ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

EXCELENTiSS!MO SENHOR DOUTOR JUiz DE DIREITO DA
322 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL JOAO MENDES

Processo: 1080152-19.2017.8.26.0100
Acao: Execugao de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancarios

Exequente: Banco do Brasil S/A

Executado: Lamitec Laminacao Tecnicas Ltda

Ana Paula Nicolau Machado, arquiteta, perita
judicial nomeada por V.Exa. nos autos da agao epigrafa,
agradecendo a honrosa nomeacgado e tendo procedido as vistorias e
estudos necessarios, vem respeitosamente, apresentar suas conclusdes

transcritas no seguinte.

LAUDO DE AVALIACAO
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1 - APRESENTACAO

O presente Laudo Judicial de Avaliacdo de Imodvel, denominado de Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadolégica, é assinado por uma arquiteta de
formacédo e Perita Judicial o que Ihe confere comprovada especializagao na

matéria na qual foi nomeada pelo MM. Juizo.

Entende-se por Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica o documento no
qual é apresentada, com base em critérios técnicos, uma analise de mercado
com vistas a determinagao do valor de comercializagado de um imével, judicial,
em consonancia com a normatizacdo estabelecida pela Associagao Brasileira
de Normas Técnicas — ABNT sobre Avaliacdo de Imdveis, da série NBR
14.653.

2 - PREMISSAS

As informacgdes sobre os dados de quantidades fisicas do imdvel (como areas

e medidas) foram extraidas dos documentos apresentados.

Nao foram efetuadas investigagbes quanto a veracidade e validade dos
documentos apresentados, pressupondo-se a boa fé de seus conteudos e

admitidos como sendo verdadeiros e confiaveis.

Todas as informagdes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram

consideradas como confiaveis.

Este Laudo Judicial constitui-se pega unica, nao devendo, portanto, qualquer

informacgé&o parcial ser tomada como conclusiva.
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3 -LOCALIZAGAO

Imével localizado — Rua Freire da Silva , 98 e 150

Matricula n®: 41.164 — 6° Cartorio Registro de Iméveis de SP

4 - VISTORIA

Referente a vistoria ao imével penhorado , esta perita teve 0 acompanhamento
do Sr. Sandro Mendes funcionario da Lamitec desde 1992 e do Sr. Gabriel

Cartolari funcionario da Flex som e imagem (locatario do Galpao)
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Melhoramentos Publicos

O bairro e o logradouro em estudo possuem todos os
melhoramentos publicos, quais sejam:

- agua;

- esgoto;

- lluminacgéo publica;

- iluminacao domiciliar;
- gas natural Comgas;
- TV a cabo;

- pavimentacao;

- guia e sarjetas;

- telecomunicacoes;

- coleta de lixo, etc.

Servicos Urbanos

A regiao € dotada de facil acesso pela malha viaria e pelos
meios de transporte coletivo, assim como:

- correio;

- escola publica;

- comércio geral;

- seguranga publica.

Circunvizinhanca e Localizacao

O imovel esta localizado na Praia do Sonho — Iltanhaém litoral sul de Sao
Paulo.

Como pode ser observado no mapa localizagdo por satélite , o imovel esta
inserido em uma regido residencial com predominio de casas térrea e
assobradadas de padrao econémico.
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5 — DESCRICAO DO IMOVEL

O imovel faz parte de terreno plano.
Ao nivel dos logradouros e seu solo é aparentemente firme e seco.

O imével vistoriado é composto por 02 galpdes com a mesma matricula.
A entrada principal se da pelo numero 150.

O Galpao numero 150 possui andar térreo, com saldes divididos para
armazenagem. com estacionamento para carga e descarga de caminhdes,
espacgos construidos como: vestiarios, salas escritorios , e depdsitos em salas
fechadas.

O galpdo numero 98 possui 02 andares, com alguns espagos de salas
escritérios , cozinha p funcionarios , armazenagem.

Aparentemente os galpdes encontram-se em bom estado.

Necessitam de reparos de pintura , pois apresentam algumas infiltracbes e
rachaduras em varios pontos observados.

Necessita de severos reparos na estrutura do telhado por apresentar |,
madeiramento envelhecido.

Os pisos encontram-se em alguns trechos rachados.

Ha um saldo reformado, com piso e forros novos, localizados na area do
galpao n° 150.

6 — DOCUMENTAGAO ANALISADA

- Matricula de Imovel n° 41.164 — 6° cartorio Registro de Imoveis de SP.

7- METODO DE AVALIAGAO

Para a determinac&o do valor de mercado do imével avaliando cabe consignar
a definicdo de Valor de Mercado preconizada na “NBR 14653-1 e

2” — Avaliagcbées de bens da ABNT, que substituiu em parte a “NBR 5676 —
Avaliagbes de Imoveis Urbanos”, bem como a “Norma de Avaliagbes do
IBAPE/SP”.
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Segundo essas normas a definigdo de valor de mercado é:

“Quantia mais provavel pela qual se negocia voluntariamente um bem, numa
data de referéncia, dentro das condi¢gbes do mercado vigente.”

Vale citar também a descrigdo para Valor de Mercado do engenheiro Alberto
Lélio Moreira em seu livro Principios de Engenharia de Avaliagbes-
Ed.Pini,1994:

“E aquele encontrado por um vendedor desejoso de vender mas néo
forcado e um comprador desejoso de comprar mas também n&o forgado, tendo
ambos pleno conhecimento das condigbes de compra e venda e da utilidade
da propriedade.”

7.1- METODO COMPARATIVO DIRETO

Para o presente caso sera utilizado o Método Comparativo de Dados de
Mercado, que define valores por comparagdo em imdveis similares ao
avaliando.

Os dados pesquisados sao ponderados através de homogeneizagao, a fim
de equalizar as caracteristicas proprias de cada elemento, ja que estas
influenciam no valor do mercado. Para a aplicagao deste método, € condicao
a existéncia de um conjunto de dados que possa tornar-se, estaticamente,
amostra real do mercado imobiliario.

O Método Comparativo Direto é descrito pela NBR 14653-2 da ABNT,
citada, como sendo:

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”
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8 - TRATAMENTO DOS ELEMENTOS DA PESQUISA IMOBILIARIA

Consideradas as caracteristicas da regidao onde se situa o imdvel avaliando
elaborou-se a pesquisa de valores ofertados para os imoveis no préprio
condominio e também em edificios similares préximos ao imével avaliando.

A amostragem pesquisada obedece a critérios contidos na Norma Técnica da
ABNT apresentando as seguintes informag¢des com relagao:

- detalhamento de sua localizacio, descricdo e caracteristicas que permitam
a sua identificacao;

- idoneidade das fontes de informacéo;
- semelhanga com o imével avaliando;
- atualidade;

- numeros de elementos utilizados maior ou igual a cinco.

Os elementos serdo tratados e homogeneizados através dos atributos (ou
fatores de homogeneizagao) relatados a seguir, conforme recomendagao das
normas:

- localizagao;

- padrao construtivo;

- estado de conservacgao;

- obsoletismo;

- fator elasticidade ou fator oferta (adotado 90%, ja que € comum uma variagéo

entre os valores ofertados e os pregos comercializados. A redugéo de 10% do
valor ofertado resulta no valor de venda ou de transac¢ao da propriedade);

Os fatores de homogeneizagdo e tratamento dos elementos amostrais
serao expressos, de acordo com o Método Comparativo Direto para Avaliagdes
de Unidades Padronizadas.

Apds a homogeneizagdo dos elementos pesquisados, ou amostragem de
mercado, apura-se o valor do metro quadrado do imdével avaliando.
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