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LAUDO DE AVALIACAO

Laudo de avaliacdo referente ao processo
eletronico n°. 1008700-66.2015.8.26.0019, Acao de Execugdo de Titulos — contratos
Bancarios, movida pelo Banco do Brasil S/A, contra Afap Eletro Mecanica e Eletronica
Ltda., em tramite perante a 42 Vara Civel da Comarca de Americana SP.

1 - HISTORICO.

No dia cinco de julho de dois mil e vinte e
trés, o perito foi nomeado para desempenhar suas fungdes, visando esclarecer duvidas
referentes aos autos da acdo judicial n° 1008700-66.2015.8.26.0019 e realizar a
avaliacdo de um galpdo industrial e um terreno residencial.

Em seis de julho de dois mil e vinte e trés,
analisou os autos da acdo judicial. No dia onze de julho de dois mil e vinte e trés,
protocolou as peticdes de aceite para nomeacao da Pericia Judicial, juntamente com a
apresentac¢ao dos honorarios.

No dia vinte e quatro de julho de dois mil e
vinte e trés, foi protocolada a peticdo referente a impugnacdo dos honorarios. Em
dezoito de dezembro de dois mil e vinte e trés, foi feita a apresentacdo dos honorérios,
considerando um desconto comercial de 10% sobre o valor total.

A diligéncia foi agendada para o dia dez de
junho de dois mil e vinte e quatro, as 9:00 horas. Em sete de junho de dois mil e vinte e
guatro, as partes entraram em contato solicitando o reagendamento da pericia, que
foi remarcada para o dia primeiro de julho as 9:00 horas. Assim, nesta data e horario,
foi realizada a diligéncia de vistoria no galpdo localizado na Rua Milton Kilner Pio, 470 —
Parque Industrial Bandeirantes — CEP: 13.457-176 — Santa Barbara D’Oeste, SP. Em
seguida, nos dirigimos para a pericia do terreno, acompanhados pelo advogado do
requerido.
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2 — OBJETOS DA PERICIA.

O objeto da pericia é um galpao industrial
com 774,44 m? de drea construida, situado em um terreno de 1.000 m?, com matricula
n° 61.541 do Registro de Imdveis de Santa Barbara D’Oeste - SP, localizado na Rua
Milton Kilner Pio, 470 — Parque Industrial Bandeirantes — CEP: 13.457-176 — Santa
Barbara D’Oeste, SP. O referido imével estd cadastrado na prefeitura do municipio sob
0 n°15.06213.14.34.0447.
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Imagem 01: (fonte: Google Maps), Extraida em 10/07/2024.

3 - METODOLOGIA AVALIATORIA.

Para a realizagdo do presente trabalho
utilizou-se para avaliacdo dos iméveis o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS
DE MERCADO, que permite a determinacdo do valor levando em consideracdo as
diversas tendéncias e flutua¢cdes do Mercado Imobilidrio, normalmente diferentes das
flutuagdes e tendéncias de outros ramos da economia, sendo por isso o mais
recomendado e utilizado para a avaliagdo de imdveis.

Neste método, a determinacdo do valor do
imovel avaliando resulta da comparacdo deste com outros de natureza e
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir de dados pesquisados no
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mercado. As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sao ponderados por meio
de técnicas de homogeneizacdo normatizadas.

4 - PESQUISA.

A pesquisa foi realizada nos dias 10, 11, 12 de
Julho de 2024, utilizando o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO,
onde arbitramos o valor de mercado. Nossa avaliacdo é feita de forma criteriosa e
alicercada nas diretivas e regras da ABTN-Associacdo Brasileira de Normas e Técnicas,
por meio da NBR 14.653 - 2004/2011, partes 1, 2, 3,e 4, inclusive apresentando
informacgdes que reforcam e comprovam o valor do imdével( Quadro Amostral, Planilha
de Calculos).

Para pesquisa de valores, foram consultadas
imobilidrias, periddicas, exame de documentos, investigacao, diligéncias e informacoes
testemunhais, além de consulta aos corretores imobilidrios locais.

4.1 - DESCRICAO DO IMOVEL.

O Imdvel consiste em um galpdo industrial
construido com estrutura de concreto armado pré-moldado. Os fechamentos das
paredes foram executados em alvenaria com blocos de concreto. No pavimento
térreo, encontram-se a recepc¢ao, escritériol, os vestiarios feminino e masculino, e um
saldo. No pavimento superior, localiza-se o escritério2, totalizando uma 4drea
construida de 747,44 m?.

A edificacdo ndo apresenta problemas
estruturais, necessitando apenas de pintura geral e de pequenos reparos em alguns
pontos de infiltracdo provenientes das esquadrias, bem como no piso do escritério,
onde algumas pecas estdo se soltando.

4.2 - PESQUISA DE MERCADO.

Realizamos uma pesquisa de mercado
abrangente e adquirimos 13 amostras de imOveis para a avaliacdo do galpdao em
guestdo, conforme os critérios estabelecidos pela NBR 14653-2. Este padrdo normativo
orienta a avaliacdo de bens imobilidrios urbanos, garantindo que os procedimentos
adotados sejam rigorosos e sigam as melhores praticas do setor.

A selecdo das amostras foi baseada em
caracteristicas similares ao galpdo avaliado, considerando aspectos como localizacao,
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tamanho, condicbes fisicas e uso. Com essas amostras, podemos assegurar que a
avaliagdo fornega uma estimativa justa e precisa do valor do imével, refletindo o
mercado atual de forma objetiva e detalhada.

Esta abordagem meticulosa ndo apenas
cumpre as exigéncias normativas, mas também proporciona uma analise confidvel,
fundamentada em dados reais e compardveis. Dessa forma, garantimos que as
conclusdes do laudo sejam robustas e Uteis para tomadas de decisdo estratégicas,
oferecendo seguranca e transparéncia a todas as partes envolvidas.

4.3 — AMOSTRAS.

PESQUISA DE MERCADO
AMOSTRA AREA VALOR TOTAL VALOR M?
1 960 m? RS 2.500.000,00 RS 2.604,17
2 537 m? RS 1.200.000,00 RS 2.234,64
3 750 m? RS 1.500.000,00 RS 2.000,00
4 362 m? RS 889.000,00 RS 2.455,80
5 551 m? RS 1.600.000,00 RS 2.903,81
6 750 m? RS 1.800.000,00 RS 2.400,00
7 1000 m? RS 2.500.000,00 RS 2.500,00
8 992 m? RS 2.500.000,00 RS 2.520,16
9 540 m? RS 1.500.000,00 RS 2.777,78
10 750 m? RS 2.200.000,00 RS 2.933,33
11 983 m? RS 2.500.000,00 RS 2.543,23
12 960 m? RS 3.100.000,00 RS 3.229,17
13 980 m? RS 2.500.000,00 RS 2.551,02
Amostra 1:

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salao-industrial-novo-para-venda-no-distrito-
2951215440.html

Amostra 2:

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/galpao-a-venda-537-m-por-r$-1.200.000-00-
distrito-2970089078.html

Amostra 3:
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/galpao-a-venda-750-m-por-rS-1.500.000-00-
distrito-2929948829.html|

Amostra 4:

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-jardim-paulista-bairros-santa-
barbara-d-oeste-com-garagem-362mz2-venda-RS889000-id-2646687678/

Amostra 5:

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-terras-de-santa-barbara-
bairros-santa-barbara-d-oeste-com-garagem-551m2-venda-RS1600000-id-2698340437/

Amostra 6:

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-distrito-industrial-bairros-
santa-barbara-d-oeste-750m2-venda-RS1800000-id-2638190798/

Amostra 7:
https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-centro-industrial-e-
tecnologico-de-santa-barbara-d-oeste-bairros-santa-barbara-d-oeste-1000m2-venda-
RS2500000-id-2704333918/

Amostra 8:

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-centro-industrial-e-
tecnologico-de-santa-barbara-d-oeste-bairros-santa-barbara-d-oeste-com-garagem-992m2-
venda-RS2500000-id-2696532100/

Amostra 9:

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-jardim-sao-francisco-bairros-
santa-barbara-d-oeste-com-garagem-540m2-venda-RS1500000-id-2569433932/

Amostra 10:

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-jardim-perola-bairros-santa-
barbara-d-oeste-com-garagem-750m2-venda-RS$2200000-id-2684611999/

Amostra 11:

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-centro-industrial-e-
tecnologico-de-santa-barbara-d-oeste-bairros-santa-barbara-d-oeste-com-garagem-983m2-
venda-RS2500000-id-2696002339/

Amostra 12:

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-distrito-industrial-bairros-
santa-barbara-d-oeste-com-garagem-960m2-venda-RS3100000-id-2562545797/

Amostra 13:
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https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-centro-industrial-e-
tecnologico-de-santa-barbara-d-oeste-bairros-santa-barbara-d-oeste-com-garagem-980m2-
venda-RS2500000-id-2675646894/

4.4 - AVALIAGAO.

MEDIA DO | INTERVALO
Ne | AREA VALOR TOTAL VALOR M? | VALOR M? | CONFIANCA | DESVIOS DESVIO?
1 | 960 | m?| RS 2.500.000,00 | RS 2.604,17 1% RS 15,47 RS 239,19
2 | 537 |m?| R$1.200.000,00 | RS 2.234,64 -14% -R$ 354,06 | RS 125.361,26
3 | 750|m?| RS 1.500.000,00 | RS 2.000,00 -23% -R$ 588,70 | RS 346.568,63
4 | 362|m?| RS$889.000,00 | RS 2.455,80 -5% -R$ 132,90 RS 17.662,33
5 | 551|m?| RS 1.600.000,00 | RS 2.903,81 12% RS 315,11 RS 99.294,60
6 | 750|m?| RS 1.800.000,00 | RS 2.400,00 -7% -R$ 188,70 RS 35.607,99
7 1000 | m? | RS 2.500.000,00 | RS 2.500,00 | RS 2.588,70 -3% -RS$ 88,70 RS 7.867,83
8 | 992|m?| RS 2.500.000,00 | RS 2.520,16 -3% -RS$ 68,54 RS 4.697,66
9 | 540|m?| RS 1.500.000,00 | RS 2.777,78 7% RS 189,08 RS 35.750,10
10 | 750 |m?| RS 2.200.000,00 | RS 2.933,33 13% RS 344,63 | RS$118.771,58
11| 983 |m?| RS 2.500.000,00 | RS 2.543,23 -2% -RS 45,47 RS 2.067,14
12 | 960 | m?| RS 3.100.000,00 | RS 3.229,17 25% RS 640,47 | RS 410.196,53
13 | 980 |m?| RS 2.500.000,00 | RS 2.551,02 -1% -R$ 37,68 RS 1.419,81

> RS 0,00 RS 1.205.504,67

O Intervalo de confianca encontrado estd
entre (-30% e +30%), conforme recomendado pelo IBAPE-SP. Esta variagdo é
considerada aceitdvel e reflete a dispersdo normal dos valores de mercado. O
cumprimento dessa recomendacdo demonstra que a selecdo das amostras foi
realizada de forma criteriosa e que as amostras sdo representativas do mercado atual.
Assim, garantimos que a avaliacdo forneca uma estimativa justa e precisa do valor do
imovel. A metodologia aplicada e a aderéncia as normas e recomendag¢des conferem
robustez e confiabilidade ao laudo, proporcionando uma analise detalhada e
fundamentada das condi¢des do mercado imobiliario.

4.4.1 - FORMULAS.

Valor Total

mZ

Valor m? =
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Y Valor m?

xn®

Valor m?
Média do Valor m?

Valor médio m? =

Faixa de Variacdo =

Desvios = Valor m? — Média do Valor m?

Desvios? = Desvio?

Desvio Padrao:

VY. Desvio?

Desvio Padrio =
n?—1

Desvio Padrdo = RS 316,96

Para o intervalo de confianca sera
considerado 80%, sendo a significancia 20%, conforme apresenta a NBR14.653 — 2.

O intervalo de confianca refere-se a faixa
dentro da qual se espera que o valor real do imdvel esteja, com um determinado nivel
de certeza estatistica. Na pratica, isso significa que, ao realizar uma avaliacdo, os
avaliadores estimam ndo apenas um Unico valor para o imédvel, mas uma faixa de
valores possiveis que refletem a incerteza inerente ao processo de avaliacao.

De acordo com a NBR 14653-2, o intervalo de
confianga é determinado com base em uma analise estatistica das amostras
compardveis selecionadas. Essas amostras sdo imdveis que possuem caracteristicas
semelhantes ao imével avaliado, como localizacdo, tamanho, condicdes fisicas e uso. A
selecdo criteriosa dessas amostras é essencial para garantir que o intervalo de
confianca seja representativo e preciso.

Intervalo de confianga = RS 119,22

Valor maximo e minimo de confianga:

Valor maximo de confian¢a = Média do Valor m* + Intervalo de Confianga
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Valor maximo de confianca = R$2.707,92 m?

Valor minimo de confianca = Média do Valor m* — Intervalo de Confianca

Valor minimo de confianga = R$2.469,48 m?

Valor de mercado:

VALOR MAXIMO RS 2.097.122,68 4,61%

VALOR MEDIO RS 2.004.793,45

VALOR MINIMO RS 1.912.464,21 4,61%
> 9,21%

O grau de precisdao de um laudo de avaliacao
€ um indicador crucial que reflete a exatiddo e a confiabilidade da estimativa de valor
fornecida. Em nosso laudo de avaliacdo, o grau de precisao foi calculado em 9,21%.

De acordo com a norma, este grau de
precisdo se enquadra no Grau 3, que é classificado como "Muito Preciso". Esta
classificacdo indica que a avaliagdo foi conduzida com um alto nivel de rigor e que as
variacoes entre os valores estimados e os valores reais dos imdveis sao minimas.

Para alcancar este nivel de precisdo, foi
essencial seguir procedimentos rigorosos na selecdo das amostras comparaveis, bem
como na aplicacdo de métodos estatisticos avancados para a analise dos dados. A
Tabela 5 da NBR 14653-2 estabelece critérios especificos para categorizar os graus de
precisao, e atingir um valor de 9,21% dentro do Grau 3 demonstra a exceléncia
metodolégica empregada na avaliacao.

eng.jacksonferreira@gmail.com
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de regressao linear ou do tratamento por fatores

Grau
Descricao o
¢ . i i |
Amplitude do intervalo de confianca de BO % " i e
em torno da estimativa de tendéncia central £30% 240 % <

NOTA Quando & amplitude do intervale de confianga ulirapassar 50 %, nao ha classificagéio do resultado

quanta & precisdo e é necesséria justificativa com base no diagnostico do mercado.

Imagem 03: Tabela 5 da NBR 14653-2

4.4.2 - TOMADA DE DECISAO SOBRE O VALOR DO IMOVEL AVALIADO.

levando em conta os seguintes fatores:

1. Reparos de Pintura: Necessidade de nova pintura nas paredes internas e
externas devido ao desgaste natural e manchas visiveis, que afetam a

aparéncia e a preservagado do imével.

2. Infiltragdes: Identificacdo de

do imovel.

3. Reparo nos Pisos do Escritério: O piso do escritério estd se soltando
apresenta danos que requerem reparos para restabelecer as condicdes
adequadas de uso e segurancga.

eng.jacksonferreira@gmail.com

infiltracbes em areas especificas,
precisam ser tratadas para evitar danos estruturais e garantir a integridade

O perito adotou o valor de R$2.005.000,00
(dois milhGes e cinco mil reais) como a estimativa mais adequada para o imdvel,
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4.4.3 — REGISTROS FOTOGRAFICOS.

1 de jul. de 2024 08:52:12 :
22.777798333333333S 47.368006666666666W
Santa Barbara d'Oeste

Altitude:599.3m

Velocidade:0.0km/h

Imagem 04: Fachada do Imdvel

§' --" [_l

1 de jul. de 2024 08:50:51

22.778053333333332S 47.36821833333333W
Santa Barbara d'Oeste —_
Altitude:602.6m

Velocidade:0.0km/h

Imagem 05: Recepgao
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1 de jul. de 2024 08:50:38 .
22.778065S 47.36812333333334Y
Santa Barbara d'Oeste
Altitude:608.0m
Velocidade:0.0km/h

é

1 de jul. de 2024 08:43:38
22.778058333333334S 47«
Santa Barbara d'Oeste
Altitude:605.7m
Velocidade:0.0km/h

Imagem 07: Escritério 1 Pav. térreo

eng.jacksonferreira@gmail.com
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Imagem 08: Escritdrio 1 Pav. Térreo

1 de jul. def2024 08:43:41
22.778103333333334S 47.36839W.

Santa Bal’fﬁara d'Oeste c\
Altitude:606.3m

Velomdadﬁ 0.0km/h

Imagem 09: Escritdrio 1 Pav. Térreo
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1 de jul. de 2024 08:44:11
22.77788666666667S 47.36843166666¢
Altitude:599.9m

Velocidade:0.0km/h

1 de jul. de 2024 08:44:38
22.77804833333333S 47.36822166666668W
Santa Barbara d'Oeste

Altitude:605.5m

Velocidade:0.0km/h

Imagem 11: Banheiro Feminino 1 Pav. Térreo

eng.jacksonferreira@gmail.com
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b ——
1 de jul. de 2024 08:45:05 —
22.778098333333332S 47.368291666666664W
Santa Barbara d'Oeste
Altitude:605.6m
Velocidade:0.0km/h

Imagem 12: Banheiro Feminino 1 Pav. Térreo

1 de jul. de!2024 08:44:29
22.777971666666666S 47.36816833333334W
Santa Barbara d'Oeste

Altitude:603.8m

Velocidade:0.0km/h

Imagem 13: Banheiro Masc. E PCD
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1 de jul. de 2024 08:46:12
22.7636515S 47.3558185W
Americana

Imagem 14: Banheiro PCD

Imagem 15: Banheiro Masculino
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1 de jul. de 2024 08:48:03
22.777731666666668S 47.36813W
Santa Barbara d'Oeste
Altitude:595.2m
Velocidade:9.8km/h

Imagem 16: Escritério superior

Imagem 17: Escritdrio superior
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N =
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H]
51,

1 de jul. de 2024 08:47:42
22.778025000000003S 47.36821166666667W.
Santa Barbara d'Oeste

Altitude:594.0m

Velocidade:0.0km/h

Imagem 18: Galpao

1 de jul. de 2024 08:47:36
22.777969999999996S 47.368158333333334W
Santa Barbara d'Oeste

Altitude:595.1m

Velocidade:0.0km/h

Imagem 19: Galpao

eng.jacksonferreira@gmail.com
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1 de jul. de 2024 08:41:41
22.77790333333333S 47.368315W
Santa Barbara d'Oeste
Altitude:599.4m
Velocidade:0.0km/h

- e

1 de jul. de 2024 08:41:36 : i
22.77792833333333S 47.368311666666656\W.
Santa Barbara d'Oeste - !
Altitude:600.3m = =

Velocidade:0.0km/h

Imagem 20: Galpao
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| JARDIM CEDROS.
PCanlllha Textil

s 2 de jul. de 2024 07:23:03

e 22.77819450072765S 47.368264076816224W

| _ ,ﬁ*w&,,_“ % " 355° N
UENNAUSTHRIBEN deirantes, Santa Barbara d'Oeste - SP, 13457-176, Brasil

Imagem 20: Fachada dos fundos

2 de jul. de 2024 07:22:59
=8 sk 22.77819506234214S 47.36826314345865W
=, 320° NW

HOES L
E}Qﬂndusir]ﬂ Bahdeirantes, Santa Barbara d'Oeste - SP, 13457-176, Brasil

Imagem 21: Fachada dos fundos
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6 — CONCLUSAO.

O wvalor de mercado do galpdo foi
determinado com base em comparacdes minuciosas realizadas entre os imdveis
avaliados e os imoveis selecionados para uma amostra. Essas comparagdes levaram
em consideragdao uma série de fatores determinantes, tais como a localizagdo
geografica, as condicdes fisicas do imdvel, a idade da construcdo, o padrdo construtivo
e outras caracteristicas relevantes que influenciam diretamente o valor do mercado.

Para garantir a precisdo e a confiabilidade dos
valores obtidos, foram feitas as corre¢Oes necessdrias para corrigir quaisquer
discrepancias encontradas entre as caracteristicas dos imdveis comparados e os
imdveis em questdo. Esses ajustes visaram equalizar as diferencgas, garantindo que
uma avalia¢do refletisse de maneira justa e objetiva o valor real do galpdo.

Apds uma analise criteriosa de todos os dados
encontrados e aplicando os devidos ajustes e corre¢des, chegou-se a conclusdo de que
o valor do mercado do galpdo é de R$2.005.000,00 (dois milhdes e cinco mil reais).
Este valor foi obtido com base nas condi¢Ges atuais do mercado, refletindo a realidade
econdmica e as tendéncias do setor imobiliario nos dados da analise.

A avaliacdo foi realizada em conformidade
com as normas técnicas vigentes, garantindo a transparéncia e a objetividade de todo
o processo avaliativo. A utilizagdo do método comparativo direto de dados de
mercado, conforme estipulado pela NBR 14.653-2, garantiu que o valor apurado fosse
fundamentado em bases sélidas e critérios, proporcionando uma avaliacdo justa e
confiavel.

Jundiai, 03 de Agosto de 2024

eng.jacksonferreira@gmail.com
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