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EXMO. SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
TERCEIRA VARA CIVEL DA COMARCA DE
ARARAQUARA - SP

PROCESSO n? 0014103-71.2018.8.26.0037

AUTOS DE “PROCEDIMENTO COMUM CiVEL — CONDOMINIO”

DANILO GONCALVES DA ROCHA, Engenheiro Civil,
Engenheiro de Seguranca do Trabalho, Crea 5069492750, perito
nomeado nos Autos em questdo, que tem como exequente BANCO
DO BRASIL S/A e como executado HIDRAL MAC INDUSTRIAL
LTDA., tendo concluido o trabalho pericial, vem até V.Excia, para
requerer a juntada do laudo anexo nos Autos em questao.

Requer esse perito a autorizacdo de meus honorarios
profissionais ja depositados conforme documentos dos Autos fazendo o
depodsito na conta corrente n?14214-X agencia n®3121-6, Banco do
Brasil, CPF 389305508-86.

Termos em que,
Pede Deferimento

Araraquara, 02 de margo de 2020.

Danilo Gongalves da Rocha

Perito Judicial
(documento assinado de forma digital)

Rua Paschoal Meaulo, 343 - MarialLuiza/ Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
CEP: 14.805-256 / Araraquara - SP
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LAUDO TECNICO

1) CONSIDERACOES PRELIMINARES:

O presente trabalho tem por escopo vistoriar € proceder a
avaliacdo dos bens penhorados as fls. 253, objeto das matriculas
n®78967, n°78970, n°®78971 e n®102346, conforme decisao judicial as
fls. 269 dos Autos.

2) VISTORIA E CONSTATACOES:

2.1 A vistoria nos iméveis objeto das matriculas n°78967, 78970,
78971 e 102346 lotes 01, 04, 05 e area B do lote 06 da quadra A foi
realizada no dia 09/01/2020 a partir das 14:00h por este profissional,
diretamente no local avaliando, ou seja, Av. Professor Mario Teixeira
Mariano n® 750, esquina com a Rua Pedro José Laroca, no bairro V
Distrito Industrial de Araraquara — SP, tendo sido acompanhada pela
Sra. Claudia Romano, funcionaria da empresa Hidral-Mac Industrial
LTDA.
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Imagem retirada do Google Mapas com a localizagdo do imével
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Imagem retirada dos mapas da prefeitura onde a matricula 78967 representa o
cadastro n°0002 (lote 01), a matricula 78970 representa o cadastro 0005 (Lote 4), a
matricula 78971 representa o cadastro 0006 (lote 5) e a matricula 102346

representa o cadastro 0008 (Lote 6B).

Imagem aérea capturada com drone delimitando as areas avaliandas.
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Os imoveis constantes nas matriculas n?78967, 78970, 78971 e
102346 sao contiguos e suas divisas ndo sdo materializadas “in loco”,
onde as construcdes nao respeitam suas divisas, portanto ndo podem
ser avaliados separadamente, conforme demonstrado na fotografia
com drone.

2.1.1 Imovel comercial — Fabrica de Maquinas Hidraulicas —
Hidral-Mac.

Terrenos:

Servidos por todos os melhoramentos publicos, inclusive
pavimentacdo asfaltica, guias, sarjetas, ligacao elétrica, dgua e de
esgoto.

Area do terreno conforme medidas obtidas da matricula n° 78967
e inscricao cadastral n°009.075.002 é de 2.755,125 m>,

Area do terreno conforme medidas obtidas da matricula 78970 e
inscricdo cadastral n°009.075.005 é de 2.000,00 m2.

Area do terreno conforme medidas obtidas da matricula 78971 e
inscricdao cadastral n°009.075.006 € de 2.465,80 m2.

Area do terreno conforme medidas obtidas da matricula 102346 e
inscricdo cadastral n°009.075.008 € de 3.185,795 m2.

Portanto como seréao avaliados todos juntos, os imoveis descritos
acima totalizam uma area de 10.406,72 m2.

Tratam-se de terrenos onde suas topografias sdao em suave
declive para o lado direito para quem de frente olha os imdveis da Av.
Professor Mariano Teixeira.

Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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Edificacao Principal:

Barracdo extenso coberto com telhas galvanizadas sobre
estrutura metalica, idade aparente de 26 anos, galpdo de padrao
médio, necessitando de simples reparos e manutencédo, constituido
pelos seguintes ambientes:

Recepcado com sala de espera e escritério: paredes de alvenaria,
ambientes com piso ceramico, lajotado, esquadrias de ferro e portas
metalicas.

Patio de servigo: ambiente com diversas maquinas e ferramentas
para a fabricacdo de maquinas hidraulicas, maior parte com piso
cimentado e parte com piso ceramico, pé direito de 11,50 metros de
altura, coberto com telhas galvanizadas sobre estrutura metalica,
portdes de ferro, container usado como camara de pintura de pecas,
almoxarifado com paredes de alvenaria, mezanino de estrutura
metalica com fechamento em acrilico, ambiente usado como escritorio
com acesso atraves de escada metalica.

Piso externo com parte forrada com pedra britada, castelo d’agua
na lateral do barracao e estacionamento lateral com cobertura de telhas
galvanizadas sobre estrutura metalica.

A area edificada descrita acima esta situada em parte no lote 01
parte no lote 04 e parte no lote 05 (conforme imagem abaixo) e sua
area total € de 3.336,68 m? conforme medidas “in loco”.

Area do estacionamento externo coberto: 104,00 m2.

Por ocasido da vistoria atual, realizada em 09/01/2020,
observamos que o imével continua com as mesmas condicbes em que
se encontrava na data em que foi realizado o laudo por este
profissional e que foi juntado nos Autos as fls. 166/248, ou seja, nao foi
realizado nenhum acréscimo de construcdo no terreno e muito menos
demolicoes.

Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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Vista geral frontal da fachada do im
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

Fone: ( 016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077

Engenheiro Civil / Seguranga do Trabalho: Danilo Gongalves da Rocha
FOTO 03 - Vista geral frontal do barrac

FOTO 04
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Vista geral interna do barracéo.

e-mail : engdanilorocha@outlook.com

Fone: ( 016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
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FOTO 08 — Vista geral interna do barracao.

Engenheiro Civil / Seguranga do Trabalho: Danilo Gongalves da Rocha
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FOTO 10 — Vista geral da area externa do barracao industrial.

Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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ao avaliando.

e-mail : engdanilorocha@outlook.com

Engenheiro Civil / Seguranga do Trabalho: Danilo Gongalves da Rocha
Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077

Vista geral externa de uma das faces do barrac
FOTO 12 — Vista geral externa de uma das faces do barracao avaliando.

FOTO 11 —
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FOTO 14 - Vista geral externa de uma das faces do barracdo avaliando.
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Vista geral interna do barrac
Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077

Engenheiro Civil / Seguranga do Trabalho: Danilo Gongalves da Rocha

FOTO 15 — Vista geral interna do barracdo de servigos.

FOTO 16
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Edificacao Il - nos fundos do lote 01:

Prédio de alvenaria de tijolos, comercial com parte assobrada,
com idade aparente de 16 anos, ao lado do barracéo principal, lajotado,
acesso a area interna através de escada com corrimaos metalicos e €
constituido pelos seguintes compartimentos: Recepcéo, copa com
balcao de alvenaria com pedra de granito na superficie, dois banheiros,
sala extensa descrita como financeiro no projeto arquitetdnico e
diretoria.

A parte assobradada tem dois pavimentos com 0S mesmos
compartimentos, ou seja, sala de reunido, dois banheiros em cada
pavimento, e sala extensa descrita como R.H no projeto arquitetonico,
além de escada caracol no centro do ambiente para acesso entre os
pavimentos.

A area total das edificagcdes descritas acima e demonstradas na
imagem a seguir pelo contorno amarelo é de 208,08 m?2.

: ®

T
=
=

fls. 301

FOTO 17 — Vista aérea com contorno amarelo delimitando a area descrita acima.
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Edificacao Ill — lateral do lote 5:

Construcdo de alvenaria de tijolos, lajotado, em regular
estado de conservagao, com portas e janelas de vidro, local constituido
por refeitdrio e vestiarios para funcionarios com idade aparente de 16
anos.

A area total da edificacdo descrita acima e demonstrada na
imagem a seguir pelo contorno vermelho € de 480,00 m2.

FOTO 18 - Vista geral aérea da edificacao descrita acima apontada com a
seta vermelha.

Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

fls. 302

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por DANILO GONCALVES DA ROCHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/03/2020 as 10:46 , sob o nUmero WARQ20700246746

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014103-71.2018.8.26.0037 e cddigo 3067557.



"/ GG/ 90€ 0B1pod 8 1£00°92°'8'8T0Z T2-E0TH#TO0 0SS8204d 0 swloul ‘op oluswndogeldualajuoliuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIdJuU0d eled
91/9¥200.0ZOHVM 0Jawnu 0 qos * 91:0T Sk 0Z0Z/€0/20 Wd opejodoloid ‘ojned oeS ap opels3 op eansne ap feungl L 8 YHOOH VA SAATYONOD OTINVA Jod siuswieinbip opeuisse ‘[eulflio op eldoo 9 0uawnoop a1s3

fls. 303

16

CREA5069492750

ao lateral ao barracao de

Servigos.
Servigos.
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

Vista geral externa da edificagc&o lateral ao barracéo de
Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077

Engenheiro Civil / Seguranga do Trabalho: Danilo Gongalves da Rocha
Vista geral externa da edificag

FOTO 19
FOTO 20
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FOTO 21 - Vista geral interna da edificagéo lateral ao barracdo de
Servigos.

Edificacao IV — situada em parte do lote 04 e lote 06:

Construcdo de alvenaria de tijolos, idade aparente de 24
anos, edificagdo residencial adaptada para comercial, parte
assobradada, varanda frontal e com edificagao assobradada e varanda
de fundos, ambas cobertas com telhas ceramicas do tipo romana sobre
estrutura metélica, piso cerdmico em toda edificagdo, varanda de
fundos contem churrasqueira, forno a lenha, pia com pedra de granito e
cuba inox sobre armario com portas de madeira desgastadas, banheiro
na varanda com porta metalica e esquadria de ferro.

Area interna assobradada, pavimento inferior com cozinha toda
azulejada, sala, banheiro azulejado e sala de estudos, todos estes
compartimentos com piso ceramico e paredes em regular estado.

Acesso ao pavimento superior através de escada caracol com
degraus de madeira na superficie e corrimao metélico, pavimento
superior com duas salas de reunides e dois banheiros azulejados com
portas de madeira e esquadrias metalicas.

A érea total das edificac6es descritas acima e demonstradas na
imagem a seguir pelo contorno vermelho é de 304,11 m2

Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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FOTO 23 - Vista aérea aproximada demonstrando a localizagcao dos
iméveis descritos acima.
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Vista geral externa das edificacées descritas acima.
Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

Vista geral externa das edificag
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Area “B” do Lote 06:

Restante do terreno utilizado como estacionamento da empresa,
todo murado com portdo metalico de correr, servido por todos os
melhoramentos publicos como ja descrito no inicio do presente item, e
gue contem uma parte coberta com telhas galvanizadas sobre estrutura
metélica utilizada como pequeno depdsito, idade aparente de 26 anos.

A area edificada da estrutura metalica presente no lote descrito
acima é de 138,75 m2.

e r———

FOTO 26 - Vista geral aérea com contorno vermelho delimitando a parte
construida situada no terreno.

Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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existente.
— Vista geral interna do terreno.

Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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FOTO 27 - Vista geral interna do terreno com a edificacao metalica
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3) AVALIACAO:

Nivel de precisao:

O nivel de precisdo adotado segundo a ABNT NBR 14.653-2
(Procedimento para Avaliacao de Imdveis Urbanos), sera de precisao
normal.

Método Utilizado:

Para o terreno:

O valor basico do terreno foi determinado pelo Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado. Esse Método consiste em
proceder a uma pesquisa de dados junto ao mercado imobiliario local
de elementos comparativos. Preferencialmente utilizado na busca do
valor de mercado de terrenos, sempre que houver dados semelhantes
ao avaliando.

Posteriormente num processo denominado “Homogeneizacao”,
fazer um tratamento de forma que o valor unitario de cada elemento
corresponda ao terreno estabelecido como “paradigma”.

Para as benfeitorias:

Serdao avaliadas pelo custo de reproducao indicado na tabela
“Custos Unitarios Pini de Edificagcdes” em Sao Paulo de acordo com os
dados constantes Revista Construcdo Mercado edicdo n® 197.

As depreciacOes serao feitas considerando o seu estado de
conservacgao e suas condicdes funcionais - idade aparente (Critério de
Ross-Heidecke).

Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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3.1 VALOR DOS TERRENOS (VT)

3.1.1) Valor do Terreno ( VT ) dos iméveis pertencentes as matriculas
n%78967, 78970, 78971 e 102346:

Iméveis localizados no V Distrito Industrial onde esta situado o
barraciao comercial denominado HIDRAL — MAC.

Obtido a partir de pesquisa imobiliaria na regido do imoével
avaliando, considerando sua localizacdo comercial, caracteristicas,

area; obtendo-se 0 seguinte unitario médio:

Fontes:

AMOSTRA 01

Fonte pesquisada: Investe Imobiliaria

Valor: R$ 160.000,00

Area: 360,00m? Testada: | Ref. TE00445

Local: Jardim Regina — terreno situado nas
proximidades do barracao avaliando.

Data da pesquisa: 27/02/2020

o

Fator oferta: 0,9 (recomendado pelo Ibape no item 10.1: “pode ser aplicado o fator
consagrado 0,9,desconto de 10% sobre o preco original pedido”)

Vu para terreno: R$ 160.000,00 x 0,9 / 360

VU= R$ 400,00

Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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AMOSTRA 02

Fonte pesquisada: Borsari Iméveis

Valor: R$ 125.000,00

Area: 300,00m? Testada:

Ref. 7968

Local: Jardim Regina — terreno situado nas
proximidades do barracdo avaliando.

Data da pesquisa: 27/02/2020

Fator oferta: 0,9 (recomendado pelo Ibape no item 10.1: “pode ser aplicado o fator
consagrado 0,9,desconto de 10% sobre o preco original pedido”)

Vu para terreno: R$ 125.000,00 x 0,9 / 300

VU= R$ 375,00

AMOSTRA 03

Fonte pesquisada: Borsari Iméveis

Valor: R$ 130.000,00

Area: 360,00m?

Testada:

Ref. 6619

Local: Jardim Regina - terreno situado nas
proximidades do barracao avaliando.

Data da pesquisa: 27/02/2020

Fator oferta: 0,9 (recomendado pelo Ibape no item 10.1: “pode ser aplicado o fator
consagrado 0,9,desconto de 10% sobre o preco original pedido”)

Vu para terreno: R$ 130.000,00 x 0,9 / 360

VU= R$ 325,00

Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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AMOSTRA 04

Fonte pesquisada: Borsari Iméveis

Valor: R$ 360.000,00

Area: 876,00m?

Testada:

Ref. 1988

Local: Jardim Regina — terreno situado nas
proximidades do barracdo avaliando.

Data da pesquisa: 27/02/2020

Fator oferta: 0,9 (recomendado pelo Ibape no item 10.1: “pode ser aplicado o fator
consagrado 0,9,desconto de 10% sobre o prego original pedido”)

Vu para terreno: R$ 360.000,00 x 0,9 / 876

VU= R$ 369,86

AMOSTRA 05

Fonte pesquisada: Borsari Iméveis

Valor: R$ 252.000,00

Area: 720,00m?

Testada:

Ref. 1089

Local: Jardim Regina — terreno situado nas
proximidades do barracdo avaliando.

Data da pesquisa: 27/02/2020

%

Fator oferta: 0,9 (recomendado pelo Ibape no item 10.1: “pode ser aplicado o fator
consagrado 0,9,desconto de 10% sobre o prego original pedido”)

Vu para terreno: R$ 252.000,00 x 0,9 / 720

VU= R$ 315,00

Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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AMOSTRA 06

Fonte pesquisada: Tedde Work

Valor: R$ 140.000,00

Area: 360,00m? Testada: Ref. 7828

Local: Jardim Regina — terreno situado nas
proximidades do barracao avaliando.

Data da pesquisa: 27/02/2020

Fator oferta: 0,9 (recomendado pelo Ibape no item 10.1: “pode ser aplicado o fator
consagrado 0,9,desconto de 10% sobre o prego original pedido”)

Vu para terreno: R$ 140.000,00 x 0,9 / 360

VU= R$ 350,00

Média aritmética =

R$ 400,00 + 375,00 + 325,00 + 369,86 + 315,00 + 350,00
6

Média aritmética = R$ 355.81/m?

Média Saneada

Desvio médio + 30% = R$ 462,55
- 30% = R$ 249,06

Como todas as amostras estdo dentro do intervalo, entdo nenhum
devera ser descartado; portanto:

Vu = R$ 355.,81/m?

Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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PORTANTO:
VT = Vu x Area do terreno
Matriculas VU terreno Area (m?) Valor do terreno (R$)
matr.78967 — 2.755,125 m2
matr.78970 — 2.000,00 m2
matr.78971 — 2.465,80 m2
— 2
matr.102346 — 3.185,795 m 355,81 10.406,72 3.702.815,04
area total = 10.406,72 m?
3.2) VALOR DAS EDIFICACOES (VE):
VE = Tabela Custos Unitarios Pini de Edificacdes, baseado nos dados
do site TCPOweb - www.tcpoweb.pini.com.br (Tabelas de Composicoes
de Precos para Orcamentos).
Custos Unitarios PINI de Edificacdes (R$/m?) janeiro, 2020
Siio Paulo - R§/m* Rio de Janeiro - R§/m’ Vitéria - R§/m?
Uso de Edificacio
Global | Materlal |Maodeobra| Global | Materlal |Mao-de-obra| Global | Materlal | Mao-de-obra
Habitacianal
Residencial fino (1) 242847 1.468,14 950,33 243941 141040 1,029.01 218093 1,356,858 §24,05
Residencial média (2) 1,938 46 . 1.119.89 . a18.48 193027 . 1.060,72 B78,55 {.719,72 1.018,34 . 701,38
Residencial popular (3) 1442 52 833,75 609,18 1.513 61 860,77 652,84 1.338.38 a0z 521,36
Sobrada popular (11) 1,700,89 . 976,16 . 12474 1,700,03 . 926,24 773,79 140187 879,30 f1257
Prédio com elevador fino (4) 2.000,01 125083 746,18 1,996 81 1.008,00 988,80 1.777.05 979,39 797 67
Prédio com elevacor padrao médio alla (12) 109816 | 107956 . 918,58 1,05647 . 1,149,08 807,39 174375 1.086,02 687,73
Prédio com elevador médio (10) 1,783,580 1.179.99 603,59 1.800 85 1.152.45 64840 1.669.35 1,147.89 52146
Prédio sem elevador médio (5] 179606 104624 69072 | 170853 | 105260 739 | 160821 101180 50671
Prédio sem elevador popular () 1443 32 752,09 891.23 1464 23 12395 740.28 1.258.97 68,74 590.23
Comercial
Prédio com elevador fino (7) 221620 . 146839 . 747 81 2.108,60 . 1.158.34 949,26 1.906,30 | 1.140,16 . 766,14
Prédio sem elevador medio (8) 211066 122824 88242 210431 1.298 57 805,74 187844 | 12441 654,03
Clinica Veterinana (14) 203159 1.302.30 72829 1,692 64 121540 128 1.822 61 1.218,20 fi04 41
Industrial
Galpdo de uso geral médio (9) 17516 120502 1044 | 170864 | 1854 8070 | 15500 14181 43310

Fone: ( 016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077

e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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Depreciacdo pela idade aparente, caracteristicas e conservagéo (Kd)
Kd (indice obtido utilizando o Critério de Ross-Heidecke considerando
seu estagio de conservacao).

fls. 315

Imével (matr.) VU - R$ KD Area—m2 | VE Parcial - VE Total-
R$ R$
78967 78970
78971 102346 1.715,16 0,727 3.336,68 | 4.160.577,40
Barracao
Estacionamento | 1.715,16/2 | 0,769 104,00 68.585,82
Ed. Il (sobrado) | 1.700,89 0,834 208,08 295.170,27
Ed. Il 1.442,92 0,884 480,00 612.259,81
Ed. IV 1.442,92 0,782 304,11 343.146,60
Area B 1.715,16/2 | 0,769 138,75 91.502,71
5.571.242,60
3.3) VALOR DO IMOVEL (V1) :
VI=VT + VE
Imével (matr.) VT - R$ VE - R$ VI -R$
78967, 78970, | 3.702.815,04 | 5.571.242,60 | 9.274.057,60

78971, 102346

Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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4) CONCLUSAO :

Conforme determinacao judicial procedemos a vistoria e posterior
avaliacao dos iméveis penhorados referentes as matriculas n® 78967,
n® 78970, n® 78971 e n?102346 e concluimos que o valor total destes
iméveis (terreno + edificacoes existentes) é de 9.274.057.00 (nove
milhdes duzentos e setenta e quatro mil e cinquenta e sete reais).

Termos em que,
Pede Deferimento

Araraquara, 02 de marco de 2020.

Danilo Goncalves da Rocha

Perito Judicial
(documento assinado de forma digital)

Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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