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Fabricio Bastos

Pericia Judicial
Avaliagio de iméveis
Matricula Conselho Nacional Peritos Judicials (Conpel) N° 00.02.601.1053

Processo n°:

Classe — Assunto :

Requerente:

Adm - Terc. :

0028185-45.1995.8.26.0577
Recuperagéo judicial e faléncia

Alff Industria e comércio LTDA.

Exame Partners Assessoria Empresarial LTDA.

A Exma . SRA. DRA. ANA PAULA THEODOSIO DE CARVALHO MM. Juiza
de Direito do 5 ° Oficio Civel do Foro de Séo José dos Campos - SP

Parecer Técnico De Avaliagado Imobiliaria
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Fabricio Bastos
Pericia Judicial

- ' Avaliagio de Iméveis
396F Matricuta Consetho Nacional Peritos Judicials (Conpe]) N° 00.02.001.1053

Tets.: (11) 99665-4569 - Emall: fabricichastos@oonpej.ong.br

I - HISTORICO

Fabricio Bastos, perito judicial avaliador de imdveis,
inscrito no Creci SP, sob o n® 1565398- F.
Matricula no Conselho Nacional de Peritos Judiciais
( Conpej ) n° 02.00.1053.
Afim de realizar Parecer Técnico de Avaliagdo de
imével para objetivar o seu real valor no mercado brasileiro e o valor de

locagdo .

Il - CARACTERISTICAS DOS EXAMES

Da pericia do imével localizado sob lotes : 107 ,108,
109 e 110 das matriculas n® 18.775 , 18776, 18777, e 18778, localizado a Rua
Mehgy Moana Metene n° 30 , bairro Palmeiras de Sdo José, no municipio de
Sao José dos Campos SP, para apuragao do real valor do imével no mercado

brasileiro assim como seu valor locaticio.
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Fabricio Bastos .
Pericia Judicial

" Avaliagiio de Iméveis
CREC! 755398+ Matricula C jonal Peritos Judicials (Campej) N° 00.02.001.1053

Tefs. (11) 998554560 - Emall: fabriciobastos@conpej.ong.br

Il - DA METRAGEM DO IMOVEL E VISTORIA

Na vistoria, foi verificado a idade do mesmo, analisado
o estado de conservagdo, as possiveis avarias, e a qualidade do material
utilizado.

Também foi levado em consideragao o valor do m2 da
regido, areas de lazer e demais infraestrutura do bairro, os quais levaram este

Perito as conclusdes explicitadas neste Parecer Técnico.

Area dos lotes : 1.400 m2.
A area esta unificada nos seguintes lotes, sendo a

medida de lote individualizado em 350 m2.

e Lotes 107 4 110 - Aqui encontra se um galpao industrial de 1.022m2.

Os lotes, objetos desta avaliagdo, sdo unificados aos
lotes nimeros - 103,104,105 e 106, onde encontra —se um edificio
comercial interligado com o galpdo , ambos explorados
comercialmente pela empresa Milk Transport que se encontra em
operagao no local. Os imdveis sdo conexos, utilizando de mesmo muro
com acesso através de dois portdes frontais ( frente= 80 m2) , sendo

estes, controle de responsabilidade da empresa que ali opera.
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Fabricio Bastos
Pericia Judicial

; Avaliagdo de Imbveis
CRECI 155396-F C | Peritas s (Canpej) N° 00.02.001.1053

Tels.: (1) 99665-4569 - Email: fabricobastos@conpe].org.br

IV - LOCALIZAGAO
Encontra se em area estratégica comercialmente com

acesso rapido 4 Rodovia Dutra ( Br 116).
Em frente encontra se uma praga arborizada .(Praca
Osires Barros ). A proximidade €& beneficiada por escolas, rede bancaria,

comércios e hospital puiblico. Bairro :Palmeiras de Sédo José .Sdo Jose dos

=3

Campos — SP.
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Fabricio Bastos
Pericia Judicial

sl Avaliag3o de Iméveis
c jonal Perttos Judiclals (Conpel) N° 00.02.001.1053

Tels.: (11) 996654569 - Ematl: tahriciobastos@oonpej.org.br

V- Fundamentagao / Esclarecimentos;

A avaliagdo de um imével objetiva a obtengédo de seu
real valor no mercado imobiliario para a venda.

Para avaliar um imoével, além da \vistoria, sao
acrescentados diversos fatores internos objetivando uma avaliagdo precisa. E
importante observar as condigdes fisicas exatas do imovel;

As condigOes de segurancga, higiene, mobilidade, lazer e
manutencdo do condominio onde o imével se encontra; a localizagdo,
comeércio, escolas, igrejas, condugdes, enfim toda a infraestrutura do bairro,
pois sdo fatores que podem valorizar ou depreciar o imével.

O mestre Ari Travassos, em sua renomada obra
“ Compra e Venda de iméveis”. Dicas e Segredos , 3% edi¢gdo, Editora Cop,
1991, pag 68 nos ensina que:
‘Estou aqui para
vistoriar... todos os elementos serdo
repassados ..para uma avaliagdo a
ponto de mercado...estes dados que
levantei serdo acrescentados a mais
outros de cardter interno e que,
somados, chegam perto de 180 itens
que se possa avaliar com precisdo.
Imagine que até a situagao politica e
econébmica do pais é levada em
consideragdo, pois ai se sabe a situagdo

do mercado.
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Fabricio Bastos
B Pericia Judicial

Avaliag8o de Iméveis
oy Matricuts C: jonal Perltos Judiclals (Conpej) N° 00.02.001.1053

Tefs.: {11) 998654569 - Emall: fabricicbastos@conpe).org.br

Condigoes Limitantes;

Os valores apresentados refletem a situagdo atual do
mercado, portanto ndo assumo responsabilidade por fatores econémicos ou
fisicos ocorridos apés a data base que possém afetar a opinido relatada.

O Parecer Técnico de Avaliagdo Imobiliaria é
considerado como documento sigiloso, absolutamente confidencial, ressaltando
se que os trabalhos ndao devem ser utilizados para outra finalidade que nado

sejam as estabelecidas anteriormente.

Metodologia Aplicada;

X | Método Comparativo Direto Dados Mercado
X | Método do Custo

Método Evolutivo

Método Involutivo

Método da Renda

Sem Tratamento definido em Norma
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Fabricio Bastos
Pericia Judicial

) Avaliagio de Iméveis
Matricula C ional Peritos iats (Conpe}) N° 00.02.001.1053

Tels.: (11) 98565-4569 - Email; tabricisbastos@cnnpey.org.br

Especificacao do Trabalho;

Grau de Fundamentacéo

A norma NBR 14653-2 — Imoveis Urbanos define 3 (trés)
graus de fundamentagdo que consideram os itens abaixo relacionados ,
atribuindo pontos para cada exigéncia alcancada:

e Caracterizacao do Imovel Avaliado
¢ Quantidade minima de dados de mercado , efetivamente utilizados
¢ Identificagdo dos dados de Mercado

e Intervalo admissivel de ajuste para cada fator e para o conjunto de
fatores.

Grau de Precisao;

O enquadramento é fungdo da amplitude do intervalo de
confianca de 80% em torno do valor central da estimativa.

Enquadramento;

Método comparativo direto: Valor de venda
Grau de precisao: Hi
Grau de fundamentacao: I
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Pericia Judicial
Avaliag@o de Iméveis
fatricuta C Peritos Judiciais (Conpej) N° 00.02.001.1053

Tets.: (11) 89665-4569 - Emall: fabriciobastos@conpe).org.br

Fabricio Bastos

Pesquisa;

A coleta de dados e os valores de mercado foram
obtidos na regido, considerando-se as ofertas atualmente ou recentemente
transacionados por meio de consultas aos proprietarios e imobiliarias da
cidade. A pesquisa foi realizada no periodo de 11/2017 & 06/2018..

Tratamento dos Dados;

Os elementos pesquisados sdo homogeneizados através
de um “Quadro de Homogeneizagdo”, levando-se em consideragdo os
atributos ( fatores) mais importantes e mais utilizados para analise, sendo
descartados aqueles que excederem, para mais ou para menos, os valores
meédios em 30%.

Oferta: utilizado para iméveis em oferta, correspondente
a um deflator de 0,90 para compensagao de eventual superestimativa dos
ofertantes;

Local: corrige as discrepancias de localizagéo entre os
imoveis ( através dos indices locais);

Padrdo: corrige a diferenga entre os padrées, conforme
Estudo “ Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos” publicado pelo IBAPE-SP
.( Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia), limitado a
parcela do capital benfeitoria.
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Pericia Judicia!
Avaliagdo de Iméveis
Matri C it Peritos Judicials (Conpej) N° 00.02.001.1053

Tets.: (11) 99665-4569 - Email: [abriciobastos@oonpej.or.br

Fabricio Bastos

Idade;

Pondera as diferencas entre as idades dos imdveis
comparativos e avaliando , limitados a parcela do capital benfeitoria, pela
relagdo entre os respectivos fatores de obsoletismo indicados através do
critério de Ross- Heidecke; O Prédio avaliado tém 23 anos.

Area;

Razado entre as areas dos comparativos e avaliando,
relagdo na qual o mercado define na razao inversa da area o valor unitario
correspondente, segundo a férmula:

F.A = (area comparativo / area avaliando)"x,
Onde: x = 0,250 — diferengas entre areas até 30%

X =0,125 - diferengas entre areas acima 30%

Os fatores descritos foram testados e apds analise dos
coeficientes de variagdo de cada fator e do conjunto deles, verificou-se que
contribuem para a homogeneizagao da amostra:

Idade
Area

Padrédo
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Pericia Judicial
Avaliagdo de Imoveis
C Peritos ials (Conpef) N° 00.02.001.1053

Teis.: (1) 09685-4569 - Emad: fabriciobastos@oonpe).org.br

Fabricio Bastos

VI- CONCLUSOES

Em vitude do exposto, cabe a este avaliador

afirmar que:

Com as amostras encontradas na pesquisa com imoéveis
similares e a aplicagdo ao método utilizado para chegar ao valor de mercado,
este perito avaliador chega a conclusado de que o presente imovel esta avaliado
dentro do mercado imobiliario para a venda no valor de :

R$2.611.000,00 (Dois Milhoes seiscentos e onze mil reais)
Valor atualizado apurado para locagao :

R$13.600,00 (Treze mil e seiscentos reais).

OBS: NAO FORA REALIZADO A AVALIAGAO DA MATRICULA NUMERO 18.860 NESTA
AVALIAGAO, MESMO ESTANDO PRESENTE NA MANIFESTAGAO JUDICIAL DE
NOMEAGAO , POIS TRATA SE DE UM IMOVEL LOCALIZADO EM ENDEREGO
DIFERENTE .

ESTE PERITO RELATOR, ESTA TOMANDO AS MEDIDAS PARA AVALIAGAO E
COMPLEMENTAGAO DESTE IMOVEL - MATRICULA.

Rl
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Fabricio Bastos

Pericia Judicial
Avaliago de Iméveis
C jonal Peritos is (Conpej) N° 00.02.001.1053

Tots.: (11) 89665-4569 - Emall: fabriciobastosg@oonpe).org.br

VIl - Quadro de Amostras: (Estatistica).

01)Galpao ~
Valor Venda-
Valor locagéao-
Valor m2-
Enderego -
Fonte-

02) Galpao-
Valor Venda-
Valor Locagao-
Valor m2-
Enderego -
Fonte-

03)Galpao-
Valor venda-
Valor Locagao-
Valor m2-
Enderego-
Fonte-

04)Galpao-
Valor venda-
Valor Locagao-
Valor m2-
Enderego-
Fonte-

1.000 m2.

R$ 3,5 milhdes.

R$17.000,00. ( Dezessete mil reais).
R$3.500,00. ( Trés mil e quinhentos reais).
Palmeiras Sao José dos Campos.
Tel (12) 3928-5000.

1.400m2.

R$2.8 milhdes .

R$14.500,00. ( Quatorze mil e quinhentos reais).
R$2.000,00. ( Dois mil reais).

Palmeiras Sao José dos Campos
Tel (12) 3922-4722. Via Real iméveis.

1.200 m2.

R$2.8 milhdes.

R$12.000,00. ( Doze mil reais).

R$2.333,00.( Dois mil trezentos e trinta e trés reais).
Rua Betim- Putim , Sdo José dos Campos.

Tel (12) 3207-6006. Vilas Boas.

1.200 m2.

R$2.5 milhges.

R$15.000,00. ( Quinze mil reais).
R$2.083,00. ( Dois mil e oitenta e trés reais).
Chacaras Reunidas

Tel (12) 99873-1617- Luiz Carlos.



Fabricio Bastos

fls. 2612
Pagina 13 de 22 H.l l

Pericia Judicial
Avaliagdo de Iméveis
C jonal Peritos Is (Conpej) N° 00.02.001.1053

05)Galpao-
Valor Locagao-
Enderego-
Fonte-

06)Galpao-
Valor Locagao-
Endereco-
Campos.
Fonte-

07)Galpao-
Valor Locagao-
Enderego-
Fonte-

08)Galpao-
Valor venda-
Valor Locagao-
Valor m2-
Endereco-
Fonte-

09)Galpao-
Valor Locagéao-
Enderego-
Fonte-

Teds.: (1) 99665-4569 - Email: fabriciobastos@conpej.org.br

1.100 m2

R$13.500,00. ( Treze Mil e quinhentos reais ).
Rua Eugénio de Melo, Sao José dos Campos.
Tel (12) 3913-1882 - 2P Imdveis.

1.200 m2.
R$10.000,00. ( Dez mil reais ).
Rua Penha 159- Chacaras reunidas, Sao José dos

Tel (12) 3911-9741 Rigotti imoveis.

750 m2.

R$17.000,00. ( Dezessete mil reais).
Chacaras reunidas, Sdo José dos Campos.
Tel (12) 3911-9741 Rigotti imoveis.

1.250 m2.

2.8 milhéGes.

R$14.000,00. (Quatorze mil reais).

R$2.240,00. ( Dois mil duzentos e quarenta reais).
Vila Sdo Bento, Sao José dos Campos.

Tel (12) 3911-9741 Rigotti .

700m2.

R$11.000,00. ( Onze mil reais).
Chacaras reunidas

Tel (12) 3911-9741 Rigotti .
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Pericia Judicia!
Avaliago de Iméveis
Matricula C: Peritos Is (Conpej) N° 00.02.001.1053

10)Galpao-
Valor Locagao-
Enderego-
Fonte-

11)Galpao-
Valor Locagao-
Enderego-
Fonte-

12)Galpao-
Valor venda-
Valor Locagao-
Valor m2-
Enderego-
Fonte-

Tets.: (11) B9665-4569 - Email: tabritiobastos@conpe].orm.br

880 m2.

R$12.000,00. (Doze mil reais).

Palmeiras de Sao José — Sdo José dos Campos.
Tel (12) 3913-1882 - 2P Imdveis .

2.300 m2.

R$27.000,00. (Vinte e sete mil reais).
Chacaras reunidas — Sao José dos Campos.
Tel (12) 3913-1882 - 2P Imdveis .

1.000 m2.

2.0 milhdes.

R$10.000,00. (Dez mil reais).
R$2.000,00. ( Dois mil reais).

Rua Januaria , Sdo José dos Campos.
Tel (12) 3911-9741 Rigotti .
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Fabricio Bastos
Pericia Judicial

i Avaliagio de Imoveis
C # Peritos (Conpej) N° 00.02.001.1053

Tels.: (11) 99665-4569 - Email: tabriciobastos@conpej.org.br

Avaliagao Considerando-se o valor do m2

MEDIA ARITIMETICA DO VALOR DO m2 DAS 06 AMOSTRAS
PESQUISADAS

MEDIA ARITMETICA = SOMA DO VALOR DO m2 DAS
06 AMOSTRAS /06 =
14.156 / 06 = R$2.359,00

VALOR DO IMOVEL = AREA TOTAL DO IMOVEL X R$ / m2= MEDIO
VALOR DO IMOVEL = 1.400 m2 x R$2.359,00 = R$3.302.600,00

MEDIA HOMOGENEIZADA
Eliminam-se as amostras considerando-se a observagao do avaliador.
Optou-se pela eliminagdo da amostra mais alta e a mais baixa.

MEDIA HOMOGENEIZADA = SOMA DO VALOR DO m2 DAS 04
AMOSTRAS / 04=
8.656 / 04 = R$2.164,00
VALOR DO IMOVEL = 2.164 m2 x 1.400= R$3.029.000,00

MEDIA PONDERADA

Determina-se um intervalo percentual para tratamento matematico das
amostras
Elimina-se as amostras que estiverem fora desse intervalo.

MEDIA PONDERADA = MEDIA ARITMETICA + 20% e
MEDIA ARITIMETICA - 20%

R$3.029.000,00 +20% = R$3.634.800,00
R$3.029.000,00 - 20% = R$2.423.200,00
MEDIA PONDERADA = SOMA DO VALOR DO m2 DAS 02 AMOSTRAS
102=1/02= R$2.163,00
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Fabricio Bastos e
Pericia Judicia)

Avaliagdo de Iméveis
C jonal Peritos (Conpej) N° 00.02.001.1053

Tets : (11) 996654569 - Emat: fahricobastos@eonpe).ong.br

VALOR MEDIO ESTIMADO :R$ R$3.028.200,00 ( Arredondamento até o
maximo de 1%)

Limite inferior: R$2.725.380,00 ( Variagao até o maximo de 10%)

Limite superior R$3.331.000,00 ( Variagéo até o maximo de 10%)

Valor arredondado = R$ 2.700.000,00

( Dois milhdes e setecentos mil reais)

o Descontando se a depreciagdo e a hipétese dos iméveis utilizados como
parametros estarem com seus valores iniciais ofertados sem desconto,
foi utilizado o valor do m2- galpdo , no caso em tela de
R$2.000,00.(Dois mil reais).

e Para 6 terreno, o valor apurado do m2 foi de R$1.500,00.(Mil e
quinhentos reais).

Area galpdo = 1.022 m2 x R$2.000,00 = R$2.044.00,00
Diferencga area terreno = 378 m2 x R$1.500,00= R$567.000,00

TOTAL AREA AVALIADA = R$2.611.000,00
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Fabricio Bastos
Pericia Judicial

Avaliag@o de imbveis
c | Peritos ials (Conpei) N° 00.02.001.1053

Tets.: {(11) B9665-4569 - Emall: fabriciobastosGconpej.org.br

ANEXO 01

Acima: Frente do imével, visto da lateral. Saida para a via Dutra .

Acima: Frente do imével- Area total .
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Pericia Judicial
Avaliago de Iméveis
[ Peritos J Is (Conpej) N° 00.02.001.1053

Fabricio Bastos

Tats: (11) 99665-4569 - Email: tahriciobastosgoonpe].ong.br

ANEXO 02

d LOTES AVALIADOS NESTA PERICIA 7 AREA NAO INCLUSA NESTA AVALIAGAO

Obs:

Os lotes, objetos desta 'avaliagdo, sendo - 107 4 110
(lado esquerdo da foto acima) sdo unificados aos lotes numeros -
103,104,105 e 106,( lado direito foto) onde encontra —se um edificio
comercial interligado com o galpao , ambos explorados comercialmente
pela empresa Milk Transport , que se encontra em operagdo no local.

Os iméveis sdo conexos, utilizando de mesmo muro
com acesso através de dois portdes frontais ( frente= 80 m2) , sendo

estes, controle de responsabilidade da empresa que ali opera.

1 . ~ . . e e . - .
A ilustra¢do acima demonstra a divisdo do local de forma a entendimento, ndo caracterizando suas
medidas reais / divisas.

]2k
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Fabricio Bastos

Pericla Judicial
Avaliagdo de Imoveis
[ Peritos is (Conpe]) N° 00.02.001.1053

Tats.: (11) 99665-4569 - Email: fabriciobastos@conpej.org.br

ANEXO 03

Acima: Praca em frente a area avaliada, area de lazer e transporte publico.
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Fabricio Bastos .
Pericia Judicia!

Avaliag8o de Imdveis
atricuta C. clonal Peritos {Conpej) N° 00.02.001.1053

Tels.: (11) 99665-4569 - Emall: fabricicbastosg@conpe].ong.br

ANEXO 04

Acima: Entrada do galpao industrial.
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Fabricio Bastos )
Pericia Judicial
Avaliagdo de Imoveis
Ct i Peritos is (Conpe}) N° 00.02.001.1053

Teds.: (11) 99665-4569 - Emall: fabriciobastes@conpej.arg.br

ANEXO 05

ABAIXO: Interior do galpéao industrial.
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Pericia Judicial
Avaliagdo de Imdaveis
(Conpej) N° 00.02.001.1053

Tets.: (11} 99665-4569 - Emall: fabriciobestos@conpej.arg.br

ANEXO 06

ABAIXO: Cobertura galpao industrial.(bom estado).




