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Solugoes Patrimoniais

EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 3 VARA
CIVEL DA COMARCA DE JUNDIAI/SP

Processo Fisicon 0033813 96 2002 8 26 0309

Classe - Assunto Faléncia de Empresarios Sociedades Empresariais Microempresas €
Empresas de Pequeno Porte — Recuperacdo Judicial e Falencia

Requerente Ingram Micro Brasil Ltda

Requerido Massa Falida de Info Store Comercio e Servigos de Informatica Ltda e
outros

A CONSULT ENGENHARIA E AVALIAGOES
LTDA inscnta no CNPJ/MF 48 882 971/0001 39 com endereg¢o na Rua Nelson
Camargo 393 — 1° Andar — Centro — Osasco — SP CEP 06010 070 — Tel /Fax
11 2284 7740 — www consult eng br atraves de seu representante legal LUIZ
ANTONIO GERARDI brasileiro divorciado engenheiro inscrito no CREA/SP
0600600857 — e maill luiz gerardi@consult eng br juntamente com seu
profissional tecnico associado Roberto Mauro Costa Engenheiro Civil inscrito
no CREA/SP 0600633883 no exercicio da fungdo de Penta Judicial com
nomeacéao e honorarios ajustados nos Autos vem respeitosamente apresentar
a Vossa Excelencia o seu Laudo Tecnico e solicitar o levantamento dos
honorarios homologados no valor de R$ 5650 00 (cinco mil seiscentos e
cinquenta reais)

Termos em que pede deferimento
Osasco 26 de novembro de 2020
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/LrUIZ ANTONIO GERARDI

ENGENHEIRO CIVIL CREA 060 0600 857
Representante Legal da Consult Solugoées Patrimoniais

Rua Nelson Camargo 393 -1 Andar — Centro — Osasco — SP  CEP 06010 070
Tel /Fax 11 2284 7740 — www consult eng br — E mail consult@consult eng br
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CON S U LT Laudo de Avaliagio

Solugbes Patrimoniais 25179 001/1120

I SOLICITANTE 32 VARA CIVEL DA COMARCA DE JUNDIAI SP

FINALIDADE Fins judiciais
OBJETIVO Valor de Mercado de Compra e Venda

ENDERECO Rua Salomao Kury, 63
BAIRRO Colina das Paineiras ‘ CIDADE Santo Antonio de Posse UF SP

TIPO Casa ] uUso Residencial
AREA DO TERRENO 2 000,00 m?
AREA CONSTRUIDA 260,00 m2

[DATA BASE Novembro / 2020 |

MLOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA  R$ 614 000,00 |
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Endereco Rua Salomao Kury, 63

Bairro

Colina das Paineiras

| Cidade Santo Antonio de Posse

]UF SP

2. LOGRADOURO PRINCIPAL

Maos de Direcdo Dupla

Pistas Unica

Tracado Retilineo

Perfil

Plano

Pavimentacdo Asfalto

Calcada

s Cimentada

3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3 1 Locahzagdo e Atividades Existentes

Uso Predominante

X

(&)
N

allallal

Residencial Multifamiliar
Residencial Unifamiliar

Comercial/Servigos

(| Industnal

Rural

Densidade de Ocupacao

Melhoramentos Publicos

Coleta de residuos solidos

Agua potavel

Aguas pluviais

Alto

Medio/alto
Medio
Medio/baixo
Baixo

3 3 Infra estrutura Urbana

Tra
X

|

nsportes Coletivos
Onibus
Lotagao

Metro

Trem

Embarcagao

Principais vias de acesso

Energia eletrica
Telefone
Gas canalizado

Padrao Economico

Alto X | Horizontal

Medio/alto Vertical

Medio

Medio/baixo Area sujeita a enchentes

Baixo

Sim

Nao

Distribuicdo da Ocupagao

Redes de cabeamento para transmissao de dados

Redes de comunicagao e televisao

Esgotamento sanitario

Equipamentos Comunitarios Intensidade de Trafego

X | Seguranga Alta Media Baixa
X | Educagao

X | Saude Nivel de Escoamento

X | Cultura I:I Bom Regular [:l Ruim
X _| Lazer

Rodowvia Prefeito Aziz Lian e Avenida Posse de Ressaca
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4, CARACTERIZACiO DO TERRENO
4 1 Aspectos Fisicos
Area 2 000,00 m2 Testada Principal 20,00 m
Testada Secundaria Lateral Direita 50,00 m
Lateral Esquerda 50,00 m Fundos 20,00 m
Formato Bom Superficie Seca
Topografia Terreno plano
4 2 Restrigdes Fisicas e Legais ao Aproveitamento
Nome da Zona ZER Coeficiente de Aproveitamento 1,5

Uso Predominante Residencial
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5. CARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES E RENFEITORIAS

Edificagdo 01

Tipo Casa N2 Pavimentos 01

Padrdo Construtivo  Medio Estrutura Concreto armado
Fechamento Lateral Alvenana Pe Direito 3,00 m (estimado)

Revestimento Externo Massa com pintura a base de latex e tiolos a vista

Dependéncias Internas Sala, dormitorios, cozinha e banheiros

Area Construida 260,00 m2 ’ Conforme Informacoes do processo

Idade aparente 25 anos ‘ Estado de Conservacdo  Reparos simples
Piso Ceramico e cimentado

Parede Azulejo e massa com pintura a base de latex

Forro LajeePVC

Esquadna Ferro

6. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Relacionamos abaixo a documentagdo fornecida para a elaboragdo deste relatorio que e por premissa
considerada boa e valida nao tendo sido efetuadas analises juridicas ou medigoes de campo
Informagdes apresentadas no processo

Considerou se como premissa para efeito de avaliagao os bens livres de hipotecas arrestos usufrutos
penhores passivos ambientais ou quaisquer onus ou problemas que prejudiguem o seu bom uso ou
comercializagao

A Consult nao tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que e objeto deste relatorio_e nao tem
nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relagao as partes envolvidas

A remuneragao da Consult nao esta condicionada a nenhuma agdo nem resulta das analises opinioes
conclusdes contidas neste relatorio ou de seu uso

7. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Situacao Atual do Mercado dos Imoveis Concorrentes

_Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorgao _Desempenho do Mercado Atual
| |Alto . |Alto Rapida || Aquecido
|| Medio/Alto Medio/Alto Normal/Rapida || Normal/Aquecido
X | Medio Medio Normal || Normal
E Medio/Baixo X | Medio/Baixo X | Normal/Dificll | X__| Normal/Recessivo
Baixo | | Baixo Dificil || Recessivo
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8. AVALIACAO

Normatizagdo

Para a presente avalagao utiizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da NBR 14653 que detatha os
procedimentos gerais da norma de avaliagdo de bens — NBR 14653 1 2001 — no que diz respeito a avaliagdo
de imoveis urbanos nclusive glebas urbanizavels unidades padronizadas e serviddes urbanas

Metodologia

No presente caso tendo em wvista a natureza do imovel avaliando sua situagdo geo socio economica e a
disponibilidade de dados seguros optamos pelo Metodo Comparativo Direto de Dados de Mercado para a
definigao dos valores

Especificacdo da Avaliacdo
O presente trabalho e classificado como Grau I” quanto a fundamentagdo e Grau III quanto a precisao
conforme as exigencias definidas na NBR 14653 2 2011

Tratamento dos Dados e Identificacao do Resultado

O valor de mercado foi obtido com base no unitario definido para o imovel avaliando considerando se as
dewvidas correcdes especificas para adequa lo as caracteristicas do avaltando

O unitario adotado for determinado apos uma ampla pesquisa junto ao mercado imobihario atraves de
anunclios nos jornails e contatos com corretores imobilianias atuantes proprietarios e pessoas afins
Identificamas elementos comparativos validos que de acordo com as Normas devem possuir 0s seguintes
fatores de equivalencia

a) Equivalencia de Situagao
Da se preferencia a locais da mesma situagao geo socio economica do mesmo bairro e zoneamento

b) Equivalencia de Tempo
Sempre que possivel os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com a avaliagao

¢) Equivalencia de Caractensticas
Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanga com o imovel objeto da avaliagdo no que tange a situagao
grau de aproveitamento caracteristicas fisicas adequagdo ao meio utilizagao etc



O

O

CONSULT

Solugoes Patnmoniais

De acordo com os criterios expostos anteriormente arbitramos o seguinte valor para o imovel em analise

VALORES AREA UNITARIO TOTAL
M) (R$/M?) (R$)
MERCADO 608 00 101012 614 153 00

fls. 146

9. ENCERRAMENTO

E importante ressaltar que o valor definido para o imovel dentro dos criterios e procedimentos usuais da
Engenharia de Avaliagoes ndo representa um numero exato e sim uma expressao monetaria teorica € mais
provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imovel numa data de
referencia dentro das condicdes de mercado vigente Isto ndo significa que eventuais negociagdes efetivas
nao possam ser feitas por valores diferentes destes inferiores ou superiores dependendo de aspectos
especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas

O laudo e considerado pela Consult Solugoes Patrimonials como documento sigiloso absolutamente

confidencial

PELO DEPARTAMENTO TECNICO

DA

CONSULT SOLUCOES PATRIMONIAIS

Documento assinado digitalmente’ por

ROBERTO MAURO COSTA
ENGo CIVIL CREA No 0600633 833

[Data e Local Osasco, 20 de Novembro de 2 020

! Vide certificacao digital da asstnatura na ultima pagina do documento

(22
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ANEXOS

DE LOCALIZACAO
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EUCALIPTO TRATADO

REPRESENTAGAO Aromas &

IMOVEL AVALIAN ;

Vista externa Vista externa
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D. TRATAMENTO DE DADOS

No tratamento de dados foi utiizado o tratamento por fatores no qual admite se a priors a vahdade da
existencia de relagGes fixas entre os atributos especificos e os respectivos pregos

Conforme a NBR 14653 2 os fatores utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente pelas
entidades tecnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos e devem especificar
claramente a regiao para a qual sao aplicavels Alternativamente podem ser adotados fatores de
homogeneizagcao medidos no mercado desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja
anexado ao Laudo de Avaliagao

No presente trabalho utiizamos os fatores que efetivamente contribuiram na homogeneizagdo Analisamos o
coeficiente de variagdo antes e depois da aplicagao de cada variavel 1soladamente visando a sua redugao Este
procedimento for utiizado pois os fatores regionais ndo foram publicados ate o fechamento deste trabalho

FATOR OFERTA adotou se um fator de redugao de 10% sobre o preco ofertado considerando se a
elasticidade da negociagao ocorrida no fechamento

ATUALIZAGCAO nao for necessaria vista que os elementos comparativos sdo contemporaneos a avallagao

FATOR PADRAO CONSTRUTIVO o fator deve ser considerado na proporgdo do padrao das construgoes
Imitando se a sua Influencia a parcela com que os mesmos contribuem na composicdo do valor final do
imovel

FATOR DEPRECIAGAO deve se tambem apropriar o fator depreciacdo tomando se por base os fatores de
obsolescencia do elemento avaliando e comparativos restringindo sua Influencia como no caso anterior a
parcela representada pela construgao no valor do imovel

PONDERA(;I"\O DE AREAS para efetto de ponderagao de areas em relagdo ao pavimento adotamos a
seguinte tabela de pesos determinada em fungao das variagoes locais

area coberta 100

area descoberta 020

FATOR PROPORCAO DE AREAS o0s elementos comparativos foram corrigidos em funcdo de sua area tendo
em vista que existe uma diferenga de valores unitarios de acordo com a dimensao da unidade sendo os de
maior extensao com unitarios menores limitando se a sua influencia a parcela com que os mesmos
contnbuem na composicao do valor final do imovel que para o seguinte caso foi arbitrada em 100 %

FATOR LOCAL os elementos comparativos nao foram transpostos atraves dos valores de langamento
tributario uma vez que estes estao defasados da realidade do mercado imobiliario local A transposigao que
utilizamos no presente laudo foi baseada na escala de valores que varia de 0 a 10 (notas atribuidas ao local)
devidamente aferidos para o local avaliando O fator deve ser imitado apenas a parcela de influencia que a
localizagao contribui na composigao do valor final do imovel

fls. 1470
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TRATAMENTO ESTATISTICO

A analise e saneamento dos resultados obtidos e efetuada adotando se uma faixa de 30% em torno da media
descartando se os elementos discordantes

Nesta explanagao adotaremos a seguinte notagao

M = media antmetica
q = media saneada

O intervalo de confianca com 80% de certeza minima (segundo as Normas) deve ser calculado da seguinte
@ maneira segundo a distribuicao t de Student

EO=t(n—1 a/Z)X(%)
n

Q Onde

n = n° de elementos
a = 20% (100 80) (incerteza)
S = desvio padrao

Onde
t(n 1 10%) e a ordenada de distribuigdo de Student com (n 1) graus de liberdade

O intervalo de confiabilidade e dado pela seguinte formula
IC=M=xEOD
O q somente sera rejeitado se ,t(n 1)} >t(n 1 a/2)

Para o teste de hipotese

O tn-1)= —({Mi— 3)
nO 5
Onde

n = n° elementos

M = media antmetica
g = media saneada
S = desvio padrao

O memonal de calculo segue adiante com seus respectivos resultados parciais e finais
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TRATAMENTO ESTATISTICO AVALIACAO
Numero de Elementos 8 lArea 608 00 I
Media Antmetica 101012
Desvio Padrao 13275 Valor de Mercado para Venda
Coeficiente de Vanagao 13/ Unitario Saneado 101012
Limute Infertor 707 09 Valor do imovel 614153
Limite Supenor 131316
Intervalo de Confiabihdade
Elementos saneados 8 Infertor 573776
Media Saneada 101012 | Superor 654 530
t de Student 14150
Intervalo de Confiabihdade
Infenor 943 71 7/
Supernior 107653 7%

Hipotese de rejeigao

Aceito a Media Saneada

Apresentamos abaixo o grafico que compara 0s precos observados no mercado com os valores estimados pelo

modelo utihizado no tratamento por fatores onde nota se o ajuste e o nivel de residuos do modelo adotado

Grafico de Unitarios Observados versus Unitarios Estimados pelo Modelo

(venda)

6000 00

5000 00

~

4000 00

300000

et

2000 00

Unitarios Observados (R$/m )

o

1000 00 /

1 000 00

200000 300000 4 000 00 500000 6000 00

Unitanios Estimados pelo Modelo (R$/m )
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Analise dos Coeficientes de Variagao

lUmtarlo Puro 22/ I

|Umtarlo Homog

13 4 |

Resultados da influencia integral das variaveis

|V Padrao 20%| |V vagas #ND |
IV Depreciagao 17| |V NaoUsado 22
|V Localizagao 18%| [V NaoUsado 229
[V Prop Area 20¥ |

Resultados da influencia ajustada das varidveis

V Padrao 20/ V vagas 22%
Peso 100Y Peso 0/
V Depreciagao 17/ V NaoUsado 22y
Peso 100/ Peso 0/
V Localizagao 18/ V NaoUsado 22y
Peso 100% Peso Y4
V Prop Area 20

Peso 100 /o

fls. 1473 éq
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Amostra __ Enderego Bairro Municipio UF DataBase Preco (R$)  /avista SituagaoV  AreaConstruida AreaTerreno
1|Rua Salomao Kury 389 Colina das Paineiras Santo Antonio de Posse SP out/20| 1500 000 100/ |oferta 595 57 199726
2{Rua Sal Kury 524 Colina das Paineiras Santo Antonio de Posse SP out/20 900 000 100/ |oferta 600 00 1000 00
3|Rua Sal Kury 413 Colina das Paineiras Santo Antonio de Posse SP out/20 477000 100/ |oferta 120 00 100000
4|Rua Sal Kury 484 Colina das Paineiras Santo Antonio de Posse SP out/20 900 000 100/ |oferta 390 00 200000
5|Rua Sal Kury 463 Colina das Paineiras Santo Antonio de Posse SP out/20 680 000 100/ |oferta 190 00 180000
6{Rua Salomao Kury Colina das Paineiras Santo Antonio de Posse SP out/20 650 000 100/ |oferta 41100 1000 00
7|Rua QOdette Sist1 Carbonezs 435 Jardim Maria Helena Santo Antonio de Posse SP out/20 750 000 100/ |oferta 23000 100000
Avaliando |Rua Salomao Kury Colinas das Paineiras Santo Antonio de Posse SP out/20 260,00 2 000,00
Pagjj de2
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Amostra___ AreaDescoberta AreaEquivalente Padrao NotaPadrao _ Idade  Conservagao  NotaLocal  Imobihana _ Contato _ _ Telefone
1 1401 69 875 91 | Medio 800 25|c 70 |Corretor Junior Athayde (19) 98278 6060
2 200 00 640 00 | Medio 750 25(¢c 70 [Corretor Rodnigo (19) 99368 6608
3 880 00 296 00 | Medio 750 25|c 70 [JK imovels Miichele (19) 99977 6949
4 1150 00 620 00 | Médio 800 30[c 70 |Proprietario Marcos (19) 99771 8082
5 1600 00 51000 | Medio 750 25|¢c 70 [Santo Antonio Imovels Luiz (19) 99774 2545
6 589 00 528 80 | Medio 750 25(c 7 0 |Grpan1 imovets Milant (19) 98201 0783
7 770 00 384 00 | Medio 800 25]c 7 0 |Livima Consutoria Imobiliana Andre (11) 996484953

Avaliando 1 740,00 608,00 | Medio 7,0 25|e 7,0
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Amostra Unitano Fator Fator Fator Fator Fator Unitano Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Unitario
D Puro avista | Reajuste | Renda | Atualiz Oferta Venda Padrao | Deprec |Prop Area] Local vagas | NaoUsado|NaoUsado| Homog | Homogeneizado
1 171250 100 100 100 100 090 154125 088 084 106 100 100 100 100 078 120218
2 1406 25 100 100 100 100 090 126563 093 084 100 100 100 100 100 077 974 54
3 161149 100 100 100 100 090 145034 093 084 094 100 100 100 100 071 102974
4 145161 100 100 100 100 090 1306 45 088 095 100 100 100 100 100 083 108435
5 133333 100 100 100 100 090 1200 00 093 084 100 100 100 100 100 077 924 00
6 122920 100 100 100 100 090 110628 093 084 100 100 100 100 100 077 851 84
7 195313 100 100 100 1,00 090 1757,82 088 0,84 094 100 100 100 1 00 066 1160 16
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ANALISE DE RESIDUOS
Amostra Unitario Residuo
Observado |Estimado |Absoluto  |Relativo RESIDUOS RELATIVOS
1] 171250 143892 (273 58) 16%
2| 140625 1457 60 5135 4 /o
3 161149 158078 (3071) 2/ 100/
4 145161 135224 9937 7% 90Y
5| 133333 1457 60 124 27 9 /| 80/
6| 122920 | 145760 228 40 19% 70%
7] 195313 1700 54 (252 59) 13% 60/
8| 231481 273745 422 64 18 /4 50/
9 40%
10 30/
:; 20/
10/ ﬂ ﬂ
13 0% | (=51 = E_E
:‘; 10/ ] Il
16 20/
17 304
18 -40%
19 50/
20 60/
21 70/
22 80%
23 90/ [
24 100
25 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
MEDIA DE RESIDUOS RELATIVOS 11%.

Dgt
CPF 284;
D

122412829
ta 20/11/2020 17 55 56 -03 00



