caso sem construcéo a ser considerada), computando-se o fator
de comercializagao, sendo:

Céleulo do Valar de Venda do Imével Avaliando {Vi):

Vi o= Vit + Vb
Vi = R§ 110623215 + R :

Vi = R§ 1.106.232,15
Vi =[rs 1.106.000.00 |  {um milh&o e cento e seis mil reais)
____ (amedondados)
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7. CONCLUSAQ
Conforme &
€Xposto no presente Laudo, ¢ estimado o valor, para pagamento a vista,
comrespondente aos seguintes imdveis:

Matricula 123.208 do Cartério de Registros de Iméveis de Szo Carlos, nos
Autos as fls. 426 — denominado Area “B".

Localizado na Av. Joaquim Evangelista de Toledo, 253 - Vila Luftalia - Sdo
Carlos — SP.

Calculado para o més de setembro de 2019.

Valor do Imével 1.1. = R$ 2.661.000,00

{dois milhdes e seiscentos e sessenta e um mil reais)

Matricula 123.207 do Cartorio de Registros de Iméveis de Sdo Carlos, nos
Autos as fls. 402 — denominado Area “A”.

Localizado na Av. Joaguim Evangelista de Toiedo, SN - Vila Luftalla - S&o
Carlos — SP.

Valor do Imével 1.2. =R$ 1.106.000,00

(um milhao e cento e seis mil reais)
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8. ENCERRAMENTO

Permanecendo ao dispor de V.Ex?, é encerrado o presente Laudo, composto por 16
(dezesseis) folhas impressas, estando rubricadas, & excecéo da Ultima, esta que vai
datada e assinada. Acompanham 3 (trés) anexos.

9. ANEXOS:

| — Mapa de localizacéo — 01 fl.
Il — Fotos dos imoéveis avaliando — 08 fls.
lll - Fotos dos elementos comparativos - 03 fls.

S30 Paulo, 26 de setembro de 2019.

Fernando Rosolia Dabdab
perito judicial
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ANEXO Il - FOTOS DOS IMOVEIS AVALIANDOS
g,
%
&
£
3
‘
; “‘
B j v
& |




Mem bro

Fer .
Ttular 1° 1496 Instituto Brasiaro do Aes O 2 Dabdab

Av. Paulista, 2.444 o, 153 Séoo de Avalia(;ﬁes;:)ngjcéagée E
8125

Paulo SP Tel: ( ngenharia de S50 Paylg IBAPE SP

mdarguitetura@uol com.br

23

72

Foto 01 — Frente do imével, Av. Joaquim Evangelista de Toledo, 253

Foto 02 — Parte da frente do Galpao - Area ‘B’
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Foto 05 — Parte dos fundos
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ANEXO Ill - FOTOS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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Foto 18 — Elemento Comparativo 02
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Foto 19 — Elemento Comparativo 03
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Foto 21 — Elemento Comparativo 05




