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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da Terceira Vara Civel da Comarca de
Sao Jodo da Boa Vista — 8P

Processo Digital n. ° 1005937-26.2017.8.26.0568

MILTON CAVALCANTE FILHO, Engenheiro Civii, CREA
5080188426-SP, perito nomeado nos Autos de Execucgao de Titulo
Extrajudicial — Contratos Bancéarios, onde Banco Mercantil do Brasil
S/A, move em face de TAVMAC Maguinas Industriais Ltda, e outros,
vem apresentar LAUDO DE AVALIAGAO constante de:

- Preliminares

- Vistoria técnica

- Avaliacao

- Consideragdes Finais

- Encerramento

PRELIMINARES:

Este laudo tem por objetivo identificar o valor de mercado de dois Imdveis objetos
dos Autos de Execucgao de Titulo Extrajudicial — Contrates Bancarios. Os iméveis
estdo localizados na zona urbana da cidade de Sao Jodo da Boa Vista — 5P, e seguem

descritos abaixo conforme decisdo deste Juizo & fls. 359 dos autos.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005937-26.2017.8.26.0568 e cddigo 3CB4B83.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE HENRIQUE GIAO, liberado nos autos em 30/11/2018 as 17:41 .
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Imével 01:

imavel residencial situado na Rua Capitdo Victor Dias, n° 76, Centro. O terreno

& identificado par Lote 02, possui drea de 258,00 m?, existe uma edificacdo com area

construida de 155,50 m?, esta cadastrado na prefeitura municipal sob n.° 04.22.332.1
e no Cartdrio de Reglstro de Imodveis sob Matricuia n.® 2.852.

Iimdvel 02:

Imdvel industrial situado na Av. Lazaro Ribeiro, n® 501/501A (ant. Av. 02}, Polo
Industrial “Manoel A. Ribeiro”. O terrena ¢ identificado por Lote 02, Quadra B, possui
area de 11.216,04 m? existem edificacdes que somam uma area construida de
1.543,50 m?, esta cadastrado na prefeitura municipal sob n.® 22.06.317.1 e no Cartério
de Registro de Imoveis sob Matricuia n.° 51.813.

VISTORIA TECNICA:

Em vistorias realizadas nos dias 12 e 13/11/2.018 na presenca de representantes
da parie requerida, em pesquisas no Cartério de Registros de Iméveis e no cadastro da
Prefeitura Municipal local pude observar as caracteristicas e condicdes de cada imovel.

Imével 01:

Lote 02, Rua Capitdo Victor Dias, n® 76 — Centro, possui area de 258,00 m?,
apresenta topografia com declive leve acentuado, superficie firme e seca, é atendido
por todas as benfeilorias publicas e possui acesso com condugio direta.

A residéncia & constituida por varanda, sala, copa, cozinha, banheiro, dois
dormitorios, uma garagem com cozinha externa, um cdmodo nos fundos e porao.

A edificacdo possui aproximadamente 50 anos de censtrucdo, encontra-se
desabitada, apresenta estado regular de conservagao e baixo padrio de acabamenio.

Pelas caracteristicas e idade da residéncia, 0 material empregado em sua
construgao apresenta padrdes antigos, possui forro de madeira, piso de tacos, tadrilhos
e cimento gueimado e as esquadrias s&o de madeira.

Podemos caracterizar o local do imével como sendo de boa valorizacdo por
metro quadrado, esia localizado no centro da cidade, préximo a avenida principal, o
local possui ocupagdo mista, possul imdveis residenciais e comerciais e as
caracteristicas das construgdes proximas s3o de madic padrio.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE HENRIQUE GIAO, liberado nos autos em 30/11/2018 as 17:41 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005937-26.2017.8.26.0568 e cddigo 3CB4B83.
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Imavel 02;

iLote 02, Quadra B, Av. Lazaro Ribeiro, n° 501/501A {ant. Av. 02y, Polo
Industrial “Manoel A. Ribeiro”. O terreno possui area de 11.216,04 m® apresenta
topografia com aclive suave, superficie firme e seca, & atendide por todas as
benfeitorias publicas e possui acesso com conducao direta.

O imdvel comercia! é constituido por um setor administrative SOMpPosto por salas,
recepgao, arquivo, refeitdrio, banheiros e guarita. £ por uma parte de producio
composta peio galpao principal, sala de controle, banheiro, galpdo de armazenamento,
jato abrasivo, manutencao e pintura.

As edificactes possuem aproximadamente 28 anos de construgdo, foram
aprovadas confarme processo n® 5090/91, apresentam estado regular de conservagao

e padrao médio de acabamento. Apresenta pequenas trincas e desgastes naturais pelo
uso ¢ idade da construgaa.

Pademos caracterizar o local do imével, como sendo de média valorizagdo por
metro quadrado por estar localizado em um setor industial/comercial e as
caracteristicas das construgdes préximas s3o de médio padrao.

AVALIACAO:

Calculo do Valor do Terreno:

A melodologia para execugdo do presente laudo foi baseada nos livros técnicos:
Avaliagbes de Terrenos & Imdveis Urbanos, Engenharia de Avaliactes — Institulo
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia — IBAPE.

"Em fungdo das caracteristicas do imével e das consultas efetuadas Jjunto ao
Mercado Imobiliario da Microrregido, usaremos o Método Comparative de Dados de
Mercado para a determinagdo do valor real de mercado do imével. "

Método Comparativo:

O método comparativo para lotes comuns & o valor apurado comparando o
imovel em questdo com oulros lotes similares cujos valores sdo conhecidos. *

“A precisdo deste metodo se fundamenta no maior e menor grau de COMParagan
dos elementos envolvidos. ©

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE HENRIQUE GIAO, liberado nos autos em 30/11/2018 as 17:41 .
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‘No caso de aplicagdo deste método, o avaliador devera considerar

detalhadamente, a dimensSes dos lotes, benfeiforias existentes nas areas, topografia,
condigoes de superficie e acessibilidade ao local. *

Os cdlculos serdo desenvolvidos para a data base — Novembro / 2.018.

Foram realizadas buscas no Cartério de Registro de Imaveis & imobiliarias locais
para se obter informacdes de areas em oferta ou venda, foram consideradas areas na
micrarregide do imovel avaliado atendendo as suas caracteristicas, e para obtermos
uma avaliagdo mais precisa e sensivel ao mercado coletamos informagdes de
transacdes imobilidrias através de corretores e administradores de imdéveis de Sao Jodo
da Boa Vista, especializados em vendas de terrenos, glebas e imdveis. As amostras
coletadas proximas a regido serag apuradas e homogeneizadas de forma que o desvio
padréo fique simétrica com o valor real do imével.

“Valores obtidos na pesquisa irdo conduzir ao valor médio unitario praticado no
mercada local, decorrendo deste, o valor do metro qguadrado de terreno em estudo. ™

Critério para Homogeneizagio dos Elementos Comparativos:

“Os efementos comparativos serdo tratados sequindo orientacdes das Normas
de Avaliagbes da ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e do IBAPE -
Instituto Brasiieiro de Avaliagdo e Pericias de Engenharia, as guais relacionamos: "

“Homogeneizacdo dos Efementos:

Consiste em mivefar todos os afributos e caracteristicas de cada amaostra, e wn
mesmao padrao, tecnicamente chamado paradigma. Cada amostra do elenco reunido
aprasenta condigdes diversas, de modo que esta pluralidade de sfluacles deve, antes

de {udo, ser sintetizada numa siuacdo tinica, no mais das vezes, tanto quanto possivel,
simifar a do terreno a ser avaliado.

“Tal situagdo paradigma pode ser definida pelas condigbes de pagamento,
flexibilidade do valor, acessibilidade, benfeitorias, topografia, condigbes de superficie,
aresa da gleba, efc.”

Formulada - .1 Vu = Yt x Fo x Fd{p} x C(p} x AG(D) X FMB(p] % AL(D) - Indices imovel paradigma
Homogengizagio | - S o Fd-- € v A FMp. I | indices imbvel pesquisado

“Média Saneada (Ms): Calculado os resultados de todos os elementos da
pesquisa, procede-se & deferminacido da média atitmética dos unitarios. Em seguida,
efiminam-se os elemenfos com valores 30% acima e 30% abaixo da média,
determinando-se com os elementos restantes uma nova media saneada, que devers
representar ¢ Valor Basico Unitario procurado. ”

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE HENRIQUE GIAO, liberado nos autos em 30/11/2018 as 17:41 .
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Serdo adotados fatores de homogeneizacéo sobre os elementos pesqguisados;

Fator Oferta ou Fonte {Fo) = conforme tabela abaixo

680&100

0,30
1,00
Fator Tepografia (Fd) = peso do paradigma
peso do imdvel pesquisado
. - [Fal pogral
1,00 superficie plana
0,95 declive slave
0,90 dechve leveiacentuado
0,80 declive acentuadg”
0.95 aclve suave . |
0,80 i achve acentuado
Fator Consisténcia do terreno (C) = peso do paradigma

pesa do imavel pesquisado

1,00 ] Reg:ao oM supen’lc:e 5eca:
0,30 _| Regido com superficie alia, mundavel nio swelta as cheias
0,70 Regidn com superficie baixa inundavel, su1@|[a a% chelas
0,60 - ’ Regido com superficie alagada
Megihoramentos publicos: (Fmp} = peso do paradigma
peso do imdvel pesauisado
5% Gulas £ Sarjetas
10% Galerias de Aguas Pluviais N
10% | Rede Publica Coletora de Esgoto -
5% Rede Publica de Agua Tratada
25% Pavimentagdo-Asfaltica
10% Rede de Enérgia Elétrica . -
5% Huminacao Publica
§% Rede dé Taletonia
Acessibilidade ou condugaan {Ac) = peso do paradigma

peso do imdvel pesquisado

ntessibilidad

100 Terreno de dificil acesso .
1,02 Terreno de g_onduqao praxima |
,05 Terreno de conducia direta

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE HENRIQUE GIAO, liberado nos autos em 30/11/2018 as 17:41 .
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Como a area do imével avaliando, do imével utilizado como paradigma e dos
elementos pesquisados sfo heterogéneas, aplicaremos a férmula do Fator Area para
fazer a homogeneizacio da area quadrada dos lotes,

Fator Area {Fat} = definido por curva logaritmica através de homogeneizagao dos valores
aplicados os fatores acima nos elementos pesguisados.

A seguir apresentarei as avaliacdes individuais de cada imadvel envalvide nesta
agao, serdo consideradas as caracteristicas de cada imdvel e da regido onde os
mesmos estdo inseridos.

Avaliacio Imove] 01: Rua Capitdo Victor Dias, n° 76, Centro

Nesta aveliago usaremos como paradigma um iméve! padrdo com benfeitorias
basicas e as sequintes caracteristicas:

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE HENRIQUE GIAO, liberado nos autos em 30/11/2018 as 17:41 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005937-26.2017.8.26.0568 e cddigo 3CB4B83.
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Localizagdo: Microrregido do imével

metragem = 250,00 m? — fator drea = 1,00
superficie com declive suave — Fd = 0,90
superficie seca — C=1,00
acessibilidade ou condugio — Ac=1,05
melhoramentos pliblicos — Fmp = 1,95

Pesquisa de Prego — Valor Unitario: (R$/m?)

Para determinacdo do valor total do imével, verificamos as transaches
imobitiarias neste setor, informagdes de imohiliarias Iocais & pessoas credenciadas da
area, conforme elementos de pesquisa descritas e relacionados a seguir.

01 | Alpi mdveis Cantro / TV0563 400,00 | 400.000.00 |1.000,00|0.90]090]100]1.08] 1.95
02 | Alpiimiveis | Centro TVO181 464,00 | 400.000.00 | 862.07 |0.90|000|1.00 105 1,65
02 | Atpi Imovers Centra { TV0465 260,00 | 30000000 | 115385 0,90 090]1.00 1.05; 1.5
04 | Alpi Imeveis Cenlro / TV0455 214,00 | 12000000 | 560.75 |0,90 1090|206 1.08: 1.5
05 | Bacolimévels | Gentro ¢ cod 5531 300,00 | 255.000,00 | 653,85 |0,9010901,00/1.05! 1.95
08 | Jleandro Imovels R Olaa - Gontrof cod.7613 | 390,00 | 1.100.000.00 12,820 51 | 0,90 1050 | 1,001 105 | 168
a7 Jleandrolmévels‘:“; R. Prudente Moraesicod 7758 | 250,00 | 430.000.00 |1.720.00 10.9010.90| 1,001 1.08! 1.65
08 |Jieandro Iméveis |R. Cap. Victor Dias - Centro | 182,00 | 380.000,00 |2.067,91 0,00 10.90 | 1,06 105 | 105
08 | Jomal O Parabrisa ' Centra / T-5600 308,00 | 600.000,00 | 1.507,54 10,90 |0.80 | 1.00]1.05| 153
10 | Mollo Iméveis  Cenlro J cod.501 398,00 | 550.00000 | 13819110801 0.90]1,00; 1.05] 1,95

Homogeneizagao dos Elementos:

Consiste em nivelar todos os alributos e caracteristicas de cada amostra, em um
mesmo padrao, chamado paradigma. Cada amostra do elenco reunido apresenta
condigbes diversas, que devem ser sintetizados numa situacao Gnica, o mais similar ac
da faixa de terreno a ser avaliada,

L L Imiovel Pesquisado,
o, Fénte dapesquisar

wets

: ; AR i
Vi = Valor do imdvet (RS} 400.000,00 Local |
S = Area doimovel (M7 400,00 Valor do m? (R3/m?)
indice do imovel Fo Fd [ Ag Fmp
paradigma 040G | 049G | 100 1,03 1.95
pesquisado 080 | BB0 | 100 1,04 1,695
homogeneizagio 0,50 | 1,00 { 1,00 1,60 1,00

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE HENRIQUE GIAO, liberado nos autos em 30/11/2018 as 17:41 .
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esquisa. - p :
Valor do imavel [R$] © 400, OO{I ,00 Local |
Arca doimavel  (m? i 464,00 Walor do m? (R$/m?) [
indice do imdval Fo Fd C Ac Fmp
paradigma . 0603 | tad | 1.8 1,05 .85 1.00
pasglisado 080 |1 090 1.00 1.05 1.85 1.00
homageneizagan 0,90 | 1,00 | 1,00 1,04 1,00 1,00

elernento .
“data: . novembro 78
Centro | TV{MBG

JImidvel Pes

. Fonte da pesquisi-.
Valor do imavel  (R§)

360.000.00 Local |

Arga do imdvel  (m?) - 260,00 Walor do m? (RSfm’} 453,85.
indice da imowveal Fo Fd C Ac Fmp IL
paradigma 000 ¢ 0G| .00 1,05 1,45 1.0 Fat
pesauisado 040 1 0,95 | 1.00 1,05 1.55 1.00
homageneizagic nag | 1,60 | 1.00 1,00 | 1,60 1,00 1,00

Imgvel Pes ] 'éléi‘r“ge’hto: e

Fonte da’-pésqhis’.a:"'

Valor do imavel (R$) - 120.000,00 Local | ]
Arga do imdvel  (m?) 214,00 | Valordo m? (RS/m?) | -+ . 560,75,
indice do imavel Fo Fd C Ao Frp
paradiama JLgd | e ] 1,00 1.05 1,85 Fat
pesguisada 0,80 | 0,90 1,00 1,05 1,95
homogenelizasds 4,00 1,00 1,80 1,80 1,00 102

'.s‘J\lréI:Pesr-l'u'is'adb 05

) 'Fa'ﬁteda"pé_s’qﬁié‘a: .

Sk .- BdooH Tmé . - datat’ - novembro-ig -
Valor domdvel  {R$) 255 ano,00 Local | ‘Centrod cod. 5531
Area do imovel {rm¥) 3%0.00. Valor do m? (RSim?) L RRED
indice do imdvel Fao Fd C Ac Fmp
paradigma 000 | 056 1 100 1.05 1.95
pesquisado Q.80 | 0,90 1,00 1,05 1,85
homogeneizag i 0,80 | 1,00 1.60 1,00 1,00

sruisado

] | : laandro y
\falordo imdval ___[Ee__@ 1.100.000,00 | local |

Area do imével  {m?) 139000 | Valordo m* (R$/m?®)
indice do imével Fo Fd C Ac Fmp
paradigma 0.00 | 080 [ 100 005 186
pesqlisado 080 | 080 | 100 1,05 1.85
homogeneizagac 090 | 1,60 | 1,00 1,00 1,00

" inidye! Pesqu

“Fonta da piesqul imave " hiovembro-18 -

Valor do imavel |'R.’$") .430.'000‘@0' Local | R. Pru

I le Morags / cod ?753
Area doimdvel  im’) 250,00 Yalor do m? (R§m?) [+ 172¢.00
indice do imove! Fo Fd C Ac Frp
- paradigma 060 | o450 | 1.08 145 1.80 1.08 Fat
pesquisadao 090 | 380 | 1.00 1,05 1.5 1.00
lhomageneizagio 0,90 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1.04 1,00

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005937-26.2017.8.26.0568 e cddigo 3CB4B83.
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Valor do imdve!l  (RE} .1 340.000,00 ..
Ares do imovel  im?) 182.00
indice do imével Fo Fd Cc Ac
paradigma CA0 | Gan P00 i85 1.55 .00 Fat
pesguisado 0,90 | 0,20 1,00 1.08 1.25 1.00
homogeneizagic d,490 | 1.00 1,00 1.00 1,08 1.00 1,04
esquisado: 09

da pesguisa:

e . -JoFnal O Parabrisa- ‘data: novembro-18
Valar do imdvel 500060000 | Local | Ceniro / T-5690
Area do imovel 398,00 | Valordo m® (RE/m |7 LOUAB0TRE s )
indice do imowvel Fd c Ac Finp ]
paradigma 0.4:0 10 105 (R
pesyuisade 020 | 100 1.05 1.95
homeogeneiragic 1.00 | 14,00 1,00 1.00

10

- Fonte'da pe_sﬁﬁls.a,_-_

novembro-18

L Malar da imdvel Centra
Arga doimavel  Im?) .39B,00. . Valor do m? (RE/m?) E
indice do imovel Fo Fd [ Ac Fmp iL {R$!
__paradigma 0.00 | 280 HRi] 105 1,495 JR] Fat | )
pesguizada {.88 | 090 1.0 1,55 1495 1.1
homogeneizagic 980 | 1,00 1,60 1,00 1,00 1,00 .95

Média Saneada dos Elementos: (R$/m?)
Calculado os resultados de todos os elementos da pesquisa, procede-se &

determinagio da media aritmética dos unitdrios. Em seguida, eliminam-se os elementos
com valores 30% acima e 30% abaixo da média, determinando-se com 05 elementos
restantes uma nova média saneada, que devera representar o Valor Basico Unitario
procurado.

Aplicando-se a Formula de Homogeneizacdo e a Média Saneada, descartando
os valores fora dos limites de discrepancia e caiculando novamente as médias, teremos
todos 0s elementos restantes deniro dos limites e obterernos os seguintes resultados.

I |
.Elemento Pesquisadé | Vator. (REmY. nio Pesiu ko (R lemento Pasquisade i Valor {(R$/m?):
efementa (1 850,07 | elementa 01 350,07 elemento 01 ! RBa007
. elemanio 02 i clemento 02 celirmingdo - elemento 02 - afinunzds
i elementa 03 elemeanto 03 033,65 elemento 03 103365
_slemento 04 elementa 04 eliminado - elemento 04 B
" elemento 05 elemento 05 T gliminato . elemenio 05
alementg 06 Z405.23 glemento 06 ‘eliminade elemento 06
______________ elemento 47 1548.00 | . clementa 07 1548,00 elementa 07
slemento 08 elemento 08 elivvinade elemento 08 R
.. Elemento 05 L _elermanto 09 128232 elemento 03 ;
elementc 10 atemantc 10 117546 zlementa 10 |  $1754R
média saneada. (R$m?} ] 120350 | [msédia sanada- (R$/m)] 1177,90. | [meédia saneada. (R9/m™]| 108534
9

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE HENRIQUE GIAO, liberado nos autos em 30/11/2018 as 17:41 .
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759,76 |

Valor Final do Metro Quadrado: (Vim?)

Considerande os calculos acima e o parecer dos profissionais consultados
podemes adotar o valor do metro guadrado na regido do imdvel em questio em

R$ 1.085,38 / m? {im mil e citenta e cinco reais e trinta e oito centavos por metro
quadrado).

Valor do terreno do Imével 01:

A propriedade avaliada apresenta os seguintes parametros:

Area quadrada (At) — 258,00 m?
Yalor m? padrao (Vm?) — R$ 1.085,38/m?
imovel / paradigma

Fator Topografia (Fd) e declive acentuado — 0,20/050=1,00
Fator Consisténcia {C) — superficie seca — 1.00/1,00=1,0Q
Fator Acessibilidade {Ac) — condugao proxima — 1.05/1.05=1,00
Fator Melhoram. Publico (Fmp) — — 1.95/1.95=1,00
Fator area (Fal) — confarme {drmula — 1,00
Farmula: iFath = - 1,521 | MiXimdvel « 21285 s b 521 LMNIZAE G + 21,345 =r o Fast = 100

1,521 LN{Xparadignial - 21 285 -1,52% LN{250,061 + 21,265
angde K. s duirndvel avaliando

Hpaezgra = drea do imdvel paradigma

Aplicando a Farmuda: Vimével = At x Vm2x (Fd + C + Ac+ Fmp + Fat—4,00)
Vimovel = 258,00 m? x R§ 1.085,38/m2 x (1,00 + 1,00 + 1,00 + 1,00 + 1,00 — 4,00)
Vimovel = RE 280.028,04, arredondando este valor temos:

Vimovel = R$ 280.000,00 (duzentos e oitenta mil reais)

| (b
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Calculo do Valor da Construgio do Imoével 01:
Os cdleulos serao desenvolvidos para a data base — agosto/2018.

Para o calculo do valor atual das construgdes, consideramos a depreciaco da
edificagae ao longo do tempo, desprezando a depreciagdo do terreno, ¢ que néo &
permitido por Normas.

Para o referido calcuio, utilizaremos a formula existente no Métado de Ross-
Heidecke, a qual foi extraida do livro Engenharia de Avaliacées do IBAPE-SP editado
pela Editora PINI, de autoria de varios colaboradores e do livro Manual de Avaliacdes
e Pericias em Imaveis Urbanos, da Ediiora Pini, de autoria de José Fiker.

Método de Ross-Heidecke — Trata-se de um método misto, considerando idade
{(Foss} e estado de conservacdo (Heidecke).

O critérioc a seguir especificado € uma adequacdc que leva em conta o
obsoletismo, o tipo de construgdo e acabamento, bem como o estadoc de conservagio
da edificacéo, na determinagio de seu valor de venda.

O valor unitario da edificagio avaliada, fixado em funcao do padrio construtive,
& multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacio
— Foc, para levar em conta a depreciagéo.

Fec =R+ K x (1-R)
Onde:
R = cogficiente residual correspondente ao padrio, expresso am decimal, obtido na tabela 1,
¥ = coeficiente de Ross-Heidecke, encontrado na tabela 8.15.

Aplicaremos os Indices de Padrio Construtivo (ipe) e o coeficiente corretive (a)
constantes nas publicactes citadas e apurado em estudo da realidade imobiliaria da
cidade.

C indice “Ipc”" acompanha tabelas publicadas e varia de acordo com o elemento
avaliado.

O fator corretivo "o’ foi estimado em tormo de "0,80" de acordo com pesquisas
no mercado imobilidrio local.

Portanto teremas o Valor da Edificacao com a sequinte expresséo.

Ved = Area construida x Ipc x Foe x o
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Avaliagdo da Edificagio:
Imével 81: residéncia emplacada com o nimero 76
Area Construida total de 155,50 m?
Classe: Residencial Tipo: Casa Padrdo: Normal
Estado de Conservagao: Necessitando Reparos Simples a Impartantes (ref. F)
Idade da Construgdo = 50 anos Vida Util: 70 anos
Custa Unitario Edificagio: R$ 1.669,58/m? (Fonate: indice CUB outubro/2018 - Sinduscon-SP)

:"'-'.Fétrriula.-"('-"}‘q} o |dade da construcao o 1-“F.a'tin.c'u'r::é§i&.cl.b 2 R
Ty : AR . . PR = + - .
ldade Percentual | | . vida atil o .- 'conservagao, | | Foc=R _ Kx{1-R}

_CuSlO ’

o T
- Edificagao

< Benfeitaria | (00X Foc xpe xaifa)

' '_'."Ce = érea xCUB

- Bénfeitoria - . datay

novembrots

Indlce CUB {R$J’m2) :

. d6. de’ _ G Referéngia F
Area da benfeltorla {m_’} 155 50 Necessitando de Reparos Simpies a Importantes
|dade constr (anos) 50 S Ti% @ or“Fac T 0,417

- FatorA!fa ] 80% 0,271 | E f_‘cagao (Ce} R$ 250.619,69
Valorresidual (R} | 200 1,056 f:Va[or final da Benfeitoria:. -_.--R$_'g.1_.41'5,3?_'

Valor da benfeitoria = R$ 81.4

Vimgvel 01 = R$ 91.500,00 (noventa e um mil e quinhentos reais)

Somando o valor do terreno e da construgao temos o valer final do imével em:

imovel Valor Total (R}

Terreno R$ 280.000,00
Construcio R$ 91.500,00
Total Geral R$ 371.500,00

Valor Fotal Imével 01 = R$ 371.500,00 (trezentos ¢ setenta e um mil e

guinhentos reais).
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Avaliacao Imével 02: L ote 02 da Quadra “B”,

Nesta avaliagfio usaremos como paradigma um imovel padrdo com benfeitorias
basicas e as seguintes caracteristicas:

Localizagao: Microrregiao do Imovel
metragem = 5.000,00 m*

superficie com declive suave
superficie seca

acessibilidade ou conducéo

melhoramentos publicos

fator area = 1,00
Fd =090

C =100

Ac =1,05
Fmp=1,95

Pesquisa de Preco — Valor Unitario: (R$/m?)

Para deierminagfo do wvalor total do imdvel, verificamos as transacgdes
imobiliarias neste setor, informagées de imobiliarias locais e pessoas credenciadas da
area, conforme elementos de pesqguisa descritas € relacicnados a seguir.

et
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01 | Jleandro Imdveis iD:strlto Industrial / 8028 5.850.,00 {1.170.000,00 | 200,00 | 0,900,901 1,00
02_|Jleandro imoveis  Distito Industrial / 4210 | 5.775.00 | 1.040.000.00 | 180,09 | 0.90 0,90 o0
03 JIeandro Imovels Distrito industrial { 8029 577500 | 866.000,00 | 14996 090 090 1,00
04 | Jleandro kmoveis | Distrito industiial / 8066 | 4.300.00 | 450.000,00 | 104.65 | 0.90 |0.90 | 1.00
05 | Jleandro Imévéis Distrito Industrial / 2197 3.600,00 | 700.000.00 ! 184,44 (0,900,680 1.00
06 |Jleandro iméveis | Distrivo ndustrial / 8053 | 73000 | 8000000 | 10959 [0.90[0.90] 100105 ] %.95
07 | Mollo Im&vers Distrito Industrial fcod 218 | 5.684,00 {1.023.120,00 | 180,00 6,90 |0,90 | 1,00 | 1,05 | 1,95
o8 Porto Seguro imev. | Distrito Industrial i10_9?3,00__i___880.000,00 80,20 | 0,90 |0.90| 1.00 105195

Homogeneizagaoc dos Elementos:
Consiste em nivelar todos os atribulos e caracteristicas de cada amostra, em um
mesmo padrdo, chamado paradigma. Cada amostra do elenco reunido apresents
condigbes diversas, que devem ser sintetizados numa situagao Unica, o mais similar ao
da faixa de terreno a ser avaliada.

Imovel Pesguisado -

T

: Fonte da pesquvm

“dleanidro Imo

novembro 18 .

11740,

Vit = Valor do imavel [R$] 000,00 ] Local | Dlstrito Industrnal 6028
S = Area doimcvel  {m?¥) 5.850,00 Valor do m? (R$/m? |- C200,60
indice do imovel Fo Fd C Ac Fmp
paradigma 040 3 080 | 100 1.85 1,55 Fat
pesguisadc B4a¢ {1 090 1,00 1,05 1,89
homogencizagio &,90 1,60 | 1,680 1,80 1.00 0,97
e ‘I ével Pesqunsado !emento SN2
- Fonte da pe‘sqi;'i_sa: - novembre-18
Valor do imovel {R$} . rito industnal i 121[)
Area do médvel (3 577500 | Valor dom {(RS/m*} LURE0,09 T
indice da imével Fo Fd o Ac Fmp
paradigma 000 1 Gan | un 4 A3 1.485
pesguisado 083 i 090 | 100 1.08 1.85 1.80
hemogeneizagao 0,90 | 1,00 | 100 1,00 1,00 1,00 0,47
) e{emento -0-3'- .

T Fonte.0a pesquisas

- Imével Pesquisads.
o lazdingro-Imdveis

. 'data

Valor doimovel (RS} B866.000,00 Lacal
Area doimovel  {m?) 5.775,00 Valor do m? (R$m®) |- 148,96
indice do imove| Fa Fd C Ac Frap
paradigma GOS | a8k 1o 1,05 105
pesguisads 8¢ | 080 | 100 1,06 1,98
homogeneizagin 0,90 1,00 1.80 1,08 1,00

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE HENRIQUE GIAO, liberado nos autos em 30/11/2018 as 17:41 .
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Valor do imavel

450, I]D(] 00

Area do imavel

4.300,00

Yalor do nnl2 (RE/m*) [

indice do imdvel Ac Fmp
paradigma 1.09 1.85
pesguisacn 1.05 1.95
homogengizagio 1.00 1,04

. Fonte da‘pesquisa:

Walor do imavel 700.000,00 Local |
Area do mavel  (m?) 3.600,00 " | Valor do m? {R&/m?) 49444,
indice do imavel Fo Fd | Ac Frap
paradigma BOG | 080 | 1o 105 105 1an Fat
pesguisada 0,80 (4,890 .60 1.05% 195 100
homaogeneizagao 0,50 | 1,068 | 1,00 1.00 1,00 7,00 1,06

lmovel Pesqussado

S eléh‘lemé B - 0E

data:- nuvembrc 18

{'R5,| i | Dlstnto Industrlal ! 3053
Area da imavel ) b Valor do m*® {RS/m*) | P18 5y
indice do imdwvel Ac Fmp
paradigma 1,05 1,95 Fat
pesquisadc 106 ¢ 1485
hemogeneizagho | 1.00 1.35
B elem’&nto' 07

- Fonte da pesquisa;

~datati novembro 18"

Walor do imdvel

1 023, 120 00

Local

Area do imavel

5.684,00 -

Valor do m? {(R$/m?} [ -

D|str|to. Indusmal ) cod. 218

< 1808,00

indice do imével C Ac Fmp IL
paradigma_ R 105 156 1.00 Fat
pesquisaco : 1.00 1,05 1.85 1.00

hamogengizacio 0,90 I 1,00 | 1,00 1,00 1,08 1,60

onte da pesquisar

Valor doimdvel  {R$S 2810, 000,00 Local |
Area do imovel {m#} 10.973,00° | Valor do m? (RE/m® [
indice de imével Fo Fd [ AC Fmp
paradigma SR [SRAIN 100G 103 1,45
pEsqUISATD 280 F 080 1100 0 105 185 ¢
hamageneizaghe g90 [ 100 [ 1e0] 100 1,00 ]

Média Saneada dos Elementos: (R$/m?)
Calculado os resultados de todos os elementos da pesquisa, procede-se a
determinacio da média aritmetica dos unitarios. Em seguida, eliminam-se os elementos
com valares 30% acima e 30% abaixo da média, determinando-se com os elemenios
restantes uma nova madia saneada, que deverd representar o Valor Basico Unitario

procurado.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE HENRIQUE GIAO, liberado nos autos em 30/11/2018 as 17:41 .
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Aplicando-se a Formula de Homogeneizagio e a Média Saneada, descartando
os valores fora dos limites de discrapancia e caicutando novameante as médias, teremos
todos os elementas restantes dentro dos fimites e obteremos os seguintes resultados.

Elemento Pesguisado | \kaibr:_(_R_&L_(ﬁz) (o Pé C S’ Elemierito F-_‘esqma@_é_do-- . Valor-(R$fm3)
elemento 31 ) 17484 elemenlo {51 . 174,84 . élememo 1 174 84

o elemento 02- 15?.8_'! elemenlo 02 157,81 elementa 02 157 81

. elemento 03 131.4 I-I h elemento 03 131,41 elemento 03 131,41

o . elameanto (34 96.?&!“”" ) elemenia 4 56,78 elementc 04 " glirunado

_elemento 05 185,50 alemente 65 " sliminado. elemeants 05 . eliminado

elemanto 06 133,20 elementa 06 133,28 elemento 06 13328
e]ememo D?. 158,21 elamanto 07 168,21 elementa 07 158,25
elzmento 03 §1,8% elemento 08 B giminado elemento 08 - eliminadc,

‘media’saneada  (R$Am’)

saneada - (R&m3 | 151,11

:"'Céléﬁ|0'-d_é-Dis_c'rié'[:iﬁr‘:li:ia ET

Valor Final do Metro Quadrado: {(Vfm?)
Considerande os calculos acima e o parecer dos profissionais consultados

podemos adotar o valor do metro quadrado na regifio do imovel em questdo em
R$ 151,11/ m? {cento ¢ cinguenta & um reals e onze centavos por metro quadrado),

Valor do Imovel 02:

A propriedade avaliada apresenta os seguintes pardmetros;

Area quadrada (Af) — 11.216,04 m7*
Valor m?* padrao (VIm?) — R$ 151,11/m*

imovel ! paradigma
Fator Topegrafia {Fd) — declive acentuado — 0.95/0,90 =1,06
Fator Consisténcia () — supetficie seca — 1,00 /1,00 =1,00
Fator Acessibilidade {Ac) — conducas proxima — 1,06 11,05 = 1,00
Fator Melhoram. Plablico (Fmp) — — 1,95/ 1,95 = 4,00
Fator area (Fat) — conforme férmuia — 0,85
Feirmula: fFat) = -1 529 LHCdmdusl] + 31505 - A28 LN[11 2160d) £ 21285~ Fal= D85

15 LN paradigrma + 21,285 S1.521 LS 0000,00] — 21 285

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005937-26.2017.8.26.0568 e cddigo 3CB4B83.
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onde! Ko = ared dooimcvel avaliando

Eparmaizra = frew do imdvel paradigma

Aplicando a Férmula:  Vimével = At x Vm2 x (Fd + C + Ac + Fmp + Fat — 4,00)
Vimavel = 11.216,04 m* x R§ 151,11/m? x {1,06 + 1.00 + 1,00 + 1,00 + 0.85 — 4,00)

Vimovel = R§ 1,542,318,78

Calculo do Valor das Construgdes do Imével 02:

Os cadlcuios serdo desenvolvidos para a data base — agosto/2018.

Para o calculo do valor atual das construgdes, consideramos a depreciacas da
edificagao ao longo do tempe, desprezando a depreciacic do terreno, 0 que néo é
permitido por Normas.

Para o referido calculo, utilizaremos a farmula existente no Método de Ross-
Heidecke, a qual foi extraida do livro Engenharia de Avaliacées do IBAPE-SP editado
peta Editora PINI, de autoria de varios colaboradores e do livro Manual de Avaliacdes
e Pericias em Imdveis Urbanos, da Editora Pini, de autoria de José Fiker.

Metodo de Ross-Heidecke ~ Trata-se de um método misto, considerando idade
{Ross) e estado de conservacio (Heidecke).

O critéric a seguir especificadoe é uma adequagdo que leva em canta o
obscletismo, o tipo de construgéo e acabamento, bem come o estado de conservagéio
da edificagac, na determinacao de seu valor de venda.

O valor unitario da edificacio avaliada, fixado em fungaa do padrio construtivo,
& multiplicado pelo Fator de Adequacio ao Obsoletismo e ac Estado de Conservacgéo
— Foc, para levar em conta a depreciagio.

Foc=R+Kx (1-R)
Cnde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrdc, expresse em decimal, oblido na tabsla 1.
¥ = goeficiente de Ross-Heidecke, encontrado na tabela 8,15

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE HENRIQUE GIAO, liberado nos autos em 30/11/2018 as 17:41 .
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Aplicaremos os Indices de Padrio Construtivo {Ipc) e o coeficiente corretiva {a)
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constantes nas publicagdes citadas e apurado em estudo da realidade imobiliaria da

cidade.

O indice "lpc” acompanha tabelas publicadas ¢ varia de acordo com o elemento

avaliado.

O fator corretivo "¢ foi estimado em lormno de “0,80" de acordo com pesquisas

na mercado imobilidrio local.

Portanto teremos o Valor da Edificagdo com a seguinte expressio.

Ved = Area construida x Ipc x Foc X o

Avaliagao das Edificagoes:

“rFérmula (%)

Idade Percentual

idade da construcae
s vidaatile

Fator éstado |
conservagio

Focs R+ Kx {1<R)-

"'-CUsto:.;_ P
Edificagao-

 alor
“Benfeitor

| (CexFocx Ipc x alfa)

Edificagao 01 - Galpao Industrial / Produgio

Area Construida total de 1.313,50 m?

Classe: Comercial

Tipo: Galpao

Padrao: Médio

Estado de Conservagdo: Necessitando Reparos Simples (ref. £)

{dade da Construgéo = 26 anos

Vida Utik:

&0 anos

Custo Unitario Edificacio: R$ 769,03/m? {Fonte: Indice CUB oulubro/2018 — Sinduscan-SP)

fls. 449

~Calcuils do Valor da Benfeitoria

o

i {‘novembro-18

- Bendeitoria.

R$ 769,03

1.313,50

43%

0,660

0,575

TR$ 1.010.120,91

" Nalor residusl {R

1,326

V| R$707,213,93
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Edificagao 02 — Administrativo / Guarita

Area Construida total de 230,00 m?

Ciasse: Comercial Tipo: Escritério Fadrao: Médio
Estado de Conservacao: Necessitando Reparos Simples (ref. E)
Idade da Construgéo = 26 anos Vida Util: 70 anos

Custa Unitario Edificagio: R$ 1.576,334/m? (Fonte. indice CUB outubro/2018 ~ Sinduscon-5E)

Admini : Inovembro-18
RS 1.576,34 conts?;:\?aizo g Referéncia E
230,00 Mecessitando de Reparos Simples
oy | o
0,519 R$ 362.558,20
__-:v_a:a-;._re:_'si_duat (R). 1,656 " Berifeitoria’ - ﬁ'$_3_3:3..9'1_6,45.
Edificagdo 03 - Galpao de Depdsito
Area Construida total de 314,50 m?
Classe: Comercial Tipo: Galp&o Padrao: Rustico

Estado de Conservagao: Necessitando Reparos Simples (ref. E)
Idade da Construcéo = 26 anos Vida Ut 60 anos

Custo Unitério Edificacao: R$ 769,03/m? (Fonte: indice CUB outubro/2018 — Sinduscon-SP

Calculo c_lc_i-'Vé_a'lo"' daBenfmtorta L .03_ )

| novembro-s

_ 43% 1 odes
T {80%|. € 0,333 ] Ce)' | R$ 241.859,94
. Valor residual (R) |20% | 1,326 la Benfeitoria | RS 119.661,92
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Somando o valor do terreno e das edificagdes temos o valor total do imaovel 02:

imovel Valor Total {(R$)

Terreno R$ 1.542.318,78
Edificagdo 01 R$ 707.213,83
Edificagao 02 R$ 333.916,45
Edificagdo 01 R$ 119.661,92
Total Geral R$ 2.703.411,06

Arredondando-se este valor, teremos:

Valor Total Imével 82 = R$ 2.700.000,00 {dois milhdes e setecentos mil reais).

CONSIDERACOES FINAIS:

O mercade imobiliaric atual esta atravessando uma época de baixa de precos, a
situaggo econdmica do pais somada & grande oferta de terrenos faz com que alguns
imoveis sofram uma deprecia¢do do seu valor de mercado. No que diz respeito as
edificagbes, elas foram avaliadas considerando sua idade, padréo de acabamento,

caracteristicas construtivas e seu estado atual de conservacio, estes fatores interferem

direfamente no valor de mercado destes imoveis.

Com as consideragdes apresentadas concluc que os objetos considerados nesta

avaliacao possuem 0s seguintes valores de mercado.

Imoével 01: Lote 06 da Quadra “D1™:

Imovel residencial situado na Rua Cap. Victor Dias, n® 76 - Centro.
Valor mercado = R$ 371.500,00 (trezentos e setenta e um mil e quinhenlos
reais).

Imdvel 02; Lote 02 da Quadra “B":

Imovel Industrial situado na Av. Lazare Ribeiro, n° 501/501-A — Dist. Industrial

Valor mercado = R$ 2.700.000,00 (dois mithdes e setecentos mil reals).

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005937-26.2017.8.26.0568 e cddigo 3CB4B83.
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ENCERRAMENTO:

Com isto, dou por encerrado os trabalhos a mim confiados por esse juizo. O
presente laudo é composto por trinta e sete folhas ao final assinado por mim, com os

anexos que julguei necessarios e gue fazem parte integrante do mesmo.

Sem mais para o momento, me colaca a disposicdo para esclarecimento de

qualquer ddvida que por ventura possa surgir.

S&0 Jodo da Boa Vista, 8P — 27 de novembro de 2.018.
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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da Terceira Vara Civel da Comarca de
Sao Joao da Boa Vista — SP

Processo Digital n. ° 1005937-26.2017.8.26.0568

MILTON CAVALCANTE FILHO, Engenheiro Civil, CREA
5060188426-SP, perito nomeado nos Autos de Execugdao de Titulo

Extrajudicial — Contratos Bancarios, onde Banco Mercantil do Brasil

S/A, move em face de TAVMAC Maquinas Industriais Ltda. e outros,

vem mui respeitosamente apresentar esclarecimentos quanto as

contestacoes de fls. 476/481, constante de:

- Preliminares
- Esclarecimentos
- Consideracodes Finais

- Encerramento

PRELIMINARES:

Este laudo tem por objetivo identificar o valor de mercado de dois iméveis objetos
dos Autos de Execugdo de Titulo Extrajudicial — Contratos Bancarios. Os imdveis
estdo localizados na zona urbana da cidade de Sao Joao da Boa Vista — SP, conforme

decisao deste Juizo a fls. 359 dos autos.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005937-26.2017.8.26.0568 e cddigo 46B3902.
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ESCLARECIMENTOS:

Em atengdo as consideracbes de fls. 476/481, venho apresentar
esclarecimentos sobre a avaliagao do Imével 02, conforme o que segue:

Imével 02: Imdvel industrial situado na Av. Lazaro Ribeiro, n° 501/501A (ant.
Av. 02), Polo Industrial “Manoel A. Ribeiro”. O terreno ¢é identificado por Lote 02,
Quadra B, possui area de 11.216,04 m?, existem edificagcbes que somam uma area
construida de 1.543,50 m?, esta cadastrado na prefeitura municipal sob n.° 22.06.317.1
e no Cartdrio de Registro de Imdveis sob Matricula n.° 51.813.

Gostaria de esclarecer que a avaliagdo apresentada considerou as
caracteristicas fisicas, a localizagao e as metragens quadradas do imovel em questéo,
foi utilizado o Método Comparativo de Dados de Mercado e aplicado o tratamento
por fatores conforme a norma, estes fatores podem valorizar ou depreciar o imével
dependendo de suas caracteristicas. Esta metodologia é a mais utilizada em avaliagdes
imobiliarias e a mais indicada para imoveis com as caracteristicas do objeto desta ac¢ao.

Quanto a aplicacdao do Fator Multiplas Frentes ou Esquina:

Os requeridos contestam que o imoével em questao foi subavaliado e que este
perito nao considerou sua localizagao privilegiada, deixando de aplicar o fator multiplas
frentes ou esquina.

O Fator multiplas frentes ou esquina é aplicado em avaliagdes de lotes urbanos
e seguem as determina¢des das normas da Engenharia de Avaliagdes. De acordo com
o0 “Manual de Avaliagdes em Iméveis Urbanos”, de José Fiker, 4° Edicéo, Editora
PINI, elaborado conforme a norma NBR 14653-2, podemos verificar que este indice
pode valorizar o imovel entre 10% a 20%, dependendo da sua Classificagao de
Zoneamento do Imével, conforme tabela elaborada pelo I[IBAPE /SP - Instituto
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia.

De acordo com as Tabelas de fls. 11,12, 20 e 21 deste manual (copias abaixo),
o imével em questéao se enquadra em:

Grupo IV - Zonas de uso industrial ou de armazéns;

10° Zona - Industrias.

E a norma nos mostra através destas tabelas, que o Fator Mdltiplas Frentes ou
Esquina nao_se aplica a imdveis classificados nesta categoria. Portando, por esta
justificativa, este fator ndo foi considerado em minha avaliagao.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE HENRIQUE GIAOQ, liberado nos autos em 08/04/2019 as 10:32 .
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| AVALIACAQ DE TERRENOS URBANOS

Nz avaliaco de terrenos loteados, ndo-industrias, deverio ser levados em conside-
B0 05 seguintes elementos: drea. proflundidade, frenle, lopografie ¢ consisiéneia
0 solo ¢, principafmente, localizacio.

3.1 - Zonas de norma do IBAPE/SP

po 1 - Zows de uso predominantemente residencial © ocupacio borizontal:
* Zona: Residencial Horizontal de Padrio Pepalar

Enconiradas cm regides periféricas ou ocupagbes irregulares. doladas de pouca
mfre-cstrutura urhana, alta densidade de oeupacio © concentragho de familias de
S renda. O lotes possusem dimensdes reduzidas; cm média c aproximadamente
e 125 m, ¢ as edificagbes predominantes s30 de padeio proletirio, seralmente
sssociades 3 autoconstrucio e pelo uso minimo de materiais de acabamento.

BB onn: Rosidencial Horizontal de Padrio Médio

pnias cuja caracteristica ¢ de ocupacdo horirontal, com predomindncia de Crsum ¢ ram
preserica de coméreio. Sio dotacdas de infra-estritura hidsica, com populagho concentra-
8 em renda media. Os lotes possuem dimenses em tormo de 230 m” ¢ as ediflicactes

B de padrio médio, podendo ser térreas ou assobradadas, isoladas ou geminadas.
sracierisados pelos acehamentos econfimices, porem de boa qualidade.

¥ Zona; Residencial Horizontal de Padriio Ao

ey m s regides dotadas de infra-estrulura completa e ocupadas exclu-
meamente por casas dc alto padrao, com arquitetura das edificagies diferenciada,

malmente com projetos persomalizados. Nesses Incais, predominam terrenos de
grandes propurgies, em torno de 600 m?.

rupo 11 - Zonas de uso residencial ou comercial ¢ ocupacio vertical (ronas
COrpUracio):
pa: Prédios de Apartamentos de Padrio Popular

ol e Sealiagtes ¢ Pericios &m imdais Dancs 8 José Fiker 11

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005937-26.2017.8.26.0568 e codigo 46B3902.
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Encontradis cm diversas pepices, dotadas de infra-estrutura hasica e com coneen-
traglio de populacio de baixa repda, A Prescilam voCacso para ocupagio de predios
de apartamentos de padriio popular, geralmente sem clevadores, até yuatro anduires
¥ Zona: Prédios de Apartamentos ou dé Ficritbrios de Padrion Médio

Diotadas de infr-cstrutura completa: com toneentragio de ‘populacio de Tenda
miidia, F‘am classilicacio nesia zona © nesessdrio verificar & vuca:;ﬁlét- el ¢ a
predomindneia de ocupacio que necessariamente tem quereflerir H:riimi}zal;.iiu
par meio de edificios de apartamentos oo escrildrios de pad rio médio ow xupn:’iu:.:

& Lonu: Prédios de Apartamentos ou de Freritdrios de Padrio Alle

omprecnden: a5 TI',:E:JIfi!::\ oeupadas por edificios de apartamentos ou eseritaeins
obedecendo a arguitetura diferenciads o projetos personalizados e de padsin
elevado, destinadas & pupelacao de rends mats alta.

Grupo 1 - Zonas de uso comereial ou de SErVICos com ocapacio predomi-
mantémente horizontal: -

T Zona: Coméreio on Servigos de Padrao Popislar

!’ﬂd-:n.i scr identificadas cm regites pertféricas ou de populsgio de baixa renda
one & constatada @ concentrasdio de coméncio on prestagiode soryigos populares
& Lona: Coméreio ou Servicos de Padrds Madi

£ constatada 5 concentrasdo de coméreio o prestacio de servicos de padrio médin,
¥ Zona: Coméreio ou Servicos de Padras Alto

Ii@tiﬂc:h’lﬂs GO rEEics Que apresentim anquiksura tiferenciada, com projeros peric-
faief; :

Grupo 1V - Zoras de oso indostrial oo dearmaréns:

10® Zona: Tndistrias

SEo rones coja vocacdo & meralmente definida pelas legislactes estadunis

MEtpa, som restriydos UG uso espedificas, ¢ com pcupacEo predominantememne
ndiistrial. -

£ M-

e Ariasens
S0 wlentificadas pela presenca de armaréns ou galplcs, sem caractenisticas in
dustriais, podendo ser encontrades em Fegiles corralistas ow de coméroi.”

Manuct de Avoliogbes e Paficos == Imdess Utoncs @ JOgE Flker

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005937-26.2017.8.26.0568 e codigo 46B3902.
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Quanto aos Fatores Utilizados na Avaliacao Imobiliaria:

Os elementos comparativos pesquisados estdo compreendidos dentro da
microrregiao do imével e as diversidades de informagdes relativas as caracteristicas
destes elementos foram tratadas conforme as especificagdes das Normas Técnicas, a
aplicacao de fatores como Fator Fonte, Fator Topografia, Fator Consisténcia do
Terreno, Fator Melhoramentos Publicos, Fator Acessibilidade e Fator Area servem
para homogeneizar estes elementos e balizar os indices aplicados ao imdvel avaliando.

Se observarmos o Laudo Pericial, no quadro de pesquisa de pregos (fl.14),
apresento os iméveis pesquisados que foram utilizados como elementos comparativos,
o Item 08, traz um imdével com area quadrada bem préxima ao imdével avaliando, de
10.973,00 m? e seu valor de venda de R$ 880.000,00. O valor apurado para o Imével
02, com area de 11.216,04 m?, foi de R$ 1.542.318,78, isso demonstra que foram
consideradas as valorizagdes referentes a sua localizagao e situagcao dentro do distrito
industrial. Com estas homogeneiza¢des por fatores, foram atribuidos ao imével
avaliado as corregdes referentes as suas caracteristicas e consideradas na avaliagao
final, e constatamos que o valor do metro quadrado apurado para o imovel esta
coerente com a realidade do mercado imobiliario atual.

Quanto a Avaliacao Imobiliaria apresentada pelo Requerido:

No Laudo de Avaliagao de Imével, apresentado pelo Requerido as fls. 482,
nao houve a aplicagao de nenhuma metodologia especificada em normas técnicas, este
laudo ndo descreve os imoveis utilizados na pesquisa de mercado, ndo apresenta os
fatores utilizados nos tratamentos de homogeneizagédo dos elementos comparativos e
nao traz elementos técnicos que sustentem sua estimativa do valor do imével.

Sem intensao de faltar com a ética, mas infelizmente este Laudo de Avaliagao
de Imével ndo possui embasamentos técnicos para ser utilizado como contestagéo ao
Laudo Pericial, ele apresenta a opinido de uma profissional do mercado imobiliario sem
demonstrar a memoria de célculo de como chegou ao resultado, isso impede sua
conferéncia e consequentemente impossibilita a validagao do valor apontado.

Na Engenharia de Avaliagdes existe uma diferen¢a conceitual entre “Valor do
imovel” e “Prego do imovel”. Considera-se como “Valor”, o quanto em dinheiro que
um imovel pode custar, e considera-se como “Pre¢o”, por quanto este imoével pode ser
vendido. Esta diferenca entre “Valor” e “Pre¢o” depende muito do momento em que o
mercado imobiliario atravessa na data base da avaliagao. A situagao atual da economia
do pais nos mostra que o mercado imobiliario esta retraido e as negociagdes
imobiliarias estdo desaquecidas.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE HENRIQUE GIAOQ, liberado nos autos em 08/04/2019 as 10:32 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005937-26.2017.8.26.0568 e cddigo 46B3902.
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ENCERRAMENTO:

Com as consideracdes apresentadas, reitero o valor apurado em meu Laudo

Pericial em:

Imdvel 02: Lote 02 da Quadra “B”:
Imével Industrial situado na Av. Lazaro Ribeiro, n° 501/501-A — Dist. Industrial

Valor mercado = R$ 2.700.000,00 (dois milhdes e setecentos mil reais).

Com isso, dou por encerrado os trabalhos a mim confiados por esse juizo. O

presente laudo é composto por sete folhas ao final assinado por mim.

Sem mais para o0 momento, me coloca a disposicdo para esclarecimento de

qualquer duavida que por ventura possa surgir.

Sé&o Joado da Boa Vista, SP — 27 de novembro de 2.018.

U( m uf L0, b u &_J |

/*M:Iton Cavalcan;e- Filho
/ Engenheiro Civik |
/ CREA 5060188426 — SP
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