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LAUDO TECNICO

FINALIDADE: A finalidade do laudo é a determinac¢do do atual valor de mercado do imdvel.

Pericia realizada em - 16/05/2023

PERICIA, AVALIAGAO E ASSISTENCIA TECNICA JUDICIAL
Fone: (62) 9.9631-9372 / e-mail: dulceliocosta@gmail.com
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Processo n°: 50094970-71.2004.8.09.0051
Requerente: ASA DISTRESSED FUNDO DE INVESTIMENTO.
Requerido: IBM INDUSTRIA BRASILEIRA D MODAS S/A.

1. INFORMAGOES ADICIONAIS:

Procedemos a intimacdo das partes quanto a data e horario do inicio do trabalho pericial,
conforme dispde o Art.474 do Cddigo de Processo Civil, no intuito de evitar transtorno quanto a
tramitacdo do processo. No dia 16/05/2023 as 8:45h teve inicio o levantamento do imdvel,
situado na Rua 603, Q. 549, Lt. 04, Vila Sdo José, e estavam presentes no momento da diligéncia:
- Eng. Civil Dulcélio Silva Costa / Perito Judicial;

- André Sena Carvalho Jr / proprietario.

2. INTRODUCAO

O presente Laudo Técnico foi elaborado a partir da vistoria no imodvel, levantamento de
informagdes e coleta de dados, observagdes in loco, comprovadamente por fotografias da

situacdo encontrada, com objetivo de determinar o valor de mercado do imédvel.

Os resultados das averiguagdes, bem como as etapas e informagdes necessdrias a execugdo e
fundamentac¢do da avaliagdo estdo apresentadas em capitulos especificos, distribuidas no corpo

do laudo e anexos.
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O resultado foi obtido com total independéncia, baseado através de normas técnicas aplicadas
na engenharia (ABNT) e conclusdo técnica com a apuragdo dos fatos, com o objetivo de expressar

a realidade, mesmo que as expectativas destas se mostrem equivocadas.

Consideramos, a principio, para efeito das averiguagdes, o bem livre e desembaragado de

quaisquer 6nus que possa prejudicar o seu bom uso ou comercializagdo.

Medidas e condi¢Ges em que se encontrava o imodvel objeto deste trabalho foram obtidas por

intermédio de observagdes visuais e trena eletronica durante a inspecgao.

3. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL
3.1 LOCALIZACAO

O imével comercial objeto em estudo e da presente a¢do esta localizada no Municipio de Goiania,

na Rua 603, Qd. 549, Lts. 04, Vila Sdo José.

3.2 CARACTERIZAGAO DA REGIAO
O imdvel comercial estda numa regido com grande demografia, vias asfaltadas, servido por
transporte publico, esgoto, abastecido por agua tratada e energia elétrica, telefone e rede de
internet, fornecidas por concessionarias publicas, sendo um bairro de facil acesso.

3.3 CARACTERIZACAO DO IMOVEL COMERCIAL
0 imdvel comercial possui um lote com area retangular de 962,50 m2, com 19,25 m de frente para

a Rua 603, e 19,25 m de fundo para a avenida Leste Oeste (antiga estrada de ferro), e com 50,00 m

pelas laterais.
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No lote de n. 4, foram construidas 4 edificagdes, todas discriminadas abaixo:

» 1 - Galpdo comercial, com mezanino e drea construida de 182,07 m?, estrutura metdlica no

telhado, coberta com telhas de chapa metalica.

O estado de conservagdo requer reparos importantes, com varias anomalias detectadas, como
trincas, rachaduras, pontos de infiltragdes, manchas de mofo, pintura deteriorada, instalagdo
hidro sanitaria regular, e instalacdo elétrica ruim.

O padrdo de acabamento é considerado regular.

O imdvel possui vocagcdo comercial, frente para a Rua 603, com varias residéncias e comércios.

No momento da vistoria o galpdo encontrava-se alugado para confecgdo de roupas.

» 2- Edificacio Comercial, com &rea construida de 98,98 m?, estrutura metalica no telhado,

coberta com telhas de chapa metalica.

O estado de conservacdo requer reparos simples e importantes, com algumas anomalias
detectadas, como trincas, manchas de mofo, pintura regular, instalagdo hidro sanitaria regular,
assim como a instalagdo elétrica.

O padrao de acabamento é considerado regular.

O imével possui vocagdo comercial, frente para a Rua 603, com varias residéncias e comércios.

No momento da vistoria a edificagdo encontrava-se sem ocupagao.

» 3- Edificio comercial (Hotel), com trés pavimentos, sem elevador, destinado a hotel, todo

mobiliado, com &rea total construida de 1.330,22 m?, distribuida da seguinte forma:
e Térreo: recepgdo e drea coberta no fundo, com 351,95 m?.

* Primeiro Pavimento: quatorze (14) suites, hall e deposito no fundo, com 351,95 m?.
* Segundo pavimento: oito (8) flats e hall, com 313,16 m2.

* Terceiro pavimento: seis (6) flats e dois (2) apartamentos, copa e hall, com 313,16 m>.
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O edificio comercial (hotel) possui estrutura metaélica no telhado, coberta com telhas de chapa
metalica.

O estado de conservagao requer reparos simples e importantes, com algumas anomalias
detectadas, como manchas de mofo, pintura regular, instalagdo hidro sanitaria boa, assim como
a instalacdo elétrica.

O padrdo de acabamento é considerado bom.

O imdvel possui vocagdo comercial, frente para a Leste Oeste (antiga estrada de ferro), muito
movimentada e com varios comércios.

No momento da vistoria o edificio encontrava-se abandonado.

» 4- Edificacdo Comercial, com area construida de 271,53 m? estrutura metalica no telhado,

coberta com telhas de chapa metalica.

O estado de conservacdo requer reparos simples e importantes, com algumas anomalias
detectadas, como trincas, manchas de mofo, pintura ruim, instalagdo hidro sanitaria ruim, assim
como a instalagdo elétrica.

O padrao de acabamento é considerado ruim.

O imdvel possui vocagdo comercial, frente para a Leste Oeste (antiga estrada de ferro), muito

movimentada e com varios comércios.

No momento da vistoria a edificacdo encontrava-se abandonado.

3.4 CONSIDERAGCOES SOBRE O IMOVEL

O mercado imobilidrio de um modo geral caracteriza-se por alteragdes no seu patamar de pregos
ao longo do tempo, variando de acordo com a oferta e a procura, sofrendo também influéncias
do mercado de capitais assim como influéncias de investimentos no setor da construgdo e

empreendimentos locais.
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O mercado imobilidrio na cidade de Goiadnia no seguimento comercial encontra-se retraido, com
um numero médio de ofertas para o bairro em questdo, e a demanda encontra-se baixa para
suporta-la.

Classificamos o imdvel como de baixa liquidez devido a sua tipologia, conservagdo e abandono,
com tempo estimado de comercializagdo variando entre de 12 a 24 meses.

Foi utilizada a certiddo de matricula do imdvel avaliando, e ndo foi efetuada pesquisas quanto ao

titulo de propriedade, litigios ou alienagdes contra o referido bem.

4. METODOLOGIA, PESQUISA E CALCULOS

O presente laudo foi elaborado a partir da vistoria realizada, medidas, levantamento de
informagbes e coletas de dados, observaces in loco comprovadamente por fotografias da

situagdo encontrada no imével comercial.

Na pesquisa realizada na regido ndao foram obtidos elementos suficientes para aproveitamento

dos calculos no modelo desenvolvido relativos a oferta e transagdes de imdveis comerciais.

Tendo em vista a natureza do bem avaliado, a finalidade da avaliacdo e a disponibilidade de dados
seguros, optamos pelo "Método da Quantificagdo de Custo", definido pelo Instituto Brasileiro de

Avaliacdes e Pericias - IBAPE e de acordo com as especificacdes da NBR 14.653-2/2004.

O Método de Quantificagdo de Custo é utilizado para identificar o custo de reedicdo de
benfeitorias ou custo de reproduc¢do, podendo ser apropriado pelo custo unitdrio bdsico de
construgdo (CUB) ou ainda por orgamento.

O resultado foi obtido por intermédio de medidas e observag¢des visuais durante a inspecdo no
imovel, verificacdo dos elementos essenciais, identificando e reproduzindo o custo, utilizando o

CUB (custo unitario basico), divulgado pelo Sinduscon/GO, més referéncia junho de 2023.
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5. NIVEL DE PRECISAO

O nivel de precisdo pretendido esta diretamente relacionado com as informagbes que foram

extraidas do mercado, independendo, portanto, da vontade do profissional de avaliagdo.

6. CRITERIOS ADOTADO PARA O CALCULO

Com base nos dados de pesquisa ndo foi possivel obter valores de edificacdes semelhantes ao

avaliando que possibilitaria a utilizacdo do Método Comparativo de Dados de Mercado.

6€:¢2:L1 G202/01/10 -€jed - SOdINVI OLNIWIOSVN OQ 3NITV :ouensn

Assim, de acordo com as Normas Técnicas os valores das benfeitorias foram obtidos pelo Método

de Quantificacéio de Custo, utilizando para o calculo o valor do CUB (Tabela Sinduscon/GO), més

referéncia junho de 2023.

7. DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL — TERRENO E EDIFICACOES

IMOVEL Ac (m?) Vu A:::;gr?te Fde | CDTRH Valor Final
em Anos

01 | Galpédo Comercial 182,07 1.032,08 30 0,324 67,60 60.883,10
02 | Edificagdo Comercial 98,98 1.826,29 30 0,456 67,60 82.429,38
03 | Edificio Comercial (Hotel) 1.330,22 | 1.836,54 15 0,538 | 67,60 1.314.335,20
04 | Edificagao Comercial 271,53 1.826,29 30 0,456 67,60 226.293,54

TOTAL - Vialor arredondado 1.700.000,00

Valor Final: Ac x Vu x Fde

Estado da edlficagdo: abandonado Fde: 100 - CDTRH / 100

LEGENDA: Ac- Area construida

Vu - Valor Unitario - CUB - més de referéncia junho de 2023
Fde - Fator de depreciacao
CDTH - Coeficiente de depreciacdo da Tabela Hoss Heidecke

o
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Com base nos dados de pesquisa e tendo em vista a natureza do imdvel, a finalidade da avaliagao

e a disponibilidade de dados seguros, optamos pelo "Método Comparativo Direto de Dados de

- SOdINVO OLN3NIJSVN Od 3ANITYV :olensn

‘e€ ‘e ‘el :SITAJD SVUVA rdN el - VINYIOD

Mercado", de acordo com as especificacdes da NBR 14.653-2/2004. o E
5
S Y
s
S
Idade >
IMOVEL At (m?) Vu Aparente Fo Ft Valor Final 3
em Anos N
01| Terreno 962,50 765,57 50 0,90 1 663.175,08
TOTAL - Valor arredondado 665.000,00
Valor Final: At x Vu x Fo x Ft
Estado da edificagdo: abandonado Ft la/lc

LEGENDA: At- Area do Terreno
Vu - Valor Unitario Médio
Fo - Fator Oferta
Ft - Fator Transposigao

Fator Oferta: Para os comparativos ofertados, aplicamos o fator 0,90 para compensar a
super estimativa / elasticidade da oferta, pois a liquidez os terrenos foram considerados
muito baixa.

Informando que o referido lote avaliando esta completamente edificado, sem nenhuma

area descoberta.

8. VISTORIA

O imédvel comercial ja caracterizado acima foi vistoriada tecnicamente, registrada por fotos e

mostradas abaixo:
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Observamos nas fotos acima a fachada do imdvel comercial, frente para a Rua 603, com
duas edifica¢des, sendo um galpdo e outra edificacdo, voltadas para o comercio. Detalhe para a
fachada e vista interna do galpéo.

PERICIA, AVALIAGAO E ASSISTENCIA TECNICA JUDICIAL
Fone: (62) 9.9631-9372 / e-mail: dulceliocosta@gmail.com

eC€ eV ‘e€ ‘e ‘el :SIAAID SVHVA dN el - VINVIOD

6€:2¢:L1 G20Z/01/10 -eleqd - SOdINVOI OLNINIOSVYN Od INITV :ouensn

[e1o1pnlesix3 ojnyyL ap oe5noex3 <- [e1dipnfesxg onyL ap 0B5noex3 <- 0B5NI8XT 8p 0SS8901d <- OHTVEVYHL 0d I TIAID 0SSID0Ud

TY'692°€9Z $Y :10jep



Processo: 0094970-71.2004.8.09.0051
Movimentacao 191 : Juntada de Documento
Arquivo 1 : laudo_4_0094970_3_civel_compactado.pdf

DULCELIO SILVA COSTA
ENGENHEIRO CIVIL / PERITO JUDICIAL — CREA — 8585/D-GO

Observamos nas fotos acima detalhe da parte interna do galpdo.
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Observamos nas fotos acima a parte superior do galpdo comercial (mezanino), com
instalagOes hidraulica e elétrica ruins, além de varias anomalias detectadas, ja citadas no laudo
acima.
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MDA | '

www.lolastudm]ovem com:br;

Observamos nas fotos a edificagdo comercial, que estava fechada no dia da vistoria,
porém observamos suas paredes de fechamento ao fundo, indicado pela seta.
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Observamos nas fotos acima o fundo do lote, frente para a avenida Leste Oeste, com
duas edificagdes, sendo um edificio e outra edificacdo, voltadas para o comercio. Detalhe para
a fachada do edificio comercial, que funcionava como hotel.
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Observamos nas fotos acima detalhes da parte interna do edificio comercial de trés
pavimentos, onde funcionava um hotel, paralisado até o momento (dia da vistoria). Detalhe
para a recepcao e local destinado para estacionamento, na parte térrea do edificio.
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Observamos nas fotos acima o primeiro pavimento (1° andar), detalhe para o hall com
14 suites, conforme disposi¢ao acima.
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Observamos nas fotos acima detalhe do final do hall do 1° pavimento, que da acesso a
um depdsito e area de servico.
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Observamos nas fotos acima detalhe da disposi¢ao do flat, localizado no 2° pavimento,
sendo quatro flats e mais quatro suites. Detalhe para as escadas que ddo acesso para o 2°
pavimento e também para o 1° pavimento.
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Observamos nas fotos acima a escada que dd acesso ao 3° pavimento, assim como a
recepgdo e uma copa.
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Observamos nas fotos acima detalhe do flat 401, assim como sua disposi¢do interna. No
3° pavimento existem 6 flats e 2 suites.

PERICIA, AVALIAGAO E ASSISTENCIA TECNICA JUDICIAL
Fone: (62) 9.9631-9372 / e-mail: dulceliocosta@gmail.com

b Tribunal de Justica do Estado de Goias
x! Documento Assinado e Publicado Digitalmente em 25/07/2023 10:42:25
] 4 Assinado por ANA CAROLINA FERREIRA ROCHA
Localizar pelo codigo: 109787655432563873860463655, no endereco: https://projudi.tjgo.jus.br/p

[e1o1pnlesix3 ojnyyL ap oe5noex3 <- [e1dipnfesxg onyL ap 0B5noex3 <- 0B5NI8XT 8p 0SS8901d <- OHTVEVYHL 0d I TIAID 0SSID0Ud
ZY'G9Z°€9Z $Y :10leA

eC€ eV ‘e€ ‘e ‘el :SIAAID SVHVA dN el - VINVIOD

6€:2¢:L1 G20Z/01/10 -eleqd - SOdINVOI OLNINIOSVYN Od INITV :ouensn



Processo: 0094970-71.2004.8.09.0051
Movimentacao 191 : Juntada de Documento
Arquivo 1 : laudo_4_0094970_3_civel_compactado.pdf

DULCELIO SILVA COSTA
ENGENHEIRO CIVIL / PERITO JUDICIAL — CREA — 8585/D-GO

oo BRAS

A BRASILSE
v SBiNRBRASL SENNAMIRASILL SBINAR BUASC RS T
TECINO SMIETICO | B FORTE

TODAS 58 CORES |

1,50 DE LARGURA

Observamos nas fotos acima a fachada da outra edificagdo comercial, situada ao lado do
edificio comercial (Hotel), frente para a avenida Leste Oeste, assim como sua disposi¢do interna,
detalhe para as instalagdes elétrica e hidraulica.
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Observamos nas fotos acima a vista drea da edificacdo comercial, frente para a avenida
Leste Oeste, assim como os detalhes internos, que anteriormente funcionava a piscina do Hotel,
depois passou a funcionar como lavanderia.
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Observamos nas fotos acima os detalhes das coberturas das edificagdes construidas no
lote n. 4, assim como as instalagdes elétrica e hidrdulica do edificio comercial (Hotel).
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9. RESPOSTA AOS QUESITOS.

9.1. QUESITOS DO REQUERIDO (movimento 102)

a) Considerando que o imdvel objeto da garantia hipotecaria é somente o lote de terras
n. 04, da quadra 549, situado na Rua 603, Vila Sdo José, nesta Capital, queira o Sr. Perito
informar qual o valor de mercado do lote sem as edificagdes/benfeitorias existentes.

R. O imdvel comercial possui um lote de terras com drea retangular de 962,50 m? com
quatro edificagoes, com 100% da drea ocupada, assim, fundamentados nos elementos e
condicdes consignados na avaliagéo, atribuimos o valor de RS 665.000,00(seiscentos e

sessenta cinco mil reais) para o lote de n. 4.

b) Considerando que o imdvel objeto da garantia hipotecdria é somente o lote de terras
n. 04, da quadra 549, situado na Rua 603, Vila Sdo José, nesta Capital, queira o Sr. Perito
informar qual o valor de mercado das edificagdes/benfeitorias consideradas
isoladamente.

R. O valor de cada benfeitoria estd discriminado no item 7 — Determinagdo do valor do
imovel, no laudo acima.

c) Considerando que o imével objeto da garantia hipotecaria é somente o lote de terras
n. 04, da quadra 549, situado na Rua 603, Vila Sdo José, nesta Capital, queira o Sr. Perito
informar qual o valor de mercado do lote em conjunto com as edificagdes/benfeitorias
existentes.

R. Fundamentados nos elementos e condigbes consignados na avaliagéo, atribuimos o
valor de RS 1.700.000,00 (um milhéo e setecentos mil reais) para as benfeitorias e o valor
de RS 665.000,00(seiscentos e sessenta cinco mil reais) para o lote de n. 4, totalizando o

valor de RS 2.365.000,00(dois milhdes e trezentos e sessenta cinco mil reais).
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e) Informe o Sr. Perito sobre a qualidade dos materiais empregados nas construcdes
existentes.

R. Ndo foi realizado nenhum exame laboratorial para aferir a qualidade dos materiais
empregados nas benfeitorias, porém, analisando visualmente sdo de qualidade baixa,
exceto o material empregado na construgdo do edificio comercial (hotel), com qualidade

considerada boa.

f) Informe o Sr. Perito sobre a seguranga e longevidade das edificagdes.

R. O galpdo comercial necessita de reparos importantes, com vdrias anomalias
detectadas, colocando em risco a integridade fisica de seus ocupantes, com vida util em
torno de 30 anos.

A edificagcdo comercial também necessita de reparos importantes, com vdrias anomalias
detectadas, porém, ndo coloca em risco a integridade fisica de seus ocupantes, com vida
util em torno de 30 anos.

O edificio comercial (Hotel) necessita de reparos simples e importantes, com algumas
anomalias detectadas, porém, ndo coloca em risco a integridade fisica de seus
ocupantes, com vida util em torno de 20 anos.

A edificagéio comercial, necessita de reparos importantes, com vdrias anomalias
detectadas, colocando em risco a integridade fisica de seus ocupantes, com vida util em

torno de 30 anos.

g) Queira o Sr. Perito informar sobre a adequacdo das construgées existentes, para o fim
a que se destinam.
R. Estdo discriminadas no item 3.3 — Caracterizagcdo do Imével Comercial, no laudo

acima.
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h) Esclareca o Sr. Perito sobre a destinagdo e natureza da ocupacdo das edificagdes
existentes.
R. Estdo discriminadas no item 3.3 — Caracterizagdo do Imdvel Comercial, no laudo

acima.

10. CONCLUSAO

O laudo de avaliacdo tem como objetivo o valor de mercado do imével comercial, realizada com
base no estudo da legislagdo, na medida em que identifica o tipo e grau de aproveitamento para
gue a avaliagdo fosse o mais préximo do valor adequado, mesmo que as expectativas destas se

mostrem equivocadas.

Com base no levantamento realizado "in loco", da anadlise realizada, das documentagdes
fornecidas, das pesquisas aplicadas e seus calculos, tudo conforme especificacdo da ABNT/NBR
14.653-2/2004, o imbvel comercial objeto deste laudo técnico de avaliagdo foi avaliada em nivel

de Parecer Técnico.

Foi identificado o imdvel ja citado acima e discriminado no item 8 - Vistoria, numa completa

anadlise da situa¢do encontrada, mostradas através das fotos.
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Portanto, o valor de mercado avaliado para o lote 4, da quadra 549, localizado na Rua 603, na Vila

S30 José, neste municipio é de RS 655.000,00 (seiscentos e cinquenta e cinco mil reais), e o valor

das benfeitorias é de RS 1.700.000,00 (um milhéo e setecentos mil reais).

Goiania, 29 de junho de 2023.

DULCELIO SILVA COSTA
Engenheiro Civil
Engenheiro de Seguranga no Trabalho
Perito cadastrado no TJGO e TRFGO
CREA - GO 8585/D
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AO iNCLITO JUiZO DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DE GOIANIA - GOIAS

Processo n2: 50094970-71.2004.8.09.0051
Requerente: ASA DISTRESSED FUNDO DE INVESTIMENTO.
Requerido: IBM INDUSTRIA BRASILEIRA D MODAS S/A.

Dulcélio Silva Costa, perito oficial da ACAO DE EXECUGAO, vem, mui
respeitosamente em atendimento a intimagdao no movimento 204 manifestar
acerca dos questionamentos apresentados nos movimentos 200 e 203.

Informo que a avaliagdo realizada pautou no critério da ABNT -
Associacdo Brasileira _de Normas Técnicas, sendo o Foérum Nacional de
Normatizagao, que estabelece niveis de precisao para avaliagbes através das
NBR’s — Normas Técnicas Brasileiras, do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes
e Pericias, que estabelece parametros para os trabalhos pericias.

Quanto aos questionamentos do Requerido no movimento 200, passo
a esclarecer:

Informo que os requisitos do nosso trabalho foram condicionados a
abrangéncia da realidade do imdével comercial (com quatro edificacées ocupando
toda a darea), a confiabilidade e adequacdo das informagdes obtidas, a qualidade
das analises técnicas efetuadas e ao menor grau de subjetividade emprestado pelo
perito, trazendo assim o valor de mercado avaliado para o imdvel comercial, com
total independéncia, com o objetivo de expressar a realidade, MESMO QUE AS
EXPECTATIVAS DESTAS SE MOSTREM EQUIVOCADAS, com o trabalho desenvolvido
e pautado conforme especificacbes da ABNT/NBR 14.653-2/2004, avaliado em
nivel de parecer técnico.
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Dessa forma o laudo de avaliagao foi elaborado refletindo a correta
identidade do valor do imdvel comercial, mostrando idoneidade,
compatibilidade, consisténcia e congruéncia, pois na regido nao ha dados
amostrais (imdveis semelhantes) compativeis com as edificacdes no lote
avaliando.

» Na impugnacdo ao laudo de avaliagdo (movimento 200), o
Requerido alega que o cdlculo apresentado do valor do imédvel (terreno mais
quatro edificacGes), ndo atende aos ditames do método utilizado, que foi o
Método da Quantificacao de Custo, atendendo as especificacdes da NBR 14.653.

» O Método de Quantificacao de Custo é utilizado para identificar o
custo de reedicdo de benfeitorias ou custo de reproducdo, podendo ser
apropriado pelo custo unitdrio basico de construcdo (CUB), método utilizado no
cdlculo apresentado, com resultado obtido por intermédio de medidas e
observagdes visuais durante a inspecdo no imodvel, verificacdo dos elementos
essenciais, identificando e reproduzindo o custo das quatros edificagdes.

» O Método de Quantificacao de Custo foi utilizado em razao da
auséncia de edificagdes semelhantes na regido, devido a espécie do lote, tipos de
benfeitorias (sdo quatro edificacbes construidas em desacordo com a norma
técnica) e drea de construgdo (utilizou 100% da drea, ndo existe area permeavel)
tornou dificil encontrar ofertas na regido semelhantes as edificacdes existentes,
de maneira que se possa comparar diretamente.

» O Requerido apresentou em sua contesta¢do cinco anuncios de
imdveis na regido do Setor S3o José, afirmando que serve para a aplicacdo do
método comparativo direto, assim, esclareco que os imdveis apresentados ndo
servem de comparacgdo (ndo ha nenhuma semelhanga com as quatro edifica¢des),
tanto é que o préprio Requerido reconhece tal situagdo ao afirmar: “Contudo, a
midia local tem divulgado inumeros imdveis ofertados a venda na regido
examinada, os quais, embora néGo sejam similares, e nem poderiam ser, mas por
serem da _mesma _natureza, visto que edificados em alvenaria _de padréo
semelhante, residenciais e comerciais”.
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» As edificagdes existentes no imdvel comercial sdo antigas, ocupando
100% da area do terreno, com inumeras “gambiarras”, construidas uma
“emendada” na outra, sem respeitar o cddigo de edificagdes do municipio e as
normas técnicas NBRs), sendo trés delas bem deterioradas, como podemos
observar nas fotos anexadas no laudo de avaliagdo (movimento 191), assim,
esclareco que ndo existem imodveis semelhantes na regidao para utilizagdao do
método comparativo de dados de mercado, frustrando as expectativas do

Requerido.

» O Requerido ainda apresentou dois anuncios de lotes em outras
regides, que ndo permite a utilizacdo de amostragem, pois torna a avaliacao
imprecisa, afetando os calculos, através de dados (lotes semelhantes) que nao
sejam da regido do Setor Sao José. O préprio Requerido reconhece tal situacdo ao
afirmar: “sdo_inumeras as ofertas de lotes urbanos em setores distantes e sem
aptiddo comercial, que estdo no mercado por valores muito maiores do que a
quantia encontrada pelo Sr. Perito para o lote urbano objeto da lide, e que quarda
referidas caracteristicas”, assim, esclareco que as ofertas apresentadas pelo
Requerido ndo atende a NBR 14.653-2/2004.

Quanto aos quesitos de esclarecimentos propostos pelo Requerente
no movimento 203, passo a responder:

1. A partir do Laudo Técnico do imdvel localizado na Rua 603, Q.549, Lt.04, Vila
Sao José, solicitamos ao Sr. Perito esclarecer se para avaliacdo e valoracao do
ativo, foram consideradas as seguintes caracteristicas descritas: “requer reparos
simples e importantes, com algumas anomalias detectadas, como manchas de
mofo, pintura regular, instalagdo hidro sanitaria boa, assim como a instalacao
elétrica”, sem considerar potenciais patologias estruturais. Que desvalorizam o
imoével e prejudicam sua liquidez.

Tais fatos foram considerados pelo Sr. Perito quando da avaliagdao do imdvel? Se
negativo, solicitamos informar o valor de mercado considerando essa depreciagao.
R. Sim, foram considerados todos os fatos citados acima, sendo utilizado a tabela
Hoss Heidecke, para o cdlculo de deprecia¢gdo, em obediéncia a NBR 14.653-
2/2004.
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2. Queira o Sr. Perito esclarecer se o custo para reformar e adaptar o ativo é maior
do que a demolicao das benfeitorias atuais para construgcdao de um novo prédio ou
galpao?

R. Para calcular o custo da reforma dependera de vdrios fatores (projeto, tipo de
adequagdo da parte hidrdulica e elétrica, tipo de acabamento (revestimentos,
lougas e metais), destinagdo do imovel, etc.), assim, ndo ha como precisar o que
ficaria menos oneroso, se reformar ou demolir, pois sdo quatro edificagées (uma
delas um prédio de 3 pavimentos) para demolir.

3. Queira o Sr. Perito esclarecer se as construcdes atuais possuem as licengas
necessarias de funcionamento.

R. Ndo foram apresentadas licencas para funcionamento das referidas
edificagoes.

4. Queira o Sr. Perito esclarecer se na avaliagdo foram consideradas as vdrias
tipologias em um Unico e pequeno terreno, ja que se trata de um lote com 962,50
m?, no qual ha: Galpdo Comercial de 182,07m?; edificacdo Comercial de 98,98m?;
edificacdo Comercial de 271,53m?; e edificio Comercial (Hotel) com area construida
de 1.330,22m?2.

O esclarecimento acima se mostra necessario ja que a diversidade de tipologias em
um mesmo lote de apenas 1.000 m? pode afetar a liquidez do ativo, ja que é comum
que o comprador precise de apenas um imdvel para apenas uma ou no maximo
duas possibilidades de uso.

R. Sim, foram realizados quatro cdlculos, para cada edifica¢éo, cada uma com sua
particularidade e tipologia, em obediéncia a NBR 14.653-2/2004.

Quanto a utiliza¢do das edificagoes informo que sdo independentes, cada uma
com seu acesso.

5. Queira o Sr. Perito informar a razdo pela qual n3o foi aplicado o fator
comercializagao na precificagao desse ativo e informar qual seria o valor do imével
caso este fator seja aplicado. Considerando a necessidade de reformar para
adequagdo de uso, reposicdo e restauragao de itens essenciais a habitabilidade do
ativo como as instalacdes hidraulicas e elétricas, tetos, forros, pisos e paredes.
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R. Informo que foi utilizado o fator de comercializagdo nas avaliagdes, pautado no
critério da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, sendo o Forum
Nacional de Normatizag¢do, que estabelece niveis de precisdo para avaliagoes
através das NBR’s — Normas Técnicas Brasileiras, e do IBAPE - Instituto Brasileiro
de Avaliagdes e Pericias.

6. Queira o Sr. Perito apresentar quais foram as fontes de consulta que justificaram
a precificacdo do ativo, diante da diversidade de tipologia no mesmo imdvel,
observando que estas deverdo estar localizadas no mesmo bairro e de uso,
tipologia, idade aparente e estado de conservacdo semelhantes ao imdvel da
matricula n? 15.064.

R. Informo que foi utilizado o Método de Quantifica¢do de Custo em razdo da
auséncia de edificacoes semelhantes na regido, que devido a espécie do lote, tipos
de benfeitorias, drea de construgdo (utilizou 100% da drea, nGo existe drea
permedvel) tornou dificil encontrar ofertas na regido semelhantes, de maneira
que se possa comparar diretamente, assim, ndo possuem dados (fontes) para a
utilizagdo do método comparativo de mercado.

7. Queira o Sr. Perito apresentar o valor de liquidagdao for¢ada para o imdvel da
matricula n? 15.064, observando-se o estado de conservacao deste e o fator de
liquidez da regido que ele se situa.

R. O valor de liquidag¢do para o lote 4, da quadra 549, localizado na Rua 603, na
Vila Séio José, neste municipio foi de RS 655.000,00 (seiscentos e cinquenta e cinco
mil reais), e as benfeitorias no valor de RS 1.700.000,00 (um milhéo e setecentos
mil reais).

» Portanto, ndo hd necessidade de reavaliagdo, como requer o
Requerente (movimento 203), como esclarecido acima, assim, RATIFICO o valor
de mercado apresentado no laudo de avaliacdo (movimento 191), para o lote 4,
da quadra 549, localizado na Rua 603, na Vila S30 José, neste municipio foi de R$
655.000,00 (seiscentos e cinquenta e cinco mil reais), e as benfeitorias no valor
de RS 1.700.000,00 (um milh3o e setecentos mil reais).
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Feito os devidos esclarecimentos e agradecendo a confianca
depositada nesse Perito, solicito que autorize a expedicdo do alvard de
transparéncia do restante dos honorarios periciais e seus acréscimos legais,
conforme comprovante bancario no movimento 172, para minha conta corrente
no Banco Itau, Agéncia 9049, conta n. 09.269-6, CPF. 592.021.731-68.

Goiania, 29 de junho de 2023.

budcélio- Silva Costa

DULCELIO SILVA COSTA
Engenheiro Civil
Engenheiro de Seguranga no Trabalho
Perito cadastrado no TIGO e TRFGO
CREA - GO 8585/D
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