EXMA. SRA. DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 6° VARA CIVEL DA COMARCA DE
BARUERI/SP

Processo n.2 1003192-79.2021.8.26.0068

MATHEUS BARALDI DALIO, engenheiro civil, inscrito no CREA-SP sob 0 n.2 5061299365,
perito nomeado por V. Exa. nos Autos do processo supra, que MARIA CRISTINA DE LUCA
BARONGENO move a CHARLES KUSNIEC, pelo Juizo da 6a Vara Civel, vem,
respeitosamente:

A — Uma vez finalizados os trabalhos periciais de Avaliagao do Valor de Mercado de
Imovel necessdria ao processo em epigrafe, apresentar a V. apreciagdao, Proposta
Definitiva de Honordrios Periciais, conforme discriminado na tabela de horas
efetivamente trabalhadas abaixo:

Vistoria “in-loco” (imdvel e arredores) — 18/06/2021 03 horas
Pesquisa documental e de débitos 03 horas
Pesquisa de Mercado 04 horas
Elaboragdo do Laudo de Avaliagao 05 horas
Total de Horas Técnicas 15 horas
Hora Técnica IBAPE 2021 RS 450,00
Valor Bruto dos Trabalhos R$ 6.750,00
Valor com Desconto 10% R$ 6.075,00

Considerando que o trabalho teve a duragdo de 15 (treze) horas, o valor total dos
honorarios de R$ 6.075,00 (cinco mil e trinta e um reais) inclui, além do custo das horas
técnicas aplicadas, as despesas com deslocamentos, estadias e equipamentos de
medigdo porventura necessarios.

B —Solicitar a expedi¢ao do alvard de levantamento de honorarios pelos atos praticados
NO processo supra.

O Perito, antecipadamente, agradece a atengdo dispensada, termos em que pede
deferimento.

Santana de Parnaiba, 30 de junho de 2021.

Matheus Baraldi Dalio
Eng. Civil Perito Judicial
CREA-SP 5061299365

Al. Van Gogh, 46, Alphaville Burle Marx — CEP 06539-310 — Santana de Parnaiba/SP CREA 5061299365
E-mail: matheus.peritoeng@terra.com.br
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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 62 VARA CIVEL DA
COMARCA DE BARUERI/SP

PROCESSO n.2 1003192-79.2021.8.26.0068

MATHEUS BARALDI DALIO, engenheiro civil inscrito no CREA-SP sob n.2
5061299365, honrado com a nomeagao de Perito Judicial promovida pela
Excelentissima Senhora Doutora Juiza Maria Elizabeth de Oliveira Bortoloto, da
62 Vara Civel da Comarca de Barueri, nos autos do ACAO DE EXECUCAO acima
enumerada, movida por MARIA CRISTINA DE LUCA BARONGENO em face de
CHARLES KUSNIEC, apds a realizacdao dos estudos que se fizeram necessarios,
passa agora a apresentar os resultados de suas observagdes, conforme abaixo:

LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO IMOBILIARIA

Santana de Parnaiba, 30 de junho de 2021.
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Sumario Executivo

DATA DA AVALIAGAO

DATA DA VISTORIA

OBIJETO

FINALIDADE

METODOLOGIA

LOCALIZACAO

AREAS

MATRICULA

PLANEJAMENTO
URBANO

MERCADO

AVALIACAO

*valores correspondentes aos bens imdveis por inteiro, sem fracionamento, conforme explicado no item 2 do

presente trabalho.

30 de junho de 2021
18 de junho de 2021

Dominio util de 1/4 do saldo 01 ou armazém comercial sob n?
539 do empreendimento imobilidrio  denominado
CONDOMINIO DE ARMAZENS COMERCIAIS DE USO
INDEFINIDO DA ALAMEDA JUARI

Determinar VALOR DE MERCADO para fins de
penhora/depdsito/avaliacdo, no &mbito de acdo judicial.

Método comparativo direto  com
homogeneizacao por fatores.

aplicacdo de

Alameda Juari, n2 539 — Centro Empresarial Tamboré —
Barueri/SP

PRIVATIVA COBERTA: 916,220m?
PRIVATIVA DESCOBERTA: 406,155m?
PRIVATIVA TOTAL: 1.322,375m?
AREA DE USO COMUM: 171,243m?
AREA TOTAL: 1.493,618m?

128.616 — FICHA 001 — LIVRO N.2 2 do Registro Geral de
Iméveis da Comarca de Barueri

ZPEI-2 — Zona Destinada a Projetos Especiais de Integracao de
Uso Misto, SUPI—Setor de Uso Predominantemente Industrial.

Na regido em que o imdvel estd inserido, os valores dos
negdcios fechados em imdveis* com caracteristicas
semelhantes de localizacdo, padrao, estado de conservacao e
benfeitorias, gira em torno de RS 4.500.000 a RS 16.500.000 o
que representa cerca de RS 2.500,00 a RS 7.500,00 por m?
privativo.

Valor de Mercado de 1/4 do referido Imdvel, de acordo com
este estudo:

RS 1.921.250,00 (Um milhdo, novecentos e vinte e um mil,
duzentos e cinquenta reais)
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1. OBIJETO

O imdvel avaliando deste laudo é o dominio util de 1/4 do Saldo 01 ou
Armazém Comercial sob n2 539 do empreendimento imobilidrio denominado
CONDOMINIO DE ARMAZENS COMERCIAIS DE USO INDEFINIDO DA ALAMEDA
JUARI, sito a Alameda Juari, n2s 539, 549 e 459, esquina com a Alameda Caiap6 —
Centro Empresarial Tamboré — Barueri/SP, CEP: 06460-090.

2. FINALIDADE
A presente pericia tem por finalidade apurar o VALOR DE MERCADO do
imoével para fins de penhora/depdsito/avaliacdo, conforme decisdo nos autos as

fls. 15/16 do processo supracitado.
E fundamental ressaltar especificamente neste caso, que o

desenvolvimento da avaliacdo do referido bem pelo Expert baseia-se no imovel

por inteiro, ou seja, o Saldo 01 em sua integralidade, sobre a qual serd aplicado

ao final das analises, o fracionamento que requer o objeto da presente acdo, que

corresponde a 1/4 do valor total determinado cientifica e tecnicamente no

presente labor.

Essa mesma premissa vale para as citacdes dos outros bens imdveis da
amostra.

3. PREMISSAS

a. O critério geral empregado foi o de avaliar os imdveis,
supondo-se que continuarao sendo empregados para o mesmo fim e no
mesmo estado de conservacdao em que se encontram atualmente. Todas as
analises sao baseadas em informacdes atuais com relacdo a oferta e
demanda, as quais sdo devidamente tratadas em bases estatisticas e em
engenharia financeira especifica para o mercado imobiliario.

b. O imdvel foi considerado livre e desembaragado de quaisquer
Onus ou comprometimentos que impecam ou imponham restricdes a sua
comercializagdo ou utilizagao, exceto aqueles mencionados no decorrer do
presente trabalho.

c. Para a fundamentagdao e elaboragao do presente laudo, o
expert valeu-se da andlise de toda a documentacdo presente nos autos,

Cel: (11) 99315-9098 — CREA/SP: 5061299365 — E-mail: matheus.peritoeng@terra.com.br
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vistoria “in loco” realizada no imdvel e na regido onde o mesmo se encontra
inserido, pesquisa de mercado, consulta informal a érgaos publicos e
conversas com agentes do mercado imobiliario.

d. Nesse trabalho foram seguidas as preconizacdes estabelecidas
pela Norma Brasileira de Avaliacdo de Bens NBR 14.653/2011 da ABNT,
partes 1 e 2, além das recomendacdes constantes no estudo IBAPE — Valores
de Edificacdes de Imdveis Urbanos/2017 entre outros constantes nas
Referéncias Bibliograficas constantes no Anexo V.

e. Este laudo é inteiramente atrelado as premissas, ressalvas e
limitacdes encontradas no seu Anexo |, os quais podem afetar as analises,
opinides e suas conclusdes;

f. O expert avaliador ndao tem nenhuma inclinagdo pessoal em
relacdo a matéria envolvida no presente laudo, nem contempla para o
futuro qualquer interesse nos bens objeto desta avaliagao.

4. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

O imoével em estudo é um galpao de uso comercial, integrante de um
condominio de 03 galpdes contiguos e semelhantes, construidos em estrutura
convencional de concreto e fechamentos em alvenaria. Cada galpdo esta
delimitado internamente por paredes de estrutura e alvenaria, bem como
externamente por grades, e apenas uma viela aos fundos os interliga de forma

comum, conforme fotos abaixo.
- - e o '

Fachada atual — Condominio de 03 galpoes respectlvamente n.2 539, 540 e 459 (da esquerda para a direita)
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Viela aos fundos que interliga os 3
imdveis de forma comum

O imoével avaliando (Saldao 01 — n.2 539) abriga em seu interior 02 (dois)
pavimentos de uso privativo, sendo o térreo com area de 424,69m?, utilizado para
armazenagem de produtos, e o pavimento superior, de mesma area (424,69m?),
utilizado para area administrativa. Contém também um mezanino técnico no nivel
intermediario entre os dois pavimentos, com darea de 66,84m?, utilizado para
instalacdes de apoio, sanitdrios operacionais, copa, etc...

O galpao tem dimensdes de 10,60m de frente por 40,00m de comprimento
(fundo), pé direito de 11,80m total, e cobertura por telha de concreto. Possui
estacionamento privado para 08 veiculos em vagas demarcadas, portao frontal e
fechamentos laterais em grade metalica.

A construcao estd em boas condi¢des de conservagao, ndao apresentando
nenhuma patologia grave aparente, nem sinais de fadiga de estrutura com trincas,
recalques pontuais localizados, ruptura dos pisos tanto interno como externo,
também nao apresenta patologias nos revestimentos de fachada, de modo que é
possivel afirmar um alto nivel técnico empregado na sua construgcdo e em sua
manutencdo. A construcdo data de janeiro/2006, conforme matricula, e portanto
apresenta plenas condicdes de utilizacdo para fins de logistica, manufatura e
producdo de atividades correspondentes.

Fisicamente apresenta as seguintes caracteristicas basicas:

Cel: (11) 99315-9098 — CREA/SP: 5061299365 — E-mail: matheus.peritoeng@terra.com.br
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IDADE APARENTE

ESTADO DE CONSERVAGCAO

CIRCULAGAO VERTICAL

ESTACIONAMENTO

COMPOSICAO DO EDIFICIO

12 a 15 anos

Muito bom, com necessidades minimas de reparos
pontuais em fachadas e pisos das areas comuns em
geral.

Necessidade minima de manutenc¢ao nas estruturas
metalicas de portdes, portas e grades das areas
comuns, bem pintura interna.

Sem evidéncia de patologias acentuadas em nivel
estrutural ou de instalagdes.

O imével ndo dispde de cabines de elevador para
acesso ao pavimento superior e/ou mezanino, sendo
estes acessos feitos através de escadas.

Descoberto, com vagas demarcadas para 08 veiculos.

O imdvel é composto por dois pavimentos (térreo e
superior) mais um mezanino técnico em nivel
intermedidrio.

Construgao em estrutura convencional de concreto
armado, vedagdes em alvenaria de blocos ceramicos
e/ou de concreto;

Fachada externa com revestimento em argamassa
cimenticia, com pintura acrilica como acabamento.
Esquadrias externas metalicas com pintura sintética.

Cel: (11) 99315-9098 — CREA/SP: 5061299365 — E-mail: matheus.peritoeng@terra.com.br
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Acabamentos Internos:

Areas Cobertas Piso Parede Forro Esquadrias
Pavimento Térreo Concreto Polido Pintura latex Concreto aparente Metalica
Mezanino Técnico Cerdmico/Porcelanato|Pintura latex Gesso acartonado Metalica
Pavimento Superior [Carpete Pintura acrilica Gesso acartonado Metalica
Copa / WCs Ceramico/Porcelanato|Azulejo cerdmico / Pintura |Gesso acartonado Metalica
Escadas Cerdmico/Porcelanato|Pintura latex Gesso acartonado n/a
Areas Descobertas Piso Cobertura
Vagas Asfalto n/a
Circulagdo Asfalto n/a
N/A - ndo aplicavel |

Quadro de Areas:

Saldo 01-n.2 539

Area Privativa Coberta 916,220m?

Area Privativa Descoberta 406,155m?

Area de Uso Comum 171,243m?

Area Total 1.493,618m?

Fracdo Ideal 36,903%

Fotos/llustracdes do Imovel:

e Condominio de Armazéns Comerciais da Alameda Juari

Saldo 01— n.° 539

Vista geral da fachada do condom

inio - Fonte: website Google Earth

Cel: (11) 99315-9098 — CREA/SP: 5061299365 — E-mail: matheus.peritoeng@terra.com.br
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Lateral e fundos — Acessos

Delimitagdo grdfica do imével — Saldo 01 — Area coberta e dreas comuns

5. LOCALIZAGAO E ARREDORES

O imdvel em estudo esta situado na regiao denominada Centro Empresarial
Tamboré, e esta localizado na Alameda Juari, n? 539, Barueri/SP, podendo ser
acessado pelas Alamedas Piracema e Araguaia, na altura do n.2 3325 ou ainda pela
Alameda Ceci, na altura do n.2 144.

O local dista cerca 1,5km da Rodovia Castello Branco (em seu Km 22), 3,4km

Cel: (11) 99315-9098 — CREA/SP: 5061299365 — E-mail: matheus.peritoeng@terra.com.br
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do centro de Carapicuiba, 6km do Rodoanel, 6,6km do centro de Barueri, cerca de
9km do centro de Osasco e 11km da Marginal Tieté (SP) na regidao do Ceboldo,
sendo que o acesso a estes locais pode ser feito através de vias de fluxo rdpido,
como por exemplo a prépria Rodovia Castello Branco, a Av. Dr. Dib Sauaia Neto
(Via Parque), Rodoanel, Av. Piracema e a Alameda Araguaia.

Ainda como pontos de referéncia, podemos citar que o imdvel em estudo
dista aproximadamente:

= 1,5km do Shopping Tamboré

= 1,8km do Colégio Presbiteriano Mackenzie

= 2,3km dos Hotéis Ibis/Ibis Budget Tamboré

= 3,1km do Terminal Terrestre da Transpetro - PETROBRAS

= 4,6km do Centro Comercial de Alphaville

= 4,8km do Shopping Iguatemi de Alphaville

= 4,9km da Estacdo Carapicuiba da CPTM

= 5,5km do Hospital Alberto Einstein de Alphaville

= 7,8km da Prefeitura Municipal de Barueri

Se acerca também de alguns importantes condominios residenciais
caracteristicos da regido denominada Alphaville / Tamboré, conforme abaixo:

= 850m do Condominio Residencial Tamboré 1

= 1,4km do Condominio Residencial Villa Solaia

= 2,7km do Condominio Residencial Alphaville Zero

= 4km do Condominio Residencial Alphaville 1

= 4,4km do Condominio Residencial Alphaville 2

Cel: (11) 99315-9098 — CREA/SP: 5061299365 — E-mail: matheus.peritoeng@terra.com.br
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Vista aérea do Imdével em estudo - Fonte: Google Maps

Descricdo do Entorno:

A regido onde se localiza o imével avaliando esta totalmente urbanizada, e

€ reconhecida por sua vocacao para receber empresas logisticas, de manufatura,
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servicos, comércio e industria. Os imodveis que compdes seu entorno sao
predominantemente galpdes de porte médio e médio/alto, e a regido é
vastamente irrigada por avenidas de grande fluxo, contando com boas op¢des de
escoamento para o acesso as rodovias Castello Branco e Rodoanel, que localizam-
se nas proximidades. Encontra-se também no entorno (em menor escala) alguns
imdveis comerciais para atendimento as demandas locais (restaurantes, postos
de combustiveis, oficinas, etc);

Infraestrutura Urbana:

Aregido é dotada de todos os melhoramentos basicos, como redes de agua,
esgoto, gas encanado, energia elétrica, iluminacdo, telefonia, transmissao de
dados e arborizacdao. Todas as vias possuem pavimentacdao em asfalto, guias,
sarjetas, calcadas, drenagem de dguas pluviais, coleta de lixo e entrega postal.

A regiao é atendida pelas linhas de 6nibus convencionais.

Zoneamento Urbano:

De acordo com a Planta de Referéncia Cadastral da Prefeitura Municipal de
Barueri, o imdével em estudo encontra-se em uma ZPEI-2 — Zona Destinada a
Projetos Especiais de Integracdo de Uso Misto, SUPI — Setor de Uso
Predominantemente Industrial.

Planta de Referéncia Cadastral da Prefeitura Municipal de Barueri. Fonte: Prefeitura Municipal de Barueri

SANTANA DE PARNAIEA

PREFEITURA MUNICIPAL DE BARUERI
PLANTA DE REFERENCIA CADASTRAL
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Para este zoneamento, destacam-se o0s seguintes parametros
urbanisticos:

a) industrias de acordo com o disposto na Lei
Estadual n2 1817, de 27 de outubro de 1978,
para a ZUPI-1, depdsitos e pequenas oficinas:
Min=0/Méd =0,5/Max =1;

b) comércio e prestagdo de servigos:

b1) para o setor A-05:

Min=0/Méd =3/ Max=5;

b2) para os demais setores:

Min=0/Méd=0,5/Max=1;
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO . . -

c) usos esportivos, recreativos, sociais e

culturais:

Min=0/Méd =1/ Max=1,5;

d) servicos de saude:
Min=0/Méd=1/Max=3;

e) uso comercial local nos lotes localizados em
eixos comerciais definidos pelo artigo 101:
Min=0/Méd=1/Max=2,1;

a) industrias, comércio e servigos, depdsitos e
pequenas oficinas:
70% (setenta por cento);

b) servigos de salde e usos esportivos,
TAXA DE OCUPACAO recreativos, sociais e culturais:
55% (cinqlienta e cinco por cento);

c) uso comercial local nos lotes localizados em
eixos comerciais definidos pelo artigo 101:
70% (setenta por cento);

GABARITO N/A

Tendo em vista que o empreendimento se encontra construido e em
operacao, para fins de cdlculo de valor assumimos que seu uso atual se encontra
“conforme” perante a legislacao em vigor.

6. DOCUMENTACAO DO IMOVEL
A propriedade tem Inscricdo Cadastral junto a Prefeitura Municipal de
Barueri de n.? 24454.53.90.0290.00.000.2, devidamente matriculada sob o n.®
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128.616 - Ficha 001 - Livro n.2 2 do Registro Geral de Imdveis de Barueri/SP.
Para fins de avaliacdo de Valor de Mercado, nao sao considerados para o

imovel em estudo a existéncia de titulo alienado, nem registro de 6nus em
decorréncia de acao de responsabilidade da mesma e que nao existem quaisquer
pendéncias fiscais em relacao aos imdveis que possam impedir ou afetar os seus
valores de venda.

7. AVALIACAO DO IMOVEL
Metodologia

Para se definir a metodologia de avaliacdao a ser utilizada, considera-se
alguns aspectos intrinsicamente ligados a natureza do imével em estudo, a
disponibilidade, quantidade e qualidade das referéncias levantadas junto ao
mercado e a finalidade para qual o trabalho foi contratado.

Deste modo, visando retratar de maneira fidedigna o comportamento do
mercado para a definicdo do Valor de Mercado do imdvel objeto da avaliacao,

optou o Expert pela utilizacao do Método Comparativo de Dados de Mercado com

a Aplicacdo de Fatores de Homogeneizacdo. Esta ultima sendo necessdria para

ajustar as diferencas de tamanho, qualidade, localizacao, estado de conservacao,
etc, entre os imdveis de referéncia selecionados e o imével avaliando.

Imoveis de Referéncia

Os imoveis de referéncia utilizados foram os listados abaixo, com suas
caracteristicas particulares relacionadas no ANEXO II:

18 DO FORTE % Mackenzie Y )i Agostinho dos Santog
ALPHAVILLE g e
RES. PLUS F e[k g Mercado h‘:unuk@
ALPHAVILLE DUCHAPEU et £ :
o RES. UM g (Casae Presentes
le 5 et
& ARLEPSH AZVE‘;‘LJE i Gindsio de Esportes @
# = Dalmo Martins Duarte
gestdenclal ‘*“”"”\"'”e@ OWLCwCundummiDempresarial RES. TAMBORE !
ALPHAVILLE @ Box 57 Pizza Delivery " cn:»i:,-ismm_k;@
Box 57 Pizza Delivery Openbox?
RES. DOIS @ R Scala Data mmw@
Galpao OEM - Tamboré HE
locacao de galpao cms ]
i Condominio Atacadao Tmnhme@ T g : =
“u LOCAGAO e VENDA 9 S 9 £ RGLOG BARUERI/SP.
E?RG:LPGES,, Miuttiplo Tambore £ 0G BAl S dﬁza‘gﬂz
a8 = Condominio K WT.Technol
Restaurante Outback f Multiplo - Piracema Park ;;:":!enﬂ\')gy JUNIOR
@ Sodimac Homecenter Kalunga QMMWE B
S - Tamboreé Printi @ %
Jnidade Alphaville Giga Atacado - Tamboré
Hospital Israelita Finotti Imobilidria -
Aplislles Borueris @Tm:-mur;e Tamboré
Parla Contact Cyl-::-«r@ TAMBORE Consigaz
L Alamedy pr Distribuidora de Gas
Galpdes em Todo Brasil “ Araguala
Conet Fast - LTDA E EMEF Jodo
2 5 Telecomunicagdes Carvalho deLim @
- #8 : s g onvn Tamboré Carvalho de Lima
B e — —— e 9 Modorth Petrobras Distribuidora
o, Honda Hville Alphaville Atstadista | Barueri [ s — D S Tiancnatin - Tarminal
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10

11

12

13

IMOVEL

GALPAO COMERCIAL

GALPAO COMERCIAL

GALPAO COMERCIAL

GALPAO COMERCIAL

GALPAO COMERCIAL

GALPAO INDUSTRIAL

CENTRO COMERCIAL
JUBRAN

GALPAO COMERCIAL
TAMBORE

GALPAO COMERCIAL

ALPHAVILLE TAMBORE

GALPAO ZUPI-1 TAMBORE

GALPAO TAMBORE

GALPAO INDUSTRIAL
LOGIiSTICO TAMBORE

GALPAO TAMBORE

Endereco

Alameda Caiapés, Barueri/SP

Av. Aruan3, Barueri/SP

Av. Pirambadia, Barueri/SP

Alameda Rio Preto, Barueri/SP

Av. Piracema, Barueri/SP

Barueri/SP

Av. Piracema, Barueri/SP

Tamboré, Barueri/SP

Tamboré, Barueri/SP

Tamboré, Barueri/SP

Tamboré, Barueri/SP

Tamboré, Barueri/SP

Alameda Rio Preto, 163, Barueri/SP

distdncia do Imével
Avaliando

600m

1,6km

2,4km

1,5km

2,1km

n/i

1,2km

n/i

n/i

n/i

n/i

n/i

1,2km
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Fatores de Homogeneizacao

A partir dos elementos levantados em campo, comparaveis ao avaliando,

foram aplicados os seguintes fatores de equivaléncia ou de homogeneizacao:

(Sigla)

(Fo)

(Ft)

(Fa)

(Fd)

(Fp)

FATOR

FATOR OFERTA

FATOR
TRANSPOSICAO OU
LOCALIZAGCAO

FATOR AREA

FATOR
DEPRECIAGCAO

FATOR PADRAO

Natureza

Utilizado para dirimir a eventual elasticidade existente
nos valores pedidos dos imdveis utilizados como
elementos comparativos. Para esse trabalho, utilizou-
se um desagio de 10% no valor inicialmente ofertado
para as amostras

Utilizado no intuito de dirimir o impacto existente
entre as diferencgas verificadas na localizagao dos
comparaveis em relagao ao imoével em estudo, faz-se
necessario utilizar o fator localizagdo, de acordo com a
oferta de cada endereco, bem como sua situacao
especifica no bairro

Utilizado para homogeneizar as diferengas entre as
areas dos imdveis objeto da avaliacdo perante o valor
por m?

Utilizado para tratar as diferengas de valores oriundas
das diferentes idades e estados de conservacado de
cada elemento comparavel. Foi aplicado o critério de
Ross-Heidecke, considerando idade real ou estimada
das construgdes e seu estado aparente.

Utilizado para adequar as diferentes caracteristicas
construtivas dos elementos no que diz respeito a
acabamentos, equipamentos de uso comuns e de
lazer e publico-alvo ao qual se destina cada produto.
Foi utilizado como parametro de avaliagao o estudo
Ibape SP - Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos,
2017, conforme a tabela a seguir:
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Grupo 1.23 Padrao IBAPE Minimo |Médio [Maximo
Econémico 0,6 0,81 1,02
. Sem Elevador | 1,032 1,266 1,5
Simples
Com Elevador 1,26 1,47 1,69
Médio Sem Elevador | 1,512 1,746 1,98
Apartamento Com Elevador | 1,692 1,926 2,16
. Sem Elevador | 1,992 2,226 2,46
Superior
Com Elevador | 2,172 2,406 2,64
Fino 2,652 3,066 3,48
Luxo 3,49

Fonte: IBAPE 2017

Homogeneizacao:

Realizada a homogeneizacao de acordo com os fatores elencados nos

paragrafos anteriores, avalia-se o valor do metro quadrado privativo em RS

5.811,63 (cinco mil, oitocentos e onze reais e sessenta e trés centavos). Este valor

é oriundo dos compardveis ja apresentados, homogeneizados e saneados

conforme a tabela abaixo:

Valor Ofertado Fator p Fator . Valor- Valor Saneado
# (R$/m? de AP) Fator Oferta Transposicio Fator Area Depreciagsio Fator Padrdo Total Hom(c;gsjr:zl)zado (R$/m?)
1 3.671,30 0,90 1,00 1,10 1,07 1,13 1,20 4.404,85 4.404,85
2 6.467,40 0,90 1,00 1,07 1,04 1,56 1,57 10.147,51
3 3.103,40 0,90 1,00 1,02 0,88 0,89 0,72 2.246,14
4 3.273,70 0,90 1,00 1,07 1,00 1,00 0,96 3.155,86 3.155,86
5 6.493,50 0,90 1,00 0,93 1,14 1,56 1,50 9.755,83
6 5.848,60 0,90 1,00 1,10 1,00 0,91 0,90 5.275,18 5.275,18
7 2.502,90 0,90 1,00 1,09 0,97 0,89 0,84 2.114,66
8 3.458,10 0,90 1,00 1,17 1,04 1,13 1,24 4.300,36 4.300,36
9 4.444,40 0,90 1,00 1,07 0,97 1,13 1,06 4.702,24 4.702,24
10 7.500,00 0,90 1,00 1,05 1,07 1,56 1,58 11.867,67
11 5.400,00 0,90 1,00 1,08 1,07 1,56 1,63 8.786,42 8.786,42
12 5.600,00 0,90 1,00 1,08 1,10 1,56 1,68 9.397,79 9.397,79
13 5.334,43 0,90 1,00 1,08 1,10 1,13 1,21 6.470,38 6.470,38
média: 6.355,76 5.811,63

Assim sendo, o Valor de Mercado para venda da integralidade do bem

avaliando resulta do produto entre o valor unitdrio calculado acima, e a area

privativa do imével. Com isso, temos:

RS 5.811,63/m? x 1.322,30m? de 4rea privativa = RS 7.684.718,35.

Ou ainda, aplicando a fracao requerida na presente acdo, que equivale a

1/4 do imédvel, tem-se:
RS 7.684.718,35x 1/4 =RS$ 1.921.179,59
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8. ENCERRAMENTO E CONCLUSAO FINAL DE VALOR

Em 30 de junho de 2021, com base nos trabalhos aqui apresentados, foi
determinado o seguinte valor para o imével em estudo:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA

RS 7.685.000,00 (Sete milhdes, seiscentos e oitenta e cinco mil reais), para a

totalidade do imovel ou,

RS 1.921.250,00 (Um milhdo, novecentos e vinte e um mil, duzentos e

cinquenta reais), correspondentes a 1/4 do imdvel avaliando.

Ressalto que este trabalho foi elaborado de maneira imparcial e
independente, completamente livre de quaisquer envolvimentos dos
profissionais responsdveis e com isencao de animos.

Era o que cumpria informar.

Este laudo é assinado digitalmente e contém 26 (vinte e seis) paginas, sendo
que as primeiras 18 (dezoito) correspondem ao Laudo de Avaliacao, e as demais
correspondem aos Anexos | a IV.

Santana de Parnaiba, 30 de junho de 2021.

Matheus Baraldi Dalio
Eng.° Civil Perito Judicial
CREA-SP 5061299365
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Anexo | — Premissas, ressalvas e limitagoes

Este trabalho foi elaborado de acordo com as melhores praticas de avaliacdo imobiliaria, e estdo
sujeitas as condig¢des, assuncgdes e limitacdes a seguir:

1. Exceto se informado por escrito e encaminhada a documentacdo pertinente, presume-se
que:

a) o titulo de propriedade encaminhado é firme, bom e livre de 6nus e restricdes, assim como
a sua posse. Nao foram realizadas averiguagdes na documentagao do imovel. A avaliagao nao
tem a finalidade de confirmar titulo de propriedade ou posse;

b) o imdvel ndo possui comprometimentos de nenhuma natureza (técnicos, documentais,
licengas, etc.) que venham a impossibilitar ou interferir no processo de comercializagdo;

c) o empreendimento ndo apresenta quaisquer problemas legais ou estruturais que impegam
seu desenvolvimento imobilidrio;

d) o empreendimento, as estruturas e equipamentos estdo em conformidade com todas as leis
e regulamentos aplicaveis, seja de natureza municipal, estadual ou federal ou outros
regulamentos relevantes, tais como normas relacionados ao corpo de bombeiros,
acessibilidade e uso por deficientes fisicos e medidas de controle de saude e seguranga nas
areas de trabalho;

e) ndo ha contaminacdo no solo e que ndo houve uso de materiais nocivos, perigosos ou
contaminantes utilizados na construcao;

f) o empreendimento ndo estd em drea ou entorno de sitios arqueoldgicos, indigenas,
quilombolas, area de preservagao ambiental, ou objeto ou sujeito a tombamento ou
desapropriacdo;

h) a atividade desenvolvida ou a ser desenvolvida no empreendimento estd ou pode ser
licenciada pelas autorizadas competentes;

k) ndo ha beneficios fiscais incidentes sobre a propriedade, uso ou atividade desenvolvida, por
qualquer érgao publico.

2. O relatdrio final foi baseado nas informagdes constantes dos Autos do processo, as quais sao
consideradas precisas, completas e corretas.

3. Nao foram tomadas medidas no imdvel e tampouco foram efetuados levantamentos
topograficos, urbanisticos, ambientais, estruturais, legais ou de qualquer natureza. Foram
consideradas as medidas e elementos constantes nos Autos e projetos fornecidos pelas partes.

4. Na falta de informagdes precisas, foram adotadas premissas e estimativas baseadas no
conhecimento do Expert. As informagdes de terceiros e do mercado sdo colhidas de acordo com
as melhores praticas do mercado.
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5. Ndo foram consideradas despesas ou tributos incidentes na alienagdo, aquisicao ou locagao
do empreendimento.

6. O Expert reserva-se o direito de rever o laudo caso (i) haja comprovacdo de erro ou engano
na informagdo constante nos Autos ou nas premissas acima consideradas ou (ii) venha a ser
identificado algo que afete o potencial de comercializagao do imovel.

7. O Expert declara ndo ter conhecimento de interesse presente ou futuro, préprio ou de
familiares no imovel avaliando objeto deste estudo.

8. Tendéncias positivas passadas do mercado nao sdo indicativo de sucessos futuros. O laudo
final reflete a analise na data e na conjuntura mercadoldgica em que foi realizado. O Expert nao
assume responsabilidade por mudangas de comportamento do mercado ou alteragdes nos
métodos ou critérios de avaliacao.

9. Os valores determinados na avaliagdo s3ao fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da engenharia de avaliagao e nao representam um numero exato,
mas o valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem,
numa data de referéncia, dentro das condigdes do mercado vigente.
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Anexo Il — Pesquisa de Mercado

IMOVEL DE REFERENCIA 01 — GALPAO ALAMEDA CAIAPOS

RS 10.500.000 -

Galpdo semi novo, construgdo opcional, estacionamento para 15 carros, 3 doca.. mais

Alameda Caiapds, Tamboré

Telefone Mensagem
1O 2860 m?

R$ 3.671,30/m? - 2.860m? dtil

IMOVEL DE REFERENCIA 02 — GALPAO AV. ARUANA

RS 14.500.000 =

750m? de escritorio, 1.750m? de galpao, pé direito de 12m, vaao livre de 25m, piso..mais

Avenida Aruand, Tamboré

O zem @ 2 Telefone Mensagem

R$ 6.467,40/m? - 2.242m? (til

IMOVEL DE REFERENCIA 03 — GALPAO AV. PIRAMBOIA

RS 4.500.000 &
IPTU RS 98

Atualizado em

Avenida Pirambdia, Tamboré
Telef M
O 1o

R$ 3.103,40/m? - 1.450m? dtil

IMOVEL DE REFERENCIA 04 — GALPAO ALAMEDA RIO PRETO

o - R$ 7.500.000 ©

IPTU RS 6.800
G Vende-se | GALPAO INDUSTRIAIS E LOGISTIC... mais

Alameda Rio Preto, Tambore Empresarial

O 2291 [k B

Telefone Mensagem

R$ 3.273,0/m2 - 2.291m? util
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MATHEUS BARALDI DALIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/07/2021 as 18:52 , sob o0 nimero WBRE21701168324

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003192-79.2021.8.26.0068 e codigo E2E57ED.
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Matheus Baraldi Dalio
Perito Judicial — Engenharia Civil

IMOVEL DE REFERENCIA 05 — GALPAO AV. PIRACEMA

RS 5.000.000 9
condominio RS 1 + IPTU RS 2.400

Galpao com 770m2 localizado no melhor ponto do Tambor... mais

Avenida Piracema, Tamboré

Qo 8 s Telefone Mensagem

R$ 6.493,50/m? - 770m? il

IMOVEL DE REFERENCIA 06 — GALPAO INDUSTRIAL TAMBORE

Galpao Industrial - Tamboré - SP
@ Tamboré - Barueri/SP
£ 2821.19 m= (il

Galp&o Industrial / Barueri/ SP - Area total: 2.821,19 m2- Area fabril: 1.440,26 m? - Area de
escritdrio: 1.321,24 m? - Pé direito 10 m - Capacidade de piso: 4tl / m? - Entrada de energia: 100

e _ \I;egd;ejoo,uu ;Jga;azo.uuu,no
R$ 5.848,60/m? - 2.821,19m? util

IMOVEL DE REFERENCIA 07 — CENTRO COMERCIAL JUBRAN

Centro Comercial Jubran | Galpdo Para Alugar em Tambaoré | Click Galpdes

Q Tamboré - Barueri/SP

£ 3 2800 m? terreno

Centro Comercial Jubran | Galpdo Para Alugar em Tamboré | Click Galp&es - Area Total de
Terreno : 2.800 m? - Area Construida : 2.700 m® - Area fabril: 2.218 m? - Area de escritorio 379

Venda Locacdo
R$ 6.500.000,00 R$ 35.000,00

%

R$ 2.502,90/m? - 2.597m? dtil

IMOVEL DE REFERENCIA 08 — GALPAO TAMBORE

super destaque

RS 15.800.000 @

Enderego valorizado ,proximidades de Shopping Tamboré e saidas para Rodovia... mais

Tamboré, Barueri

O aseom @52 [ 12 Telefone Mensagem

Cel: (11) 99315-9098 — CREA/SP: 5061299365 — E-mail: matheus.peritoeng@terra.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MATHEUS BARALDI DALIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/07/2021 as 18:52 , sob o nimero WBRE21701168324

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003192-79.2021.8.26.0068 e codigo E2E57ED.
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R$ 3.458,10/m? - 4.569m? dtil

IMOVEL DE REFERENCIA 09 — GALPAO ALPAVILLE TAMBORE

RS 10.000.000 &
condominio RS 1.568 + IPTU RS 2.200

Excelente galpdo para locagdo em Alphaville , pronto para uso, com cabine... mais

Tamboré, Barueri

O 2250m* (FH e [R5 Telefone (I EGEELTI]

R$ 4.444,40/m? - 2.250m? dtil

IMOVEL DE REFERENCIA 10 — GALPAO ZUPI 1 TAMBORE

RS 15.000.000 =
IPTU RS 2.500

Excelente galpdo para locagdo em ZUPI 1, em dtima localizagdo e estado de... mais

Tamboré, Barueri

IO 2000 ﬁ b Telefone Mensagem

R$ 7.500,00/m? - 2.000m? dtil

IMOVEL DE REFERENCIA 11 — GALPAO TAMBORE

RS 13.500.000 =
IPTU RS 2.500

Galpao com A/T: 2.500 m?, A/C: 2.500 m?, com 500, 00 m? de escritério novo,...  mais

Tamboré, Barueri

O 2500m* & 20 Telefone ([EYELEENEN]

R$ 5.400,00/m? - 2.500m? dtil

IMOVEL DE REFERENCIA 12 — GALPAO INDUSTRIAL LOGISTICO TAMBORE
Iy 55 - -
RS 14.000.000 Q@

condominio R$ 2.000 + IPTURS 2.074

Galpao industrial/logistico com 2.500m? emn localizagdo privilegiada de Alphavill... mais

Tamboré, Barueri

O 2s00m* 20 [*s GEC  Mensagem

Cel: (11) 99315-9098 — CREA/SP: 5061299365 — E-mail: matheus.peritoeng@terra.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MATHEUS BARALDI DALIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/07/2021 as 18:52 , sob o nimero WBRE21701168324

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003192-79.2021.8.26.0068 e codigo E2E57ED.
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IMOVEL DE REFERENCIA 13 — GALPAO TAMBORE

Cel: (11) 99315-9098 — CREA/SP: 5061299365 — E-mail: matheus.peritoeng@terra.com.br

Perito Judicial — Engenharia Civil
R$ 5.600,00/m? - 2.500m?2 dtil
R$ 5.334,43/m2 - 2.437m?2 (il
Média: R$ 4.853,70/m? - 2.406,72m? util

Matheus Baraldi Dalio
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Matheus Baraldi Dalio
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Anexo IV — Referéncias Bibliograficas

© O O O O O

NBR/ABNT 14653 — Avaliacido de Bens

Norma IBAPE para Avaliagado de Imoveis Urbanos: 2011
Tabela de Ross-Heidecke

Lei Complementar 245/2009 da P. M. Barueri

Planta de Referéncia Cadastral 2017 da P. M. Barueri

Curso Introdutorio de Avaliagado de Bens — Pedro Augusto Kruk

Cel: (11) 99315-9098 — CREA/SP: 5061299365 — E-mail: matheus.peritoeng@terra.com.br
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