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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 412 VARA CIiVEL DO
FORUM CENTRAL DE SAO PAULO - SP

Acéo: Execucao de Titulo Extrajudicial - Mutuo
Processo: n? 1002345-88.2015.8.26.0100
Requerente: Roberto Miguel Postel

Requerida: SFD S.A. INDUSTRIA E COMERCIO

Fernando Rosolia Dabdab, perito judicial nomeado e
compromissado nos autos em referéncia, tendo realizado pesquisas necessarias
vem, mui respeitosamente, apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado

no seguinte

LAUDO DE AVALIACAO

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/04/2020 as 15:06 , sob o niumero WJMJ20404855520

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002345-88.2015.8.26.0100 e codigo 8E6445B.
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1. INTRODUCAO

Trata o presente Laudo a avaliagao do seguinte imovel, objetos de A¢do Execugao de
Titulo Extrajudicial proferida nos Autos: imovel industrial localizado na Av. David
Kasitzki, 135 —Nova Caieiras - Caieiras — SP.

2. DOCUMENTACAO

Matricula n® 34 do Cartério de Registro de Iméveis de Franco da Rocha — SP, nos
Autos as fls. 1258.

3. VISTORIA

Nao foi possivel realizar a vistoria presencial no imével, foi feita a distancia.

4. MELHORAMENTOS PUBLICO

O imovel esta desocupado.

5. AVALIACAO
5.1 — Critério

A investigacao do valor de mercado é realizada através de extensas pesquisas na
regido com o objetivo de obter elementos comparativos, ou seja, imdveis similares
(dentro do possivel) a venda ou negociados na mesma regiao geo-econémica em que
se localiza o imdvel objeto da presente avaliagdo. Esses elementos estardo
devidamente caracterizados a seguir.

Para a avaliagdo do imoével objeto do presente Laudo, diante do campo amostral
satisfatorio obtido na pesquisa de mercado, foi utilizada a Estatistica Inferencial,
instrumento que permitiu obter a equagao que determina o quanto e de que forma as
caracteristicas dos elementos se relacionam entre si e contribuem para a avaliagdo

do valor de venda.
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Varias hipbéteses séo testadas com o objetivo de identificar, através de procedimentos
estatisticos, qual a influéncia no valor unitario do imével (variavel dependente) as das
chamadas variaveis independentes: area do terreno e pecuaria como atividade

principal.

Considerando a elasticidade das ofertas, foram abatidos em 10% (dez por cento) dos
valores unitarios (por m2 de area do terreno) solicitados pelos elementos comparativos,
compensando dessa maneira a superestimativa das mesmas antes dos célculos

estatisticos.

Apoés a identificagdo das variaveis que inferem de maneira significativa no valor
unitario e a relagao entre elas, sdo efetuados varios testes estatisticos, nos quais sao
formuladas hipéteses regidas pela teoria das probabilidades, obtendo assim o modelo
matematico que melhor explica a variagao do valor de iméveis como o avaliando na

regiao em que este se localiza.

O modelo matematico permite a simples substituicdo das variaveis independentes
pelos respectivos valores referentes ao imével avaliando, realizando-se os calculos e

encontrando assim o seu mais provavel valor de mercado para venda a vista.

6. Normas

Serdo seguidas para a avaliagdo as Normas Brasileiras NBR-14653-2 - "Normas de
Avaliagbes de Imbveis Urbanos” e a “Norma para Avaliagcdo de Iméveis Urbanos
IBAPE/SP —2011".

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/04/2020 as 15:06 , sob o niumero WJMJ20404855520
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7. Avaliacao do Imoével

7.1 Desconto das benfeitorias dos elementos comparativos
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7.3. Resultados da Inferéncia Estatistica

Realizados os diversos testes estatisticos, foi constatado que as variaveis que
mais contribuem para a variacdo do valor unitario (por m? de area de terreno),

considerando o campo amostral obtido na pesquisa sao:

e Area do Terreno em m2

¢ Distancia da Estrada

A aplicagdo da inferéncia estatistica sobre o campo amostral (elementos
comparativos), consideradas as variaveis acima, revelou que o0 modelo

matematico que melhor explica a variacao do valor é:

Valor Unitario = +159,3538408 -138150,8924 / Area do Terreno
+0,9498971226 * Distancia da Estrada

Apoés a realizagao dos testes, essa equacao apresentou as seguintes

caracteristicas:

Coeficiente de Correlagao = 0,9705
Coeficiente de Determinagao = 94,18

(Correlacao Fortissima)

Isso significa que a equacao retro explica a 82,00% da variacao do valor, ficando
o percentual restante (ndo explicado) atribuido a eventuais erros de informacao,
medidas e a variaveis que, embora influenciando nesta variagdo de valor, ndo se
destacaram suficientemente. A significAncia do modelo (1,82%) revelou-se
menor que 5,00%, atendendo, portanto, as prescricdes constantes da NBR-
14653 da ABNT. Nao foi detectada a presenca de “outliers”.

Todos os regressores foram aceitos, isto €, a hipétese de serem nulos foi
rejeitada, apresentaram significancia inferior a 5% em cada ramo do teste
bicaudal, considerando o “t”’ critico da tabela de “Student”’. Os regressores sao

importantes na formagao do valor.

Analisados os gréaficos de residuos, ndo se verificou a existéncia de qualquer
tendéncia de alinhamento, o que afasta a possibilidade de alguma variavel
suficientemente importante na formagao do valor ndo ter sido considerada no

modelo.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/04/2020 as 15:06 , sob o niumero WJMJ20404855520
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Distribuigdo Frequéncias

0.5

————————————————————————————————————————————————————————————————————————————

........................................................

...................................................

7.4 Calculo do Terreno:

O imobvel objeto do presente estudo apresenta as seguintes caracteristicas:

e Area do Terreno= 55.823,00m?

e Distancia da Estrada = 100

Substituindo os valores dessas variaveis na equagao que explica o

comportamento do valor (no item anterior), temos:

Valor Unitario = +159,3538408 -138150,8924 / 55.823,00
+0,9498971226 * 100

Valor unitario (m? por Area de Terreno) = R$ 251,86

Com base em pesquisa efetuada junto ao mercado
imobiliario local, cotejando-se imoéveis em oferta para
venda na circunvizinhanca, apos estudos e calculos,

conclui-se que o valor unitario é de R$ 251,86 / m2.

Vt = 251,86 x 55.823,00 = R$ 14.059.580,78

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/04/2020 as 15:06 , sob o niumero WJMJ20404855520
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8. BENFEITORIAS:

Ha um conjunto de edificagbes industriais, com 03 edificios principais. Galpées com area
construida total de aproximadamente 18.750,19m?

Toda a construcdo foi executada com alvenaria de blocos de cimento; estrutura de

concreto convencional e cobertura de telhas metdlicas. Piso em cimentado industrial.

A construgéo aparenta idade de 30 anos e estado de conservagao “necessitando de

reparos importantes”, consoante classificacdo de Heidecke.

O padrao da edificacao € médio de acordo com o Estudo de Valores de Edificagbes de
Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia — IBAPE.

As fotografias ora anexadas, ilustram o imovel.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/04/2020 as 15:06 , sob o niumero WJMJ20404855520

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002345-88.2015.8.26.0100 e codigo 8E6445B.
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10 — Valor de venda:

O valor de mercado para venda é calculado através da somatdria de terreno e

construcao, computando-se o fator de comercializacéo, sendo:

Calculo do Valor de Venda do Terreno (Vt):
Vt ks Vb
Vi = RS 1405958078 + R 944816610
Vi = R$ 23507.746.88
Vi = [R$ 23.508.000,00 | (vinte e trés milhdes e quinhentos e oito mil reais)
(arredondados)

11. CONCLUSAO:

Conforme exposto no presente Laudo, € estimado o valor, correspondente ao
imével industrial localizado na Av. David Kasitzki, 135 —Nova Caieiras - Caieiras —
SP, calculado para o més de abril de 2020.
Valor do Imovel = R$ 23.508.000,00
(vinte e trés milhoes e quinhentos e oito mil reais)

arredondados

12. ENCERRAMENTO

Permanecendo ao dispor de V.Ex?, é encerrado o presente Laudo, composto por 11
(onze) folhas. Acompanham 4 (quatro) anexos.

Sao Paulo, 15 de abril de 2020.

Fernando Rosolia Dabdab
perito judicial

13. ANEXOS:

| = Mapa de localizagao — 01 fl.
Il — Fotos do im6vel avaliando — 05 fls.
lll - Fotos dos elementos comparativos - 04 fls.

11
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ANEXO | - MAPA DE LOCALIZACAO
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MAPA DE LOCALIZACAO
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ANEXO Il - FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO



Fernando Rosolia Dabdab
Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Séo Paulo — IBAPE SP fls. 1359
Av. Paulista, 2.444 cj. 153 Sao Paulo SP Tel: (11) 3258.8125 mantovanidabdab@gmail.com

53

Foto 01 — Vista da entrada principal - Av. David Kasitzki, 135

Foto 02 — Vista aérea, anterior a vistoria
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Foto 03 — Vista externa dos galpdes
Foto 04 — Vista externa dos galpdes
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Foto 08 — Av. David Kasitzki
Foto 09 — Vista externa dos galpdes
Foto 10 — Galpdes
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Foto 11 — Vista aérea do imovel
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ANEXO Il - FOTOS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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Foto 12 — Elemento Comparativo 01
Foto 13 — Elemento Comparativo 02
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Foto 14 — Elemento Comparativo 03
Foto 15 — Elemento Comparativo 04
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Foto 18 — Elemento Comparativo 07
Foto 19 — Elemento Comparativo 08
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 412 VARA CIiVEL DO
FORUM CENTRAL DE SAO PAULO - SP

Acéo: Execucao de Titulo Extrajudicial - Mutuo
Processo: n? 1002345-88.2015.8.26.0100
Requerente: Roberto Miguel Postel

Requerida: SFD S.A. INDUSTRIA E COMERCIO

Fernando Rosolia Dabdab, perito judicial nomeado e
compromissado nos autos em referéncia, tendo realizado pesquisas necessarias
vem, mui respeitosamente, apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado

no seguinte

RETIFICACAO DO _
LAUDO DE AVALIACAO

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 16:46 , sob o niumero WJMJ20409403474

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002345-88.2015.8.26.0100 e codigo 946E6AC.
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1. INTRODUCAO

Trata o presente Laudo a avaliacao do seguinte imével, objetos de Acao Execucéo de
Titulo Extrajudicial proferida nos Autos: imével industrial localizado na Av. David
Kasitzki, 135 — Nova Caieiras - Caieiras — SP.

2. DOCUMENTACAO

Matricula n® 34 do Cartério de Registro de Iméveis de Franco da Rocha — SP, nos
Autos as fls. 1258.

3. VISTORIA
A vistoria foi realizada no dia 02/07/2020, de acordo com o agendamento nos Autos.

Foi constatado que a area construida é maior e o estado de conservagao é melhor do
que o considerado anteriormente.

O imobvel esta ocupado por empresas inquilinas.

4. MELHORAMENTOS PUBLICO

Trata-se de local com ocupagao predominante de edificios industriais, de padréo
médio, servido dos principais melhoramentos publicos: pavimentagdo asfaltica,
passeio, redes de agua, esgoto, telefone e energia elétrica, iluminacao, servicos de
correio, coleta de lixo e limpeza urbana. Nas proximidades verificam-se
estabelecimentos comerciais de produtos e servicos de primeiras necessidades,
assim como disponibilidade de transportes coletivos (6nibus).

5. AVALIACAO
5.1 — Critério

A investigacdo do valor de mercado é realizada através de extensas pesquisas na
regido com o objetivo de obter elementos comparativos, ou seja, imdveis similares
(dentro do possivel) a venda ou negociados na mesma regiao geo-econémica em que
se localiza o imével objeto da presente avaliagdo. Esses elementos estardo

devidamente caracterizados a seguir.

Para a avaliacdo do imovel objeto do presente Laudo, diante do campo amostral
satisfatério obtido na pesquisa de mercado, foi utilizada a Estatistica Inferencial,
instrumento que permitiu obter a equacao que determina o quanto e de que forma as
caracteristicas dos elementos se relacionam entre si e contribuem para a avaliagdo

do valor de venda.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 16:46 , sob o niumero WJMJ20409403474

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002345-88.2015.8.26.0100 e codigo 946E6AC.



Fernando Rosolia Dabdab
Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo — IBAPE SP fls. 1402
Av. Paulista, 2.444 cj. 153 Sao Paulo SP Tel: (11) 3258.8125 mantovanidabdab@gmail.com

53

Varias hipbéteses séo testadas com o objetivo de identificar, através de procedimentos
estatisticos, qual a influéncia no valor unitario do imével (variavel dependente) as das
chamadas variaveis independentes: area do terreno e pecuaria como atividade

principal.

Considerando a elasticidade das ofertas, foram abatidos em 10% (dez por cento) dos
valores unitarios (por m2 de area do terreno) solicitados pelos elementos comparativos,
compensando dessa maneira a superestimativa das mesmas antes dos célculos

estatisticos.

Apoés a identificagdo das variaveis que inferem de maneira significativa no valor
unitario e a relagao entre elas, sdo efetuados varios testes estatisticos, nos quais sao
formuladas hipéteses regidas pela teoria das probabilidades, obtendo assim o modelo
matematico que melhor explica a variagao do valor de iméveis como o avaliando na

regido em que este se localiza.

O modelo matematico permite a simples substituicdo das variaveis independentes
pelos respectivos valores referentes ao imével avaliando, realizando-se os calculos e

encontrando assim o seu mais provavel valor de mercado para venda a vista.

6. Normas

Serdo seguidas para a avaliagdo as Normas Brasileiras NBR-14653-2 - "Normas de
Avaliagbes de Imbveis Urbanos” e a “Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos
IBAPE/SP —2011".

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 16:46 , sob o niumero WJMJ20409403474
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7. Avaliacao do Imoével

7.1 Desconto das benfeitorias dos elementos comparativos
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7.2 Dados dos elementos comparativos
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7.3. Resultados da Inferéncia Estatistica

Realizados os diversos testes estatisticos, foi constatado que as variaveis que
mais contribuem para a variagao do valor unitario (por m2 de area de terreno),

considerando o campo amostral obtido na pesquisa sao:

e Area do Terreno em m2

¢ Distancia da Estrada

A aplicagdo da inferéncia estatistica sobre o campo amostral (elementos
comparativos), consideradas as variaveis acima, revelou que o0 modelo

matematico que melhor explica a variacao do valor é:

Valor Unitario = +159,3538408 -138150,8924 / Area do Terreno
+0,9498971226 * Distancia da Estrada

Apoés a realizagao dos testes, essa equagao apresentou as seguintes

caracteristicas:

Coeficiente de Correlagao = 0,9705
Coeficiente de Determinacao = 94,18

(Correlacao Fortissima)

Isso significa que a equacao retro explica a 82,00% da variacao do valor, ficando
o percentual restante (ndo explicado) atribuido a eventuais erros de informacao,
medidas e a variaveis que, embora influenciando nesta variagado de valor, ndo se
destacaram suficientemente. A significAncia do modelo (1,82%) revelou-se
menor que 5,00%, atendendo, portanto, as prescricdes constantes da NBR-
14653 da ABNT. Nao foi detectada a presenca de “outliers”.

Todos os regressores foram aceitos, isto €, a hipétese de serem nulos foi
rejeitada, apresentaram significancia inferior a 5% em cada ramo do teste
bicaudal, considerando o “t” critico da tabela de “Student”. Os regressores séo

importantes na formacao do valor.

Analisados os gréaficos de residuos, ndo se verificou a existéncia de qualquer
tendéncia de alinhamento, o que afasta a possibilidade de alguma variavel
suficientemente importante na formagéo do valor ndo ter sido considerada no

modelo.
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Distribuigdo Frequéncias

0.5

————————————————————————————————————————————————————————————————————————————

........................................................

...................................................

7.4 Calculo do Terreno:

O imobvel objeto do presente estudo apresenta as seguintes caracteristicas:

e Area do Terreno= 55.823,00m?

e Distancia da Estrada = 100

Substituindo os valores dessas variaveis na equagao que explica o

comportamento do valor (no item anterior), temos:

Valor Unitario = +159,3538408 -138150,8924 / 55.823,00
+0,9498971226 * 100

Valor unitario (m? por Area de Terreno) = R$ 251,86

Com base em pesquisa efetuada junto ao mercado
imobiliario local, cotejando-se imoéveis em oferta para
venda na circunvizinhanca, apos estudos e calculos,

conclui-se que o valor unitario é de R$ 251,86 / m2.

Vt = 251,86 x 55.823,00 = R$ 14.059.580,78
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8. BENFEITORIAS:

Ha um conjunto de edificagbes industriais, com 03 edificios principais. Galpées com area
construida total de 14.123,13m?

Toda a construcdo foi executada com alvenaria de blocos de cimento; estrutura de

concreto convencional e cobertura de telhas metdlicas. Piso em cimentado industrial.

A construgéo aparenta idade de 30 anos e estado de conservagdo “necessitando de

reparos simples a importantes”, consoante classificacao de Heidecke.

O padrao da edificacao € médio de acordo com o Estudo de Valores de Edificagbes de
Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia — IBAPE.

As fotografias ora anexadas, ilustram o imovel.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 16:46 , sob o niumero WJMJ20409403474

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002345-88.2015.8.26.0100 e codigo 946E6AC.



Fernando Rosolia Dabdab
Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo — IBAPE SP fls. 1409

Av. Paulista, 2.444 cj. 153 Sao Paulo SP Tel: (11) 3258.8125 mantovanidabdab@gmail.com

53

9 — Valor das benfeitorias
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10 — Valor de venda:

O valor de mercado para venda é calculado através da somatdéria de terreno e

construcao, computando-se o fator de comercializacéo, sendo:

Calculo do Valor de Venda do Terreno (Vt):
Vi + Vb
Vi = R$ 1405958078 + R$ 1537892021
Vi = R$ 29.438.500,99
Vi = [R$ 29.438.000,00 | (vinte e nove milhdes e quatrocentos e trinta e oito mil reais)
(arredondados)

11. CONCLUSAO:

Conforme exposto no presente Laudo, é estimado o valor, correspondente ao
imoével industrial localizado na Av. David Kasitzki, 135 — Nova Caieiras - Caieiras —
SP, calculado para o més de abril de 2020.
Valor do Imével = R$ 29.438.000,00
(vinte e nove milhdes e quatrocentos e trinta e oito mil reais)

arredondados

12. ENCERRAMENTO

Permanecendo ao dispor de V.Ex2, é encerrado o presente Laudo, composto por 11
(onze) folhas. Acompanham 4 (quatro) anexos.

Séo Paulo, 02 de julho de 2020.

Fernando Rosolia Dabdab
perito judicial

13. ANEXOS:

| = Mapa de localizagao — 01 fl.
Il - Fotos do im6vel avaliando — 05 fls.
lll - Fotos dos elementos comparativos - 04 fls.

11
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ANEXO | - MAPA DE LOCALIZACAO
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MAPA DE LOCALIZACAO
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ANEXO Il - FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO
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Foto 01 — Vista da entrada principal - Av. David Kasitzki, 135

S

Foto 02 — Vista aérea, anterior a vistoria

15
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Foto 03 — Vista externa dos galpdes
Foto 04 — Vista externa dos galpdes
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Foto 08 — Av. David Kasitzki
Foto 09 — Vista externa dos galpdes
Foto 10 — Galpdes
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Foto 11 — Vista aérea do imovel
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Foto 12 — Recepcao e apoio
Foto 13
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Foto 18 —
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Foto 19 — Galpédo — A1
Foto 20 — Galpéao — A1
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Foto 29 - |dentificacao do Galpédo — D1

Foto 31 — Galpao — D1

27

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 16:46 , sob o niumero WJMJ20409403474
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Foto 32 — Galpao — D1

Foto 33 — Galpao
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Foto 39 — Area verde
Foto 40 — Identificacdo da empresa
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Foto 43 — Galpao Apoio
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ANEXO Il - FOTOS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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Foto 50 — Elemento Comparativo 07
Foto 51 — Elemento Comparativo 08
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 412 VARA CIiVEL DO
FORUM CENTRAL DE SAO PAULO - SP

Acéo: Execucao de Titulo Extrajudicial - Mutuo
Processo: n? 1002345-88.2015.8.26.0100
Requerente: Roberto Miguel Postel

Requerida: SFD S.A. INDUSTRIA E COMERCIO

Fernando Rosolia Dabdab, perito judicial nomeado e
compromissado nos autos em referéncia, tendo realizado pesquisas necessarias
vem, mui respeitosamente, apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado

no seguinte

NOVA RETIFICACAO DO
LAUDO DE AVALIACAO

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/08/2020 as 16:41 , sob o niumero WJMJ20413123367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002345-88.2015.8.26.0100 e codigo 99E8E4C.



Fernando Rosolia Dabdab
Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE SP fls. 1454
Av. Paulista, 2.444 cj. 153 S&o Paulo SP Tel: (11) 3258.8125 mantovanidabdab@gmail.com

53

1. INTRODUCAO

Trata o presente Laudo a avaliacao do seguinte imével, objetos de Acao Execucéo de
Titulo Extrajudicial proferida nos Autos: imével industrial localizado na Av. David
Kasitzki, 135 — Nova Caieiras - Caieiras — SP.

2. DOCUMENTACAO

Matricula n® 34 do Cartério de Registro de Iméveis de Franco da Rocha — SP, nos
Autos as fls. 1258.

3. VISTORIA

A nova vistoria foi realizada no dia 26/08/2020, de acordo com o agendamento nos
Autos.

Estavam presentes os representantes de ambas as partes: Dr. Anténio Carlos Magro
Junior (por parte do Requerente) e o Sr. Evandro de Castro Avila (por parte da
Requerida).

Em analise conjunta da matricula do imével nimero 34 do CRI de Franco da Rocha —
SP e do IPTU, foi constatado de comum acordo que a area construida é de
13.059.88m? e o terreno possui area atual de 27.707.87m?2.

4. MELHORAMENTOS PUBLICO

Trata-se de local com ocupacao predominante de edificios industriais, de padrao
médio, servido dos principais melhoramentos publicos: pavimentagdo asfaltica,
passeio, redes de agua, esgoto, telefone e energia elétrica, iluminacao, servicos de
correio, coleta de lixo e limpeza urbana. Nas proximidades verificam-se
estabelecimentos comerciais de produtos e servicos de primeiras necessidades,
assim como disponibilidade de transportes coletivos (6nibus).

5. AVALIACAO

5.1 — Critério

A investigacdo do valor de mercado é realizada através de extensas pesquisas na
regido com o objetivo de obter elementos comparativos, ou seja, imdveis similares

(dentro do possivel) a venda ou negociados na mesma regiao geo-econémica em que

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/08/2020 as 16:41 , sob o niumero WJMJ20413123367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002345-88.2015.8.26.0100 e codigo 99E8E4C.



Fernando Rosolia Dabdab
Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE SP fls. 1455
Av. Paulista, 2.444 cj. 153 S&o Paulo SP Tel: (11) 3258.8125 mantovanidabdab@gmail.com

53

se localiza o imdvel objeto da presente avaliagdo. Esses elementos estardo
devidamente caracterizados a seguir.

Para a avaliacdo do imovel objeto do presente Laudo, diante do campo amostral
satisfatério obtido na pesquisa de mercado, foi utilizada a Estatistica Inferencial,
instrumento que permitiu obter a equacao que determina o quanto e de que forma as
caracteristicas dos elementos se relacionam entre si e contribuem para a avaliagdo

do valor de venda.

Varias hipbéteses séo testadas com o objetivo de identificar, através de procedimentos
estatisticos, qual a influéncia no valor unitario do imével (variavel dependente) as das
chamadas variaveis independentes: area do terreno e pecuaria como atividade
principal.

Considerando a elasticidade das ofertas, foram abatidos em 10% (dez por cento) dos
valores unitarios (por m2 de area do terreno) solicitados pelos elementos comparativos,
compensando dessa maneira a superestimativa das mesmas antes dos calculos

estatisticos.

Apb6s a identificacdo das variaveis que inferem de maneira significativa no valor
unitario e a relagao entre elas, sdo efetuados varios testes estatisticos, nos quais sao
formuladas hipéteses regidas pela teoria das probabilidades, obtendo assim o modelo
matematico que melhor explica a variagao do valor de iméveis como o avaliando na

regiao em que este se localiza.

O modelo matematico permite a simples substituicdo das variaveis independentes
pelos respectivos valores referentes ao imével avaliando, realizando-se os célculos e

encontrando assim o seu mais provavel valor de mercado para venda a vista.

6. Normas

Serdo seguidas para a avaliagdo as Normas Brasileiras NBR-14653-2 - "Normas de
Avaliagcdes de Imoveis Urbanos” e a “Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos
IBAPE/SP - 2011".

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/08/2020 as 16:41 , sob o niumero WJMJ20413123367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002345-88.2015.8.26.0100 e codigo 99E8E4C.
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7. Avaliacao do Imoével

7.1 Desconto das benfeitorias dos elementos comparativos

*038366 061p00 8 001L0°92°8°S 102 88-GHEZ00L 0SSe004d 0 swlioul ‘Op ojuswnoodeloualajuoLge/Bd/elbipeised/iq snl-dshi fese;/:sdiy als 0 8ssaoe ‘|eulblIO O JIBJU0D eied
L9EEZLELYOZIINMAN O18WNU 0 oS * L9 Se 0Z02/80/9Z Wa 0pejodojold ‘ojned Oeg 8p Opejs3 op Bolsnf ap [eungu] @ aydgva VYITOSOY OANYNYIS Jod sjuswieybip opeuisse ‘[euibuo op eidoo @ ojuswnoop 8)s3

L9'8EF'L €4 o0Zoz odsew dS U0ISNPUIS NGY 0B3NSUC) 3P 0ISBG 0ISND

00’001 Jopes was| 1

0z'ss Jojea was oedeoyipa e sauepodw sosedas ap opuepssaday| u

09'25 sajuepodw sosedal ap opueyssasan| O

0Z'EE sajuepodu e sayduns ap sosedal ap opueyssadan|

oL'el sajduns sosedas ap opueyssasapn| =
80'e sa|duns sosedal opuepssadau 2 senbasanuy| p

25T Jgnbay| 2

ZE'D Jenbas 2 eAou anul| g

R gAaON| ®

(%)
ovivioaudia 0Y¥5v2I4103 VO 0av1S3 19y
6¥' LS50 20'L9EEES L | ZE'BED9LEL | 92E'L | S609'0 11 2 00'004°} 09 0g olpaw oedyed 00'0S¥'L 060 | 00'000006E | 8
Fraas At 04'849S0L'E | OE'LZEPOST | 92ZE'L | 960L0 oi'gl 3 oo'ose’L 09 0z oipaw ogdied 00'00s2 060 | 000000069 | L
D9'EEE \¥'¥9E 198 BS'SEQTIBT | 92ZE'L | 56090 oL'st ? 00'S05Z 09 0t oipaw opdied 00'008°C 06'0 | 00'00000Z¥ | 9
96'961 SL'POEYS6'T | ST'SE9SPS 0L | 9zt | seeeo 09'zs & 00'000'51 09 o¥ oipaw ogdied 0000051 06'0 [00'000°000SL| S
65462 £8'906'505 LL'EBO'PFLL | 92E'L | 56090 oL'glL | 000051 09 0E olpaw ogdied poooL'L 06'0 | 00'000°00ST | ¥
ol'ocy SI'EZLPOS'E | S'0/8'SBL'E | BZE'L | 56090 oi'gl @ 00'0¥LT 09 i} oipaw oedieb 00'veY e 06'0 | 000000052 | €
SE'L6Z 59'Z51'99¥ SELVBEEE’) | 92E') | 0LE¥0 0925 [ 00'009'1 09 0t oipaw ogdied 000094 060 | 00'000000C | Z
19'0ES 8¥'81Z'190°L | 25'18¥'S/8°1 | 92E'L | S609'0 oi'gl 2 00'clelL 09 0t olpaw ogdied 00'0002 06'0 | 00'000ESZE | |
- {soue) [soue) F) 3]
sy (3] (4] 0ydvauasnoo [oyivAHISNOD | YOINULSNOD RIS FANIHYAY OLNIWYAYIY UERTETR

A 1A syidouadNaa | 99 904 |30 3IN3IDI4I00| 30 0aVISI vauy YA aaval oydavd 30 vauy Iy o0d3aud N




Fernando Rosolia Dabdab
Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE SP fls. 1457

Av. Paulista, 2.444 cj. 153 S&o Paulo SP Tel: (11) 3258.8125 mantovanidabdab@gmail.com

53

7.2 Dados dos elementos comparativos
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7.3. Resultados da Inferéncia Estatistica

Realizados os diversos testes estatisticos, foi constatado que as variaveis que
mais contribuem para a variacdo do valor unitario (por m? de area de terreno),

considerando o campo amostral obtido na pesquisa sao:

e Area do Terreno em m2

¢ Distancia da Estrada

A aplicagdo da inferéncia estatistica sobre o campo amostral (elementos
comparativos), consideradas as variaveis acima, revelou que o0 modelo

matematico que melhor explica a variacao do valor é:

Valor Unitario = +159,3538408 -138150,8924 / Area do Terreno
+0,9498971226 * Distancia da Estrada

Apoés a realizagao dos testes, essa equacao apresentou as seguintes

caracteristicas:

Coeficiente de Correlagao = 0,9705
Coeficiente de Determinacao = 94,18

(Correlacao Fortissima)

Isso significa que a equacéo retro explica a 82,00% da variacéao do valor, ficando
o percentual restante (ndo explicado) atribuido a eventuais erros de informacao,
medidas e a variaveis que, embora influenciando nesta variagado de valor, ndo se
destacaram suficientemente. A significAncia do modelo (1,82%) revelou-se
menor que 5,00%, atendendo, portanto, as prescricdes constantes da NBR-
14653 da ABNT. Nao foi detectada a presenca de “outliers”.

Todos os regressores foram aceitos, isto €, a hipétese de serem nulos foi
rejeitada, apresentaram significancia inferior a 5% em cada ramo do teste
bicaudal, considerando o “t”’ critico da tabela de “Student”’. Os regressores sao

importantes na formacao do valor.

Analisados os graficos de residuos, nao se verificou a existéncia de qualquer
tendéncia de alinhamento, o que afasta a possibilidade de alguma variavel
suficientemente importante na formagéo do valor ndo ter sido considerada no

modelo.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/08/2020 as 16:41 , sob o niumero WJMJ20413123367
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Distribuigao Frequéncias
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7.4 Calculo do Terreno:

O imobvel objeto do presente estudo apresenta as seguintes caracteristicas:

e Area do Terreno= 27.707,87m2

e Distancia da Estrada = 100

Substituindo os valores dessas variaveis na equagao que explica o

comportamento do valor (no item anterior), temos:

Valor Unitario = +159,3538408 -138150,8924 / 27.707,87
+0,9498971226 * 100

Valor unitario (m? por Area de Terreno) = R$ 251,86

Com base em pesquisa efetuada junto ao mercado
imobiliario local, cotejando-se imoéveis em oferta para
venda na circunvizinhanca, apos estudos e calculos,

conclui-se que o valor unitario é de R$ 251,86 / m2.

Vt = 251,86 x 27.707,87 = R$ 6.978.504,13

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/08/2020 as 16:41 , sob o niumero WJMJ20413123367
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8. BENFEITORIAS:

Ha um conjunto de edificagbes industriais, com 03 edificios principais. Galpées com area
construida total de 13.059,88m?

Toda a construcdo foi executada com alvenaria de blocos de cimento; estrutura de

concreto convencional e cobertura de telhas metdlicas. Piso em cimentado industrial.

A construgéo aparenta idade de 30 anos e estado de conservagdo “necessitando de

reparos simples a importantes”, consoante classificacao de Heidecke.

O padrao da edificacao € médio de acordo com o Estudo de Valores de Edificagbes de
Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia — IBAPE.

As fotografias ora anexadas, ilustram o imovel.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/08/2020 as 16:41 , sob o niumero WJMJ20413123367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002345-88.2015.8.26.0100 e codigo 99E8E4C.
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9 — Valor das benfeitorias
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10 — Valor de venda:

O valor de mercado para venda é calculado através da somatéria de terreno e
construcao, computando-se o fator de comercializacao, sendo:

Calculo do Valor de Venda do Terreno (Vt):
vt + Vb
Vi = R$ 697850413 + R$ 1422112892
Vi = R$ 21.199.633,05
Vi = |R$ 21.200.000,00 | (vinte e um milhdes e duzentos mil reais)
(arredondados)

11. CONCLUSAO:

Conforme exposto no presente Laudo, é estimado o valor, correspondente ao
imovel industrial localizado na Av. David Kasitzki, 135 — Nova Caieiras - Caieiras —
SP, calculado para o més de abril de 2020.
Valor do Imével = R$ 21.200.000,00
(vinte e um milhdes e duzentos mil reais)

arredondados

12. ENCERRAMENTO

Permanecendo ao dispor de V.Ex2, € encerrado o presente Laudo, composto por 11
(onze) folhas. Acompanham 4 (quatro) anexos.

Séo Paulo, 26 de agosto de 2020.

Fernando Rosolia Dabdab
perito judicial

13. ANEXOS:

| = Mapa de localizagao — 01 fl.

Il - Fotos do im6vel avaliando — 05 fls.

lll - Fotos dos elementos comparativos - 04 fls.
IV —IPTU do Imével avaliando — 01 fl.

11
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ANEXO | - MAPA DE LOCALIZACAO
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MAPA DE LOCALIZACAO
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ANEXO Il - FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO
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Foto 01 — Vista da entrada principal - Av. David Kasitzki, 135

Foto 02 — Vista aérea, anterior a vistoria
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Foto 03 — Vista externa dos galpdes
Foto 04 — Vista externa dos galpdes
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Foto 08 — Av. David Kasitzki
Foto 09 — Vista externa dos galpdes
Foto 10 — Galpdes
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Foto 11 — Vista aérea do imovel
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Foto 17 — Galpédo — A1
Foto 18 — Galpao — A1
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Foto 19 — Galpédo — A1
Foto 20 — Galpéao — A1
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Foto 29 - |dentificacao do Galpédo — D1

Foto 31 — Galpao — D1
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Foto 32 — Galpéo — D1
Foto 33 — Galpao — D1
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Foto 36 — Bloco Ferramentaria
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Foto 37 - Identificagcao do Galpao — F1

Foto 38 — Via interna
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Foto 39 — Area verde
Foto 40 — Identificacdo da empresa
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Foto 43 — Galpao Apoio
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ANEXO Il - FOTOS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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Foto 48 — Elemento Comparativo 05
Foto 49 — Elemento Comparativo 06
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Foto 50 — Elemento Comparativo 07
Foto 51 — Elemento Comparativo 08
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ANEXO IV - IPTU DO IMOVEL AVALIANDO
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Prefeitura Municipal de Caieiras

ESTADO DE SAO PAULO
Divisdo de Cadastro Imobilidrio

CERTIDAO DE VALOR VENAL Nro: 5611/2020

A Divisdao de Cadastro Imobiliario, certifica o (s) valor (es)
venal (is), da unidade imobiliaria abaixo identificada,
conforme dados constantes em nossos assentamentos.

Exerciclo : 2020

Identificagdo/ BC 343111486000100000

Proprietério : SFD S/A INDUSTRIA E COMERCIO
Compromissério : JOSE CLAUDEMIR BELLUCCVOUTROS
Filduciario :

Local Imovel : DAVID KASITZKY/AV 00135 VL ROSINA 07749-505

Lote : AREA B Quadra :
Loteamento : GLEBA

Area terreno : 27.707,87
Area Construida: 13.059,88
Valor Venal do terreno: RS 436.676,02
Valor Venal da construcaoR$ 3.290.567,36
Valor Venal imével: RS 3.727.243,38

Total do Valor Venal para efeito do Iimposto predial e territorial urbano,3.727.243,38
( trés miindes, setecentos e vinte e sete mil, duzentos e quarenta e trés reais e trinta

@ olto centavos)
Total do Valor Venal para efeito do ITBI, 7.454.486,78
sete milhdes, s @ cinquenta e quatro mil, quatrocentos e oitenta e sels
is e setenta e olto unnvoa.) e 9

Caieiras 26/08/2020 as 10:36:24

Certidio emitida em conformidade com Lel Complementar nimero 4313 / 2009, de
24/08/2009 e, sua valldade é de 90 (noventa) dias.

A veracidade desta certidio estd condicionada a verificagdo de sua copla original na Internet, no
endereco hitpJ/Awww.prefelturadecalelras.com.br/.

Nomero de controle : 07171a2c73813836c60ebet091 241077

40

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/08/2020 as 16:41 , sob o niumero WJMJ20413123367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002345-88.2015.8.26.0100 e codigo 99E8E4C.
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 412 VARA CIiVEL DO
FORUM CENTRAL DE SAO PAULO - SP

Acéo: Execucao de Titulo Extrajudicial - Mutuo
Processo: n? 1002345-88.2015.8.26.0100
Requerente: Roberto Miguel Postel

Requerida: SFD S.A. INDUSTRIA E COMERCIO

Fernando Rosolia Dabdab, perito judicial nomeado e
compromissado nos autos em referéncia, tendo recebido criticas sobre seu Laudo
vem, mui respeitosamente, apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado

nos seguintes

ESCLARECIMENTOS

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2020 as 10:52 , sob o niumero WJMJ20415383005

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002345-88.2015.8.26.0100 e codigo 9D2378C.
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1. INTRODUCAO

Tratam os presentes Esclarecimentos sobre o Laudo a avaliacao do seguinte imével,
objetos de Acao Execugéao de Titulo Extrajudicial proferida nos Autos: imovel industrial
localizado na Av. David Kasitzki, 135 — Nova Caieiras - Caieiras — SP.

2. DOCUMENTACAO

Matricula n® 34 do Cartério de Registro de Iméveis de Franco da Rocha — SP, nos
Autos as fls. 1258.

3. CRITICAS POR PARTE DO REQUERENTE , nos Autos as fls. 1495/1501

3.1. O Requerente alega que a area do terreno considerada no Laudo nao € a existente

no local.

Esclarecimentos: ApGs analise das matriculas por todas as partes in loco, foi constado
de comum acordo que a area do terreno atual é 27.707,87m>.

O Requerente de demonstra agora todas as alienagdes ocorridas e averbadas na
Matricula que somadas chegam a 38.907,08m>.

Ao subtrair esta area do total original de 55.823,00m?2, obtém-se o resultado de

16.915.92m2

O presente signatario concorda que a area do terreno que deve ser considerada é
16.915.92m2
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4. CRITICAS POR PARTE DA REQUERIDA, nos Autos as fls. 1518/1520

4.1. O Requerida alega que o valor do metro quadrado apresentado no Laudo néao
representa a realidade do mercado local. Apresenta Parecer Técnico Divergente.

Esclarecimentos: O trabalho apresentado nao pode ser considerado porque nao
demonstra os célculos de homogeneizacao e a necessaria aplicacéo dos fatores ou

variaveis.

5. AVALIACAO
5.1 — Critério

A investigagdo do valor de mercado é realizada através de extensas pesquisas na
regido com o objetivo de obter elementos comparativos, ou seja, iméveis similares
(dentro do possivel) a venda ou negociados na mesma regiao geo-econémica em que
se localiza o imével objeto da presente avaliagdo. Esses elementos estardo

devidamente caracterizados a seguir.

Para a avaliagdo do imoével objeto do presente Laudo, diante do campo amostral
satisfatorio obtido na pesquisa de mercado, foi utilizada a Estatistica Inferencial,
instrumento que permitiu obter a equagao que determina o quanto e de que forma as
caracteristicas dos elementos se relacionam entre si e contribuem para a avaliagcao

do valor de venda.

Varias hipéteses sao testadas com o objetivo de identificar, através de procedimentos
estatisticos, qual a influéncia no valor unitario do imével (variavel dependente) as das
chamadas variaveis independentes: area do terreno e pecuaria como atividade

principal.

Considerando a elasticidade das ofertas, foram abatidos em 10% (dez por cento) dos
valores unitarios (por m2 de area do terreno) solicitados pelos elementos comparativos,
compensando dessa maneira a superestimativa das mesmas antes dos célculos

estatisticos.
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Apb6s a identificacdo das variaveis que inferem de maneira significativa no valor
unitario e a relacao entre elas, sdo efetuados varios testes estatisticos, nos quais séo
formuladas hipéteses regidas pela teoria das probabilidades, obtendo assim o modelo
matematico que melhor explica a variagcdo do valor de im6veis como o avaliando na

regiao em que este se localiza.

O modelo matematico permite a simples substituicdo das variaveis independentes
pelos respectivos valores referentes ao imével avaliando, realizando-se os calculos e

encontrando assim o seu mais provavel valor de mercado para venda a vista.

6. Normas

Serdo seguidas para a avaliagdo as Normas Brasileiras NBR-14653-2 - "Normas de
Avaliacbes de Imdveis Urbanos” e a “Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos
IBAPE/SP — 2011”.
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7.2 Dados dos elementos comparativos
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7.3. Resultados da Inferéncia Estatistica

Realizados os diversos testes estatisticos, foi constatado que as variaveis que
mais contribuem para a variagdo do valor unitario (por m2 de area de terreno),

considerando o campo amostral obtido na pesquisa séo:

e Area do Terreno em m2

¢ Distancia da Estrada

A aplicagcdo da inferéncia estatistica sobre o campo amostral (elementos
comparativos), consideradas as variaveis acima, revelou que o modelo

matematico que melhor explica a variacao do valor é:

Valor Unitario = +159,3538408 -138150,8924 / Area do Terreno
+0,9498971226 * Distancia da Estrada

ApoOs a realizagao dos testes, essa equagao apresentou as seguintes

caracteristicas:

Coeficiente de Correlagao = 0,9705
Coeficiente de Determinacao = 94,18

(Correlacao Fortissima)

Isso significa que a equacao retro explica a 82,00% da variagao do valor, ficando
o percentual restante (ndo explicado) atribuido a eventuais erros de informacao,
medidas e a variaveis que, embora influenciando nesta variagado de valor, ndo se
destacaram suficientemente. A significancia do modelo (1,82%) revelou-se
menor que 5,00%, atendendo, portanto, as prescricdes constantes da NBR-
14653 da ABNT. Nao foi detectada a presenca de “outliers”.

Todos os regressores foram aceitos, isto €, a hipétese de serem nulos foi
rejeitada, apresentaram significancia inferior a 5% em cada ramo do teste
bicaudal, considerando o “t” critico da tabela de “Student’. Os regressores sao

importantes na formacao do valor.

Analisados os gréficos de residuos, ndo se verificou a existéncia de qualquer
tendéncia de alinhamento, o que afasta a possibilidade de alguma variavel
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Distribuigdo Frequéncias

05

————————————————————————————————————————————————————————————————————————————

________________________________________

.........................................................

....................................................

................................................

7.4 Calculo do Terreno:

O imével objeto do presente estudo apresenta as seguintes caracteristicas:

e Area do Terreno= 16.915,92m?

¢ Distancia da Estrada = 100

Substituindo os valores dessas variaveis na equagao que explica o

comportamento do valor (no item anterior), temos:

Valor Unitario = +159,3538408 -138150,8924 / 16.915,92
+0,9498971226 * 100

Valor unitario (m2 por Area de Terreno) = R$ 246,17

Com base em pesquisa efetuada junto ao mercado
imobiliario local, cotejando-se imoéveis em oferta para
venda na circunvizinhanca, apos estudos e calculos,

conclui-se que o valor unitario é de R$ 246,17 / m2.

Vt = 246,17 x 16.915,92 = R$ 4.164.192,02
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8. BENFEITORIAS:

Ha um conjunto de edificagdes industriais, com 03 edificios principais. Galpbes com area
construida total de 13.059,88m?

Toda a construcdo foi executada com alvenaria de blocos de cimento; estrutura de

concreto convencional e cobertura de telhas metdlicas. Piso em cimentado industrial.

A construgao aparenta idade de 30 anos e estado de conservacao “necessitando de

reparos simples a importantes”, consoante classificacao de Heidecke.

O padrao da edificacdao é médio de acordo com o Estudo de Valores de Edificacdes de
Imoveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia — IBAPE.

As fotografias ora anexadas, ilustram o imével.

10
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9 — Valor das benfeitorias
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10 — Valor de venda:

O valor de mercado para venda é calculado através da somatéria de terreno e
construcao, computando-se o fator de comercializacéo, sendo:

Calculo do Valor de Venda do Terreno (Vt):
i + Vb
Vi = R$ 416419202 + R$ 14.221.128,92
Vi = R$ 18.385.320,94
Vi = |R$ 18.385.000,00 | (dezoito milhGes e trezentos e oitenta e cinco mil reais)
(arredondados)

11. CONCLUSAO:

Conforme exposto no presente Laudo, é estimado o valor, correspondente ao
imovel industrial localizado na Av. David Kasitzki, 135 — Nova Caieiras - Caieiras —
SP, calculado para o més de abril de 2020.
Valor do Imovel = R$ 18.385.000,00
(dezoito milhGes e trezentos e oitenta e cinco mil reais)

arredondados

12. ENCERRAMENTO

Permanecendo ao dispor de V.Ex#, € encerrado o presente Laudo, composto por 12
(doze) folhas.

Sao Paulo, 01 de outubro de 2020.

Fernando Rosolia Dabdab
perito judicial
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