Roberto Santos Vidal
Creczi n® 103800
Perito Avaliador

A
EXCELENTI{SSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO 30°. VARA @}d _ /
CIVEL DO FORO CENTRAL - SP.

Processo n® 2002.225331-4

ROBERTO SANTOS VIDAL, perito avaliador
devidamente nomeado nos autos ( fls. 292 -2° Volume), da Faléncia de
Ciro Distribuidora de Alimentos Ltda., vem respeitosamente a presenga de
VOSSA EXCELENCIA, tendo vistoriado o imé6vel objeto da avaliagio e
coligido elementos que entendeu necessarios para tal finalidade, apresentar
as conclusdes a que chegou, consubstanciadas no presente

LAUD O
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1.0 - OBJETO DA AVALIACAO

Um imo6vel situado a Avenida Benedito
Matarazzo, n° 7.007 —Jardim Satélite — S3o José dos Campos-SP, imével
este devidamente matriculado no 1° Registro de Imoéveis, Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica de S3o Jose dos Campos —matricula
n° 22.659, cadastrado pela Prefeitura Municipal de Sdo José dos campos,
sob 0 n° 99.0099.0111.0000, enquadrado em zona mista 3 de acordo com
as Leis de Zoneamento de Sdo José dos Campos.

1.1 — VISTORIA DO IMOVEL

Dirigindo-se ao enderego acima mencionado, 0
signatéario vistoriou o imével, tirando diversas fotografias, apresentadas, em
anexo (A, B e C), as quais ilustram e concedem boa nog¢do do bem
penhorado.

1.2 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Trata-se de im6vel comercial/galpdo, possuindo
area total de terreno de 20.000,00m? (de acordo com a matricula), com area
construida de aproximadamente de 9.031,01m? (pesquisa “in loco” e
documentos) sendo composta por 03 (trés) galpdes, que serdo designados
galpdes, A, B e C, para uma melhor analise em virtude do estado de
conservacgido dos mesmos ser diferente.

1.3 — CARACTERISTICAS DO GALPAO A

Area construida de aproximadamente 3.583,29m?,
composta pela entrada do supermercado ali estabelecido, com piso de
cimento em toda sua extensdo, estruturas metalicas pré moldadas no teto
com telhas metdlicas, sem forro, esquadrias de madeira, aluminio e ferro,
portas na parte da frente e atras de ferro, pintura regular e simples, elétrica

e hidraulica em funcionamento para atender os padrdes e normas dos,

orgdos fiscalizadores.

Nesta area estd estabelecida a entrada para
clientes com garagem e venda dos produtos, caixas registradoras, paletes
para exposicdo de mercadorias, banheiros (em estado regular de
funcionamento) e “quiosque” com pequena lanchonete.
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De modo geral, o galpdo A encontra-se, em estado
de conservagao regular, ou seja, modo simples de conservagéo.

1.4- CARACTERISTICAS DO GALPAO B

Area construida de aproximadamente 2.663,02m?,
utilizada para a entrega e estoque de mercadorias do supermercado ali
estabelecido, com piso de cimento em toda sua extensdo, estruturas
metalicas pré-moldadas no teto com telhas metalicas, sem forro, esquadrias
de madeira, aluminio e ferro, portas na parte da frente de ferro, pintura
regular ¢ simples, elétrica e hidraulica em funcionamento para atender os
padrdes e normas dos 6rgdos fiscalizadores.

Esta 4rea € utilizada para estoque de mercadorias,
e pela administragdo com pequenas salas e banheiro.

De modo geral, o galpdo B encontra-sc, em
estado de conservagdo regular, ou seja, modo simples de conservagio.

1.5 — CARACTERISTICAS DO GALPAO C

Area construida de aproximadamente
2.784,70m?, ndo utilizada, composta por piso de cimento na maior parte
danificado, portaria totalmente danificada, vestidrios, banheiros
danificados, estruturas metélicas pré moldadas no teto com telhas
metalicas, em sua maior parte destruidas, sem forro, esquadrias de
madeira, aluminio e ferro danificadas, sem portas na parte da frente, sem
pintura, sem elétrica ¢ sem hidraulica, apresenta diversos vazamentos,
todas as janelas quebradas.

Area ndo utilizada, estando a mesma em péssimo
estado de conservacio, necessitando de uma reforma em toda sua extensao.

De modo geral, o galpdo C encontra-se, em
péssimo estado de conservacdo.

O imdvel avaliado encontra-se ocupado por
empresa do ramo alimenticio ¢ estd em estado regular de conservagéo,
necessitando de reparos nos galpdes A e B, porém, no galpdo C o estado de
conservacdo € péssimo necessitando de reforma geral como até mesmo a
demoligdo das estruturas das coberturas que estdo enferrujadas e sem
telhas.
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2.0 - DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

Para determina¢do do valor do imével sera
adotado o Método Comparativo Direto, que é a metodologia mais adequada
ao presente caso € que define o valor de forma imediata através da
comparagio com dados e elementos assemelhados, ou seja, consiste
basicamente na determinagdo do valor de um imével por comparagio direta
com outros imoéveis semelhantes.

2.1 — VALOR VENAL DE REFERENCIA
O valor venal de referéncia do imével avaliado

junto & Prefeitura de Sdo José dos Campos, ¢ de R§ 385,46 (trezentos e
oitenta e cinco reais e quarenta e seis centavos) por m? de terreno.

2.2 - ELEMENTOS COMPARATIVOS (Terreno)

Mil Iméveis — Sra. Andréa  (12-3931-2000) m? = R$ 400,00
Parque Iméveis — Sr. Eduardo (12-3931-4958) m? = RS 500,00
Sr. Ronaldo - (12 -3018-6015) m? = R§$ 297,61
Sr. Erick (12 - 9665-1313) m 2=R$ 533,33
Sr. Luiz (12 -7818-3361) m 2=R$ 238,09 a R$ 750,00

Para elaborac@o do prego médio do terreno, serdo
excluidos o menor e maior valor dos demais praticados no mercado,
somando-se¢ os demais, incluindo o valor referencial, dividindo-se o
resultado da soma pelo total das pesquisas, ou seja: (5).

R 385,46(VR) + R$ 400,00 + R$ 500,00 +297,61 + R$ 533,33 +=RS$
2.116,40 / 5 = R$ 423,28 m?

Valor do m? do terreno arredondado - R$ 423,00

R$ 423,00 x 20.000m? = Valor Total do terreno = R$ 8.460.000,00

Rua Aristides Malheiros, 25-Pq. SGo Domingos-SP 4
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Considerando-se o valor do prego médio apurado
junto ao mercado imobilidrio atuante na regido e ainda as peculiaridades do
caso, estima-se o valor de compra e venda do m? do terreno em R$ 423,00
(quatrocentos ¢ vinte e trés reais), assim, o valor total do terreno é de
R$ 8.460.000,00 (oito milhdes, quatrocentos ¢ sessenta mil reais).

2.3 - ELEMENTOS COMPARATIVOS (m? - construgio)

O valor venal de referéncia do imével avaliado
junto & Prefeitura de Sdo José dos Campos é de R$ 729,95 (setecentos ¢
vinte e nove reais e noventa e cinco centavos), por m? de construgfo.

De acordo com as pesquisas (anexo 2-3)
relacionadas, o m? da constru¢do informado pela Prefeitura mostrou-se
acima da média daqueles praticados pelo mercado imobiliario, porém,
servird como referéncia comparativa, conforme tabela abaixo:

R$ 729,95 + R$ 576,24 =R$ 1.306,19 /2 = RS 653,09

2.4 -VALOR DAS CONSTRUCOES GALPOES A,BeC
Em razdo do estado de conservagio das
construgdes dos galpdes A e B, serdo deduzidos 30% (trinta por cento) do
seu valor, tendo em vista o m? ter sido estipulado para construg¢do nova, ou
seja, em perfeito estado de conservago, 0 que ndo ocorre no presente caso.
Em razio do estado de conservagdo das
construgdes do galpdo C, serdo deduzidos 50 % (cinquenta por cento) do
respectivo valor, conforme acima informado.
A — area construida = 3.583,29 x 653,09 —30% =R$ 1.638.147,60
B — drea construida = 2.663,02 x 653,09 —30% =R$ 1.217.434,21
C — drea construida = 2.784,70 x 653,09 — 50% =R$ 909.329,86

Total das dreas construidas RS 3.764.911,67

Rua Aristides Malheiros, 25-Pq. Sdo Domingos-SP
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3.0 - VALOR FINAL DO IMOVEL

Assim, depois de efetuadas inumeras
pesquisas e consideragdes peculiares ao presente caso, somando-se 0s
valores da area do terreno - R$ 8.640.000,00(oito milhdes, quatrocentos €
sessenta mil reais) - e das construgdes (galpdes A, B ¢ C) - RS
3.764.911,67 (trés milhdes, setecentos e sessenta e quaro mil, novecentos €
onze reais € sessenta e sete centavos), da-se o valor final do imével na
importéncia de RS 12.404.911,67 (doze milhdes, quatrocentos € quatro mil
novecentos e onze reais e sessenta e sete centavos).

O presente laudo é composto de 06 laudas
digitas de um s6 lado, documentos distribuidos em anexos numerados de
01 a 03, mais 45 fotos (anexos A, B,C e D), perfazendo um total de 26

paginas.

Séo Paulo, 18 de margo de 2013.

i

Roberto Santos Vidal
Creci n° 103800
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Anexo 01

Nomeagdo e documentos - Perito.
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PODER JUDICIARIO } y

Proch. Bd8beb5331-9

CONCLUSAO
Em 29 de Maio de 2003, fago estes autos conclusos ao

MM(a). Juiz(a) de D_ire'ﬁto, Dr(a). Mércio Antonio Boscaro.

Eu, , (Esc. subscrevi).

Processo n°: 000.02.225331-9

Faléncia

~ Fls.126/129: Manifestem-se Sindico e Ministério Publico (devolucgo da carta precatéria
de Guaratingueta).
Fis.133: Manifeste-se o Sindico (oficio de Mogi das Cruzes).
Fls.153: Atenda-se.
Fls.155: Anote/cadastre-se.
Fls.159: Atenda-se.
Fls.161/164:
1) Publique-se aviso do sindico;”
II) Certifique o cartorio; -
L IV, V e VI) Oficie-se, conforme requerido;
VII e V1II) Aprovo a indicagdo do Sr. Roberto Santos Vidal, para atuar como preposto
\W e perito avaliador ¢ o Sr. Renato da S.Neves, como perito contador, desnecessaria a prestagdo de
COmMpromisso.
Fls.166/ i71 , fls.174/178, 1s.215/220 e 251: Desentranhem-se  as petigdes,
devolvendo-as, uma vez que ndo ha o que se anotar nestes autos.
Cota de fls.172v®: Certifique o cartério, conforme também requerido pelo Sr. Sindico./
Fls.180 e fls.182: Atenda-se.
Fls.185/198: Manifestem-se Sindico e Ministério Publico (devolugdo da carta prec74’vria

de Taubate).
[
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Fls.200: Atenda—se./
Fls.202: Anote/cadastre-se.

/

Fis22; Bxpese- cemdao/ / /o
7 4/ 5 [ {
Fis.224” 226/ 228, 231, 239, 241, 243, a5, 2o, 25417, 260, 262, 264, 266:

Atenda-se.
F1s.268/269: Mamfestem—se Sindico e Ministério Publico.
Fis271, 273, 275 ¢ 277: Atenda-se.
Fls.279: Desentranhe-se o oficio, juntando-o nos autos devidos.
Fls.281/291: Ciéncia ao Sindico e inistério Piblico.

Int.

S&o Paulo, 29 de Maio de 2003.

Marcio Antonio Boscaro

Juix de Direito

TA

| PSR W . - e
Em _)__V_f)__/ ()", recebi esses autos em Cartorio.

Eu, L. (Esc. subscrevi).

Genénco 2



Creci-SP - Certiddo de Regularidade Page 1 of 1

%

.. o
CRECIS:Pms '

Conselho Regional te Corretores de Imoves do Estado de Sao Paulo

CERTIDAO DE INSCRICAO

ROBERTO SANTOS VIDAL
CRECI N° 103.800-F

Ressalvado o direito do CRECI da 22 Regido de suspender ou cancelar o
registro de inscricbes em razado de débitos ou processos disciplinares,
CERTIFICAMOS que a inscrigdo acima encontra-se na presente data com seu registro
“ATIVO”. Esta certiddo refere-se exclusivamente a situagdo da inscricdo no ambito
deste Conselho, ndo servindo como prova de regularidade junto a outros 6rgaos, nem
da inexisténcia de débitos ou processos disciplinares em andamento.

Certiddo de inteiro teor podera ser obtida na sede do CRECI da 22 Regiao.
Rua Pamplona n° 1200, Edificio Corretor de Iméveis, térreo, Séo Paulo — SP.

Cédigo de
autenticidade: Soro250D

Data/Hora de 7.
Emissao: 11 de margo de 2013 11:27:05

Valida até: 10 de abril de 2013 11:27:05

Certiddo expedida gratuitamente.
Aprovada pela Portaria n® 3089/2005

Rua Pamplona, 1200 - Ed. Corretor de Imoveis - Jardim Paulista - CEP 01405-001 -
Sao Paulo-SP.
PABX (011) — 3886-4900 - Fax (011) - 3884-8961 — www.crecisp.gov.br

http://www.crecisp. gov.br/certidao/certidao.asp 11/3/2013
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Anexo 02

Certiddo de Valor Venal — Prefeitura de Séo José dos Campos.

Rua Aristides Malheiros, 25-Pq. Séo Domingos-SP 8
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PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DA FAZENDA
DEPARTAMENTO DE RECEITA

699‘/

CERTIDAO N° 5879

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS IMOBILIARIOS - ATUALIZADA
EXERCICIO 2013

A Secretaria da Fazenda no exercicio de suas atribuigbes, verificados os dados cadastrais contantes em seus
regisiros, CERTIFICA que se encontra regularmente inscrito no CADASTRO IMOBILIARIO, o im6vel abaixo,

com areas € valores venais seguintes:
Inscrigdo Imobiliaria: 99.0099.0111.0000

Dados Gerais

Logradouro N° Complemento
AV DEP BENEDITO MATARAZZO 7007 QL
Apto. Bloco Garagem Quadra Lote Baimro/Loteamento
kW ka2 *hrkk REE ik SER'MBURA
Identificacfio de Uso Padrao Matricula/Transcricio
Comercial Superior 22659
Terreno
Area (m?) Area Excedente (m?) Area Total (m?) Valor m? (R$)
20.000,00 0,00 20.000,00 385,46
Construgdes
Tipo Identificacdo Padrdo Area Construida (m?) Valor m? (R$)
Comercio Area Total Superior 7.841,24 729,95
Coberturas-Abrigos e Abrigos e Médio 1.193,75 94,34
Telheiros Telheiros
Total: 9.034,99
Valores Venals atualizados até 11/03/2013
Terreno (R$) Construgéo (R%) Area Excedente (R$) Total do imovel (R$)
7.780.124,64 3.546.114,90 0,00 11.326.239,54

Fica ressalvado o direito de a Secretaria da Fazenda do Municipio de Sdo José dos Campos atualizar
quaisquer informagBes que venham a ser apuradas ou que se verifique, a qualquer tempo, inclusive em relagéo
ao exercicio abrangido por esta certidao

Documento emitido via internet em 11/03/2013 12:34.
Chave para validagéo: D33BC E9872 CC424
Valido até 15/03/2013.

A autenticidade desta certidao devera ser confirmada no site da Prefeitura Municipal, na intemet, no enderego http://www.sjc.sp.gov.br.

Pagina1 det
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Anexo 03

Pesquisas M? da Construgéo.

Ruga Aristides Malheiros, 25-Pq. Sdo Domingos-SP
Fones: 3836-0288 —cel. 77-492468
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PINIweb - Indices e Custos Page 1 of 1

PINI [ ownesa | nevismas | oveosetcro | sorwnes | cwapaconsmucho | o |

EVENTDS | ATENDMENTD [ ANUNCIE |
4 CONSTRUCAD

Home | Help | Receba pore-mail | Cadastre-se

«« voltar
Guia de Fornecedores

Altaracan - [

Pregos Pesquisados

Custos Unitirios Basicos de
Como Espfeo.:iﬁcar Mes de mmmﬁ
fndices e Custos Pavimentos Baixo Normal Alto
1 1010,98 1237,97 1458,72
Atualizagio Monetaria w_-—w
8 902,18 1024,63 121304
imais 16 - 995,33 1299,09
Prédio Popular
4 | 947,04 | 1171,09 | .
Comercial - Andares Livres
~ 8 1 - I 118182 | 1261,27
Comercial - Salas e lojas
8 - 1019,26 1108=13
16 - 1359,42 1475,93
toge [ ] Galplio Industrial
=] 1 | E | 576,24 | -
'?-—:llf-.'i'.:l:_[ B de I
4 | 697,78 | - | -
Residénda popular
Nossos Sttes 1 | 1101,81 ] - | -
- Salecione -
|Fonte: Sinduscon/Sp
Obsesvacio: A tabela de custos por metro quadrado de construcso elaborada mensalmente pelo Sindicato da
Indiistria da Construcio Givil de cada Estado, que cumpre o que dispde na Led n°. 4.591/64 e esid de acordo com
determinado pela Norma NBR - 12.721:2006 da ABNT.
Gilculos do custo por m2 nda incluem alguns tens extras. SHo eles: fundagbes, submuramentos,
, tirantes, rebaixamento de lencol frestico; elevador (es); equipamentos e instalacbes, tals como:

., aquecedores, bombas de recalque, indneracao, ar-ondicionado,calefaciio, ventilagao e exaustdo, outros;
playground (quando n3o dassificato como drea construida); obras e servicos complementares; urbantzagdo,
recreacio (pisdna, campos de esporte), ajardinamento, e condominio; e outros
servico (que devem ser discriminados em anexo); impostos, taxas e emolumentos cartoriais, projetos:
lamuitetdnicos, projeto estrutural, projeto de instalacao, projetos especiais;remuneracao to construtor;
remuneracso do incorporador.

Fonte: Sinduscon
«w« voltar
PINI ’ Construgsio Mercado | Téchne | aU - Arquitetura & Urbanismo | Equipe de Obra

tivros e TCPO | Softwares | Loja | Eventos | Atendimento | Anuncie | Expediente

© Piniweb 2000-2013 Todos os direitos reservados

http://www.construcaomercado.com.br/IC/Cube.asp 11/3/2013



Setor de Economia

SindusCon:

Boletim Econdmico - Fevereiro de 2013

Custo da construgio residencial no Estado de Séo Paulo, padréo R8-N, indice base fevi07=100

521

Global Mao-de-obra Material Administrativo
Variacao (%) Variacso (%) Variacéo (%) Variagéo (%)
Data jndce Més Ano 12 meses indice M@s Ano 12 meses fndice Més Ano 12 meses Indice Més Ano 12 meses
fev/12 13804 035 045 587 14962 040 047 883 12526 0,31 046 2,10 14474 0,00 000 9,52
mar/12 13859 040 085 6,19 150,18 0,37 084 9,12 12582 045 091 247 14496 0,15 0,15 9,69
abr/12 13879 0,94 099 6,11 150,18 0,00 084 9,08 126,24 0,33 1,24 233 14496 0,00 0,15 9,69
mai/12 14334 3,28 431 6,05 15801 521 6,10 849 127,25 0,80 205 295 149,98 344 360 6,26
jun/12 14582 1,73 6,11 6,54 162,44 281 907 949 12745 0,296 2,21 2,60 155,8¢ 3,94 768 911
jut2 14652 048 662 699 163,33 0,55 9,67 10,02 12800 043 266 298 1558¢ 0,00 768 911
ago/12 146,72 0,14 677 7,06 163,33 0,00 967 10,02 12843 033 3,00 326 15586 000 768 768
set/12 146,83 0,07 685 7,00 16326 -0,05 962 983 128,74 024 325 334 15586 000 768 768
out/12 14712 0,20 706 7,15 16344 0,11 974 995 129,16 033 359 355 15586 0,00 768 768
novi12 14739 018 725 727 163,90 029 10,06 10,13 12020 0,03 362 3,57 156,45 038 8,09 8,09
dez/12 14744 004 7,29 7,29 163,90 0,00 10,06 10,06 129,31 0,09 3,71 3,71 156,45 0,00 8,09 8,09
jan/13 14743 0,01 -0,01 7,18 163,90 0,00 000 9,99 129,28 -0,02 0,02 3,55 156,45 0,00 0,00 809
fev/13 147,42 -0,01 0,01 6,80 16390 0,00 000 9,54 129,27 -0,02 -0,03 3,20 15645 0,00 000 809
Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo, padrio R8-N, fevereiro de 2013
R$/m? Participagao (%)
Mao-de-obra (com encargos sociais)* 573,40 55.96
Material 42238 4122
Despesas Administrativas 28,85 282
Total 1024,63 100 00
(*) Encargos Sociais: 17842%
Custo unitéario basico no Estado de Sdo Paulo*, fevereiro de 2013 em R$/m*
Padrio Baixo Padrdo Normal Padrio Alto
Custom? % més Custom® %més Custo m? % més
R-1 1.010,98 0,00 R-1 1.237,97 0,01 R-1 1.498,72 0,00
PP-4 9.7,04 0,00 PP-4 1.171,09 0,01 R-8 1.213,04 0,02
R-8 902,18 0,01 R-8 1.024,63 -0,01 R-16 1.299,09 -0,01
PIS 697,78 0,03 R-16 995,33 0,01

(*) Conforme Lel 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NER 12.721 da ABNT. Na formacio do Custo Unitario Bdsico néio foram incluidos os itens descritos na

se¢do 8.3.5 daN3R 12.721/06

Custo da construgio comercial, industrial e poputar no Estado de Séo Paulo, fevereiro de 2013 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galpdo industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrdo Normal Padréio Alto
Custom?® % més Custom?® % més
CAL-8 1.-.81,82 -0,01 CAL-8 1.261,27 0,00
CcSL-8 1.019,26 0,03 CSL-8 1.108,10 -0,01
CSL-16 1.359,42 -0,03 CSL-16 1.475,93 -0,01
Custom®* % més
RP1Q 1.101,91 0,05
a0l

() Co

e Lei 4591 de 16ded
secio 8.3.5da MBR 12.721/06

ezombro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagZio da Custo Unitério Bésico ndo foram incluidos os itens descritos na

Fonte: Secon/SindusCon-SP
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Anexo — Galpdo A

Rua Aristides Malheiros, 25-Pq. Sdo Domingos-SP
Fones: 3836-0288 —cel. 77-492468
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Anexo — Galpéo B

Rua Aristides Malheiros, 25-Pq. Sdo Domingos-SP
Fones: 3836-0288 —cel. 77-492468
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Anexo — Galpdo C

Rua Aristides Malheiros, 25-Pq. Sdio Domingos-SP
Fones: 3836-0288 —cel. 77-492468
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Anexo D
Foto Aérea

Rua Aristides Malheiros, 25-Pq. Sdo Domingos-SP
Fones: 3836-0288 —cel. 77-492468
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