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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIiVEL DA COMARCA DE
TAUBATE - SP.

Processo Digital N° 1000425-85.2017.8.26.0625

Antonio Sergio Ferri da Silva Filho,
engenheiro nomeado Perito Judicial nos autos da agdo de EXECUCAO DE TiTULO
EXTRAJUDICIAL, em que figura como exequente ZIRCOSIL BRASIL LTDA, e como
executado CERAMICA INDUSTRIAL DE TAUBATE LTDA, em curso por este Juizo
e respectivo Cartério de Oficio de Justica, tendo concluido os estudos e calculos
necessarios a elaboragéo deste trabalho técnico, vem apresentar o resultado de suas

atividades consubstanciado no presente:

LAUDO DE AVALIACAO
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1)- Preliminares:

A pericia nos autos em epigrafe cuida da avaliagdo do imével
penhorado nos autos (fls. 194), a saber:

“GLEBA "A" desmembrada do imével denominado SITIO RETIRO
BELA VISTA, situado no Bairro do Una nesta cidade, que inicia-se no
ponto A, onde existe um marco de concreto, canto com a Prefeitura
Municipal, sucessora da Granja Sincora e segue até o ponto A1, com
rumo de 86°30'SE e com a distancia de 452,20m, confrontando com a
area remanescente de Clodomir Silva, do ponto A1, deflete a esquerda
em linha reta em dire¢do ao ponto A2 com rumo de 0°42'33"NW e com
distancia de 500,00m confrontando com a area remanescente de
Clodomir Silva, dai deflete novamente a esquerda em linha reta em
dire¢do ao ponto A3, com rumo de 74°08'59"NW e uma distancia de
473,17m, confrontando com a area remanescente de Clodomir Silva e
finalmente do ponto A3, deflete a esquerda em linha reta em dire¢do
ao ponto inicial A, com rumo de 07°20'SE e uma disténcia de 600,00m,
confrontando com a area de Luiz Pinto Vieira, encerrando a area de
248.752,50m? cadastrado no INCRA em area maior sob n°
635.200.570.010-3 e matriculado sob o n°® 61.492 do Cartério de
Registro de Iméveis da Comarca de Taubaté, do qual foi nomeado
depositario, Ceramica Industrial de Taubaté Ltda, CNPJ
61.657.102/0001-79”

Na vistoria foi constatado que o imovel objeto da matricula 61.492, ora
penhorado nos autos, encontra-se edificado e ocupado por acessoes € benfeitorias,
que estdo aderidas ao terreno e compreendem as instalagdes fisicas da industria
pertencente a executada Ceramica Industrial de Taubaté Ltda.

Também foi constatado que o referido imével foi fisicamente dividido
em duas partes ou areas principais, uma que recebeu as instalacdes fisicas da
industria, e outra contigua em que terreno encontra-se desocupado, podendo ser
utilizado para outras atividades ou, entdo, desmembrado para futura alienacao.

Essas particularidades serdo consideradas na avaliacdo do imével, que

determinara o valor dos ativos terreno e edificacdoes, separadamente. E, depois,

apresentara os resultados obtidos presumindo o valor do imével como um todo, mas

também dividido em duas partes ou areas principais, face a possibilidade de

desmembramento, hipétese que fornecera uma alternativa para a satisfacdo do

crédito da exequente.
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2)- Vistoria:

A vistoria ao imovel foi realizada em 30/abril/2021, data previamente
designada nos autos para o inicio dos trabalhos periciais (fls. 372). Na ocasiao
estavam presentes para acompanhar os trabalhos periciais:

(iy pela parte autora: o estagiario de advocacia José Ovidio Pereira

Junior;

(i)  pela parte requerida: os advogados Paulo Ivo da Silva Lopes e

Rafael de Almeida.

Os trabalhos consistiram no exame visual do imovel para constatagao
dos aspectos fisicos (situagao, topografia, consisténcia do solo, etc.), a identificagcao
das benfeitorias e acessdes, com a fixagdo dos respectivos padrées de construgéo
e estados de conservagao, bem como a tomada de fotografias.

Posteriormente, foi elaborada uma pesquisa de mercado na regiao
geoecondmica do imovel, compreendida pelo Distrito Industrial do Una, em Taubaté,

a fim de determinar o valor unitario basico de terreno.

2.1)- Local:

O imovel penhorado nos autos situa-se a Avenida Arcénio Riemma
n°1.600, distrito industrial Una-l, bairro Una, perimetro urbano do municipio de
Taubaté/SP.

O local é urbanizado e suprido por todos os melhoramentos publicos
principais, como: agua, esgoto, luz publica e domiciliar, pavimentagdo, guias e
sarjetas e telefone. Caracteriza-se pela ocupagéo horizontal e uso industrial com
galpbes de diversos padrdes. O logradouro de situagdo do imével possui indice fiscal
igual a 479,19 (ano base 1998).

De acordo com o zoneamento municipal, conferido pela Lei

Complementar n°® 412/2017, a localidade do imovel integra o perimetro da “Zona de
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Desenvolvimento Econdmico — Z6”, que abriga os distritos industriais existentes e
aqueles destinados a implantagdo de novas areas industriais, onde o poder publico
busca através da implantagao de infraestrutura adequada: (i) estimular a manutengao
e a ampliagao do setor industrial; (ii) coibir a aproximagao do uso residencial, e (iii)
fortalecer a atividade econémica com a presenga de comércios e servicos fortemente
geradores de incdmodo ou de grande porte, além de equipamentos institucionais e

educacionais compativeis com o uso industrial.
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F1.- Mapa da cidade de Taubaté, proveniente do aplicativo “Google

Maps”, com a localizagdo do imovel avaliando (através de marcador).
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2.2)- Terreno:

O terreno avaliando é de grandes dimensdes, possui formato
aproximado de um trapézio e totaliza a area de 248.752,50m?2. Apresenta uma frente
principal voltada para a Avenida Arcénio Riemma (numa extensao de 600,00m), além
de frentes secundarias para a Rua Elias Jodo Andraus Neto (pelo lado direito) e para
a Rua N (pelos fundos).

O relevo do terreno é predominantemente plano e o solo € seco com

aparente boa resisténcia a esforcos mecanicos. Possui registro assentado sob a

matricula 61.492 do Registro de Iméveis de Taubaté, com a seguinte descricdo:

MATRICULAN® 61,492 1] FLS..0%..

Taubaté, 15 de . DEf

GLEBA WAM, desmembrada do imovel denamipado S
UISTA, ;1tuada no Bairro do Una nesta cidade

assim se dgs--
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o | S &)|to com a Prefeitura Municipal, sucassora d anja Sincora @ se=
Z |2 5 gue até o ponto &1, com rumo de BAR230'SE a distangia dg m=
8 o ]| 452,20m; cenfrontardo com & areé remanad e de Clodomir Silva,

» | | 8o nnntn Al; deflete a esquerda em linh a em dirsgdo ac pen=-

: g . |lto A2 com rumo ds D242'33"NY e com a gncia de 500,00m con—-=
tf gz fronitanda com @ arga remaneacentg_de mir Silya, dal deflete
= 8 3 povamernts a2 esguarde em linha reta e cao ao ponts A%, com =

rumt des 74208'S59VNK e uma distancia
a drea remanescenta de Llodemir 53
defletes a esguerds em linha reta
com rumo dex7220°SE & uma distan

a aresd de Luiz Pinto Vieira, eng
cadastrado no Incra em area ma

47%517n, confrontande com
flnalmente da ponto A3,=
dlra;al ag ponto iniciasl A,
‘de 600,60m, confraontando com
ndo @ area dz 248,752,50m2=-
b n® 635,200,570.010- 3.-.—.-

Como ja esclarecido, o imovel objeto da matricula 61.492, ora
penhorado nos autos, foi fisicamente dividido em duas partes ou areas principais,
uma que recebeu as instalagdes fisicas da industria, e outra contigua em que terreno
encontra-se desocupado, podendo ser utilizado para outras atividades ou, entao,
desmembrado para futura alienagao.

Na imagem de satélite, a seguir, proveniente do programa Google
Earth, foi identificado o perimetro do terreno objeto da matricula 61.492, ora
penhorado nos autos, bem como delimitada a linha que o divide em duas parcelas

ou areas, para as quais apurou-se as medidas indicadas no quadro abaixo.
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Terreno objeto da matricula 61.492 Frente (m) Area (m?)
(Area-1) | Parcela ocupada pela industria 400,00m 150.300,00m?
(Area-2) | Farcela livre (terreno 200,00m |  98.452,50m?
desocupado)
Total 600,00m 248.752,50m?

A
N
200m

F2.- Imagem aérea de julho de 2020, extraida do programa “Google
Earth”, com a identificagdo do imével objeto da matricula 61.492 (perimetro em
amarelo), bem como a linha (tracejada) que divide o terreno em duas parcelas ou
areas, uma que recebeu as instalagdes fisicas da industria (Area-1), e outra contigua
em que terreno encontra-se desocupado (Area-2), podendo ser utilizado para outras

atividades ou, entdo, desmembrado para futura alienagao.
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2.3)- Benfeitorias:

Sobre o imével objeto da matricula 61.492 existem construidas as
instalagdes fisicas da industria “Ceramica Industrial de Taubaté Ltda”, que foram
implantadas sobre a parcela do terreno designada “Area-1”, compreendendo as

seguintes edificacbes e obras civis.

2.3.1)- Portaria: com 121,50m? (aferidos em imagem de satélite -

out/2021), edificada em estrutura de concreto armado e fechamento em alvenaria
revestida com pintura sobre argamassa. Cobertura em telhas de zinco, apoiadas
sobre tesouras e vigas metalicas. Acabamento interno com piso ceramico, forro de
gesso e paredes com pintura sobre argamassa fina. Padrdo construtivo acompanha
a tipologia construtiva do galpdo industrial.

O estado geral de conservagdao enquadra-se na condi¢do “d” — entre
regular e necessitando de reparos simples, do estudo VALORES DE EDIFICACOES
DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE/SP, cujas caracteristicas gerais sdo:

“Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras
e trincas localizadas e superficiais e pintura interna e externa.”

I

l[lll'l“

F3.-
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2.3.2)- Prédio de estoque: com 1.513,83m? (aferidos em planta da

industria), edificado com um pavimento, utilizando estrutura principal de concreto
armado e fechamento em alvenaria revestida com pintura sobre argamassa.
Cobertura em telhas de zinco, apoiadas sobre tesouras e vigas metalicas. Espago
destinado ao estoque de manufaturados. Acabamento interno com piso ceramico,
forro de gesso ou em laje de concreto, e paredes com pintura sobre argamassa fina.
Padrao construtivo acompanha a tipologia construtiva do galp&o industrial.

O estado geral de conservacgao enquadra-se na condi¢do “d” — entre
regular e necessitando de reparos simples, do estudo VALORES DE EDIFICACOES
DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE/SP, cujas caracteristicas gerais sdo:

Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras
e trincas localizadas e superficiais e pintura interna e externa.”

. T4

,.'E//': :

F6.- Prédio de estoque.
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2.3.3)- Prédio da administracao: com 1.706,27m? (aferidos em

planta da industria), edificado com um pavimento, utilizando estrutura principal de
concreto armado e fechamento em alvenaria revestida com pintura sobre argamassa.
Cobertura em telhas de zinco, apoiadas sobre tesouras e vigas metalicas. Abriga
dependéncias de escritério, refeitorio, sanitarios, vestiario e ambulatério. Padrao
construtivo acompanha a tipologia construtiva do galpao industrial.

O estado geral de conservagao enquadra-se na condigao “d” — entre
regular e necessitando de reparos simples, do estudo VALORES DE EDIFICACOES
DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE/SP, cujas caracteristicas gerais sao:

“Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras
e trincas localizadas e superficiais e pintura interna e externa.”

F9.- Prédio da administracao.
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F12 e 13.- Prédio da administragdo: refeitério e sanitario.

ESCRITORIO: PRACA RUI BARBOSA, 77 - TEL.(12) 3972-0406 - SANTA BRANCA - ESTADO DE SAO PAULO
e-mail: ferriengenheiros@uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANTONIO SERGIO FERRI DA SILVA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/06/2022 as 10:47 , sob o nimero WTBT22701275253
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F14 e 15.- Prédio da administracao: escritorio.

ESCRITORIO: PRACA RUI BARBOSA, 77 - TEL.(12) 3972-0406 - SANTA BRANCA - ESTADO DE SAO PAULO
e-mail: ferriengenheiros@uol.com.br
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2.3.4)- Galpao industrial (producao): com 27.450,00m? (aferidos

em imagem de satélite - out/2021), edificado com um pavimento, pé-direito elevado
e vao de grande proporgao (igual a 25 metros). Estrutura principal em porticos de
concreto pré-moldado. Cobertura em telhas de concreto projetado, apoiadas sobre
vigas de concreto projetado. Fachada e fechamento lateral com placas de concreto
projetado, utilizando aberturas de acesso com esquadrias metalicas. Piso em
concreto de alta resisténcia, sem pintura.

O referido galpao industrial possui padréao construtivo assimilavel ao
tipo “galpdo padrao superior” do estudo VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS, elaborada pelo IBAPE/SP, cujas caracteristicas gerais sao:

“Com um pavimento ou mais, pé-direito elevado e vdos de grandes
proporgées, utilizando estruturas especiais metalicas, de concreto preé-
moldado ou armado no local. Coberturas metalicas ou telhas pré-
moldadas de concreto protendido. Fachadas com tratamento
arquiteténico, utilizando painéis de vidro, pintura a latex, revestimento
cerdmico ou outros materiais. Areas externas com tratamento
paisagistico, pavimentagdo, tendo como dependéncias acessorias
vagas de estacionamento, guarita, plataforma de carga e descarga,
dentre outras.

Caracterizam-se pela aplicagdo de materiais de acabamentos
especiais, tais como:

Pisos: concreto estruturado e com revestimentos especiais nas areas
dos galpbes; ceramico, vinilico, carpete ou outros nas demais
dependéncias.

Paredes: pintura com tintas especiais, resinas ou acrilicas ou
cerdmicas aparentes.

Instalagbes hidraulicas: completas e de boa qualidade.

Instalacbes elétricas: completas, com componentes de boa qualidade,
distribuidas em circuitos projetados especialmente, incluindo cabines
de forga; instalagbes suplementares para combate a incéndio, ar
condicionado central nas areas administrativas, dentre outros.
Esquadrias: madeira, ferro ou de aluminio, geralmente obedecendo a
projeto especifico.

“

O estado geral de conservagdo enquadra-se na condicdo “e
necessitando de reparos simples, do estudo VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS — IBAPE/SP, cujas caracteristicas gerais s&o:

“Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apos reparos de fissuras e ftrincas superficiais
generalizadas, sem recuperagdo do sistema  estruturas.
Eventualmente, revisao do sistema hidraulico e elétrico.”

ESCRITORIO: PRAGA RUI BARBOSA, 77 - TEL.(12) 3972-0406 - SANTA BRANCA - ESTADO DE SAO PAULO
e-mail: ferriengenheiros@uol.com.br
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2.3.5)- Galpao de expedicao: com 1.628,93m? (aferidos em planta

da industria), constitui-se de cobertura em telhas metalicas apoiadas sobre estrutura
metalica, sem fechamento lateral. Dispde de plataforma elevada, com piso de
concreto estruturado, que abriga sistema de docas para veiculos de carga
(caminhdes). Padrdo construtivo acompanha a tipologia construtiva do galpao
industrial.
O estado geral de conservagdo enquadra-se na condigdo “e”

necessitando de reparos simples, do estudo VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS — IBAPE/SP, cujas caracteristicas gerais s&o:

“Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas superficiais
generalizadas, sem recuperagdo do sistema  estruturas.
Eventualmente, revisao do sistema hidraulico e elétrico.”

F24.- Galpao de expedigao.
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2.3.6)- Obras civis: compreende toda a infraestrutura que foi

implantada nas areas externas da industria e suas edificagdes, tais como:
(i) espacgos ajardinados e com tratamento paisagistico;
(i) pavimentagdo em asfalto das vias internas e vagas de
estacionamento;
(i)  balanga para veiculos de carga (caminhdes);

(iv)  reservatérios de agua e cabine de forga; e

(v) fechamento do perimetro com alambrado.

F27.- Acesso ao imovel (pavimentagdo asfaltica) e paisagismo de

jardins.

ESCRITORIO: PRACA RUI BARBOSA, 77 - TEL.(12) 3972-0406 - SANTA BRANCA - ESTADO DE SAO PAULO
e-mail: ferriengenheiros@uol.com.br
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F28 e 29.- Vagas de estacionamento (pavimento asfaltico) e

paisagismo de jardins.

do original, assinado digitalmente por ANTONIO SERGIO FERRI DA SILVA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/06/2022

é copia
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F30.- Balanca de veiculos de carga.

F31.- Acesso interno (pavimentagao asfaltica) e paisagismo de jardins.
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o ]

F32 e 33.- Vias de circulagao (pavimentagao asfaltica) e paisagismo de

jardins.
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F34 e 35.- Vias de circulagdo (pavimentagao asfaltica) e paisagismo de

jardins.
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F36.- Via de circulagao (pavimentagao asfaltica) .

F37.- Reservatorio de agua e cabine de forga.
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3)- Avaliacao:

A avaliagdo foi calculada pelos critérios da norma técnica para
Avaliagdo de Iméveis Urbanos ABNT NBR 14.653-2:2011, estando fundamentada
em pesquisa de mercado que abrangeu imdveis situados na mesma regido
geoecondmica do avaliando: Distrito Industrial Una, em Taubaté.

Em complementacéo a norma, acima, sera utilizada também a Norma
para Avaliacao de Imoveis Urbanos IBAPE/SP:2011.

As normas técnicas, em vigor, preconizam a utilizagdo dos seguintes
métodos:
Método Comparativo direto de dados de mercado;
Método Involutivo;
Método da Renda, e

Método Evolutivo.

o o oo

No caso corrente foi empregado o método EVOLUTIVO que melhor se
ajustou a natureza do bem sob avaliagdo e com os dados de mercado disponiveis.
Este método consiste em partir do valor do terreno, soma-lo ao valor das edificacdes
e obras civis, com custos diretos e indiretos e acrescentar ao total os custos
financeiros, despesas de venda e lucro do empreendedor, que devem ser
contemplados no mercado por meio do calculo do fator de comercializagao.

Para aplicagdo desse método, o valor do terreno deve ser calculado em
comparagao com outros, o valor da benfeitoria por meio do método do custo € o fator
de comercializagéo obtido no mercado, comparando-se com imoveis que tenham as
mesmas caracteristicas e proporcoes similares de terrenos e benfeitorias, anotando
que o fator de comercializagao pode ser maior ou menor que uma unidade, em fungao

das condi¢des de mercado.
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3.1)- Terreno:

O valor do terreno, em funcao da qualidade e niumero de dados para
confronto, foi calculado pelo método COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, que identifica o valor de mercado do bem por meio do tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis constituintes da amostra.

A amostra de mercado abrangeu um total de nove (09) elementos
comparativos, situados na mesma regido geoecondmica avaliando Distrito Industrial
Una, em Taubaté/SP.

Os dados de mercado receberam tratamento de homogeneizacgao por
FATORES, onde admite-se a priori a existéncia de relacoes fixas entre as diferencas
dos atributos especificos e os respectivos pregos.

Os dados de mercado receberam tratamento CIENTIFICO, mediante a
aplicagdo da inferéncia estatistica’. As informagdes e caracteristicas dos elementos
coligidos na pesquisa seguem apresentados como anexo n° 01.

O uso da inferéncia estatistica permite que os fatores influenciantes na
formacgéo do valor sejam detectados a partir das indicagbes dos proprios dados da
pesquisa de um determinado local e época, evitando, com isso, o uso de fatores
deterministicos rigidos, universais e fixos no tempo e espacgo. Para proceder a
estimativa do valor unitario procurado pelo referido processo de inferéncia estatistica
deve, inicialmente, ser feita a investigagao das relagdes entre as caracteristicas dos
dados amostrais. ldentificadas essas relacoes — relagdes hipotéticas de causa e
efeito - que se apresentam mais ou menos fortes em razdo da denominada
“regularidade estatistica”, € obtenivel uma fungdo matematica, onde as dominantes
entram como variaveis, da qual pode ser inferido o resultado procurado, no caso o
valor unitario do terreno.

Para a hipotese em exame foi admitido que poderiam influenciar na

variagdo de prego unitario do terreno as seguintes caracteristicas (ou variaveis): (i)

" Inferéncia estatistica: parte da ciéncia estatistica que permite extrair conclusées sobre a populagio
a partir de amostra.
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area de terreno; (ii) localizagéo (distancia a Rodovia Dutra BR-116); e (iii) formato
(frente e profundidade). Apenas as variaveis “area de terreno (AT)” e “localizagao
(DIST DUTRA)” se mostraram significativas na formagao dos pregos, motivo pelo
qual as demais variaveis foram eliminadas no tratamento.

Com base nos elementos comparativos constituintes da amostra foi
investigada, valendo-se do programa de estatistica inferencial para avaliagdes “Infer
32, a equacao de regressao que melhor e mais seguramente permitisse obter o valor
unitario de terreno. A que se revelou mais confiavel, através do método de estimacao
nao tendenciosa dos Minimos Quadrados, conforme relatério aduzido como anexo

n° 02, foi a seguinte expressao:

[VUT] =1/(7,3314x102 + 4,0509x10°® x [AT] - 2,8593x10° / [DIST DUTRA])

onde:

[VUT] = valor unitario do terreno (R$/m?), obtido pela relagdo entre o valor do imével (Vl) e a
area do terreno (AT).

AT = area de terreno em metros quadrados (m?).

DIST DUTRA = distancia a Rodovia Presidente Dutra (BR-116), em quilémetros (km). Esta
variavel explica a localizagdo dos imoéveis, considerando a sua proximidade em relagéo a

mencionada rodovia.

A analise do modelo inferido revelou ser o mesmo coerente em fungao
de cada uma das variaveis utilizadas, podendo, através delas, verificar as seguintes
circunstancias logicas:

1°)- o unitario varia inversamente com a area de terreno (AT);

2°)- o unitario varia inversamente com a distancia a Rodovia Dutra BR-

116 (DIST DUTRA).

Os testes estatisticos de validagdo do modelo revelaram ser o mesmo
nao tendencioso (ou justo) e eficiente, de modo que a equagéao obtida explica 92,45%
do valor (coeficiente de determinagéo 0,9245), devendo os 7,55% nédo explicados

serem atribuidos a eventuais erros de informagdes e de medidas e/ou variaveis (ou
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caracteristicas) inaparentes ou ndo apuraveis com seguranga. Esses parametros

conferem classificar a avaliagdo da parcela terreno no grau | de fundamentagéo.
Considerando as particularidades do terreno avaliando, a equacéao

deduzida pelo referido processo de inferéncia estatistica conduz a apuragédo de um

valor unitario para o terreno igual a:

variaveis consideradas:
- AT = 250.000,00m?
-DIST DUTRA = 1,80km.

Valor unitario de terreno (VUT):
VUT = R$ 63,01/ m?

Data-base: Maio/2022

Com base nesse unitario e, tendo-se em vista a divisao fisica do terreno

em duas (02) glebas ou areas, o valor do terreno industrial redunda finalmente:

Valor do Terreno (VT):

Gleba da industria (Area-1):

R$ 9.470.403,00
VT1 = 150.300,00m? x R$63,01/m?

Gleba livre - terreno desocupado (Area-2):

R$ 6.203.492,02
VT2 = 98.452,50m? x R$63,01/m?

Total R$ 15.673.895,02

Data base: Maio/2022
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3.2)- Benfeitorias (edificacoes e obras civis):

As instalagbes industriais (edificacdes e obras civis) existentes no
imével penhorado foram avaliadas pelo método da QUANTIFICACAO DO CUSTO,
que identifica o custo de reedigdo de benfeitorias, podendo ser apropriado pelo custo
unitario basico de construgdo ou por orgamento especifico.

Para o caso, a metodologia empregou o custo unitario basico de
construgao, valendo-se dos coeficientes propostos pelo estudo VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS (versdo nov/2016), elaborado pelo
IBAPE/SP, cujos parametros estéo referenciados ao custo unitario basico do projeto
R8N do SIDUSCON/SP, descontando-se ainda a depreciagao pelo obsoletismo e
estado de conservagao segundo o critério de Ross/Heidecke.

Para a data atual, o valor unitario do projeto R8N disponivel é aquele
referente ao més de maio/2022, igual a R$ 1.853,41/m?, obtido na homepage do
SECOQVI-SP (www.indiceseconomicos.secovi.com.br). Assim, tem-se para o padréo

construtivo considerado, o seguinte unitario:

Galpao padrao superior:
q=1,872x R$1.853,41/m? = R$ 3.469,58 /m?

Data base: Maio/2022

E necessario computar uma verba adicional correspondente a
infraestrutura que foi implantada nas areas externas da industria, compreendendo
obras de urbanizagcdo, paisagismo, pavimentacdo, vagas de estacionamento,
balanga para veiculos de carga, reservatérios, cabines de forga e fechamento de
alambrado.

Esses itens complementares foram estimados para a area total
construida da industria, utilizando os percentuais orgados na tabela “Estimativas de
Gastos por Etapa de Obra (%)’; publicada na mesma revista CONSTRUCAO
MERCADO, da editora PINI, exceto aqueles nao abrangidos pela aludida fonte que

foram obtidos através de orgamento especifico. Vide planilha a seguir.
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Galpao de Padrao Superior

Custo unitério basico (R$/m?): 3.469,58

ltens adicionais (ndo considerados no custo basico): 10,00%

Urbanizacdo com paisagismo, pavimentagao, vagas de
estacionamento e servigos complementares

Infraestrutura para industria, com reservatoérios, cabines de forga, e
balanga para veiculos de carga

Sobre o custo de reedicdo das benfeitorias, também incide a
depreciacgao relativa ao obsoletismo e estado de conservacgdo, que foi calculada
segundo o critério de Ross/Heidecke, consignado no estudo “Valores de Edificagdes
de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP. A idade das edificagbes foi estimada em 30 anos
e o estado de conservagido foi definido individualmente, para cada corpo de
construcao, valendo-se da percepgao coligida durante a vistoria.

A area construida foi obtida no projeto da industria (examinado na
vistoria), cujas informagbes foram averiguadas e atualizadas a partir do que foi
observado em imagem de satélite do local (datada de out/2021), proveniente do

aplicativo Google Earth.

Padrdo Custo unitario Idade Idade
Edificagbes e obras civis construtivo Area (m?) . a estimada referencial 1/1Ir
N basico (R$/m?)
referencial (anos) (Ir)

Portaria Galpdo superior 121,50 3.469,58 30 80 37,5%
Prédio de estoque Galpdo superior 1.513,83 3.469,58 30 80 37,5%
Prédio da administragdo Galp&o superior 1.706,27 3.469,58 30 80 37,5%
Galp3o industrial (produgido) Galpdo superior 27.450,00 3.469,58 30 80 37,5%
Galpdo de expedigdo Galpdo superior 1.628,93 3.469,58 30 80 37,5%

Subtotal: 32.163,26
Itens adicionais (ndo considerados no custo bésico): 10,00%

= Urbanizagdo com paisagismo, pavimentagdo, vagas
de estacionamento e servigos complementares

= Infraestrutura para industria, com reservatorios,
cabines de forga, e balanga para veiculos de carga
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EdificagGes e obras civis estado k R Foc Val?';:?;gglz(;;ao
Portaria d 0,682 0,2 0,746 RS 314.479,26
Prédio de estoque d 0,682 0,2 0,746 RS 3.918.256,30
Prédio da administragdo d 0,682 0,2 0,746 RS  4.416.350,04
Galpédo industrial (produgdo) e 0,608 0,2 0,686 RS 65.334.620,11
Galpdo de expedicdo e 0,608 0,2 0,686 RS  3.877.068,22

Subtotal: R$ 77.860.773,93

Itens adicionais (ndo considerados no custo basico): 10,00% RS 7.786.077,39
= Urbanizagdo com paisagismo, pavimentacgdo, vagas
de estacionamento e servigos complementares
= Infraestrutura para industria, com reservatoérios,
cabines de forga, e balanga para veiculos de carga

TOTAL: R$ 85.646.851,32

Conclui-se pela planilha, acima, que o valor total das edificagbes e
obras de construgéao civil, que foram implantadas sobre a parcela industrial do imovel,

redunda finalmente em:

Valor das Edificacoes e Obras civis (VEC):

VEC = R$ 85.646.851,32

Data-base: Maio/2022
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3.3)- Valor do Imovel:

O valor do imével industrial corresponde a soma dos capitais terreno e
benfeitorias (edificagdes e obras civis). Sobre o mesmo, ainda incide a aplicagao do
fator de comercializagao, que pode ser maior ou menor do que uma unidade, em face
das condi¢des de mercado.

O fator de comercializagdo foi definido por arbitramento, devido a
impossibilidade de aferi-lo pelo método comparativo direto.

Lembrando que a pesquisa de mercado contemplou somente dados de
oferta (e ndo os negodcios realizados), sendo forgoso observar a determinagao
contida no item 8.2.1.3.5 da norma ABNT NBR 14.653-2:2011:

“Os dados de oferta sdo indicagbes importantes do valor de mercado.
Entretanto, devem-se considerar superestimativas que em geral
acompanham esses pregos e, sempre que possivel, quantifica-las pelo
confronto com dados de transagées.”

Recomenda-se, portanto, a aplicagdo de um desconto de 10% para

compensar as superestimativas que em geral acompanham os precos de oferta,

conforme sugerido no item 10.1 da norma técnica de avaliagdes do IBAPE/SP.

O referido desconto representa um coeficiente de 0,90, para

compensar a elasticidade dos negécios, o qual pode ser equiparado ao fator de
comercializagao, ora aplicado sobre o precgo total do imével penhorado nos autos.
Com base nesse critério, o valor final do imével penhorado nos autos

foi calculado com base na seguinte expressao:

VI = (VT +VB) x FC

onde:

VI = valor do imodvel;

VT = valor do terreno;

VB = valor das benfeitorias; e

FC = fator de comercializacao
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Observa-se que o imovel penhorado nos autos encontra-se fisicamente
dividido em duas partes ou areas principais, uma que recebeu as instalagdes fisicas
da industria, e outra contigua em que terreno encontra-se desocupado, podendo ser
utilizado para outras atividades ou, entdo, desmembrado para futura alienagao.

Para tanto, a divisdo fisica do imoével sera considerada para fins de

avaliacdo, apurando os valores das duas partes (ou glebas) separadamente, face a

possibilidade de desmembramento do imével, hipétese que fornecerd uma

alternativa para a satisfacido do crédito da exequente. Por fim, sera apresentado os

resultados obtidos presumindo o valor do imével como um todo.

Desta forma, e substituindo os simbolos pelos dados numéricos, os
valores do imével penhorado nos autos, objeto da matricula 61.492, resultam

finalmente em:

Gleba da industria (Area-1):
Via = (R$9.470.403,00 + R$85.646.851,32) x 0,90
Via = R$ 85.605.528,89

que em numeros redondos corresponde a:

VI, = R$ 85.600.000,00 (oitenta e cinco milhdes e seiscentos mil reais)

Data-base: Maio/2022

Gleba livre, isto é, terreno desocupado (Area-2):
Vig = (R$6.203.492,02 + R$0,00) x 0,90
Vig = R$ 5.583.142,82

que em numeros redondos corresponde a:

Vilg = R$ 5.600.000,00 (cinco milhdes e seiscentos mil reais)

Data-base: Maio/2022
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O valor correspondente a totalidade do imdvel objeto da matricula

61.492, ora penhorado nos autos, redunda em:

Imével objeto da matricula 61.492, ora penhorado nos autos:
VI =VIa+ Vi

VI = R$85.600.000,00 + R$5.600.000,00

VI =R$ 91.200.000,00

que em numeros redondos corresponde a:
VI = R$ 91.000.000,00 (noventa e um milhdes de reais)

Data-base: Maio/2022

4)- Conclusao:

Em face do exposto no capitulo precedente, conclui-se que o valor atual

de venda do imovel penhorado nos autos corresponde a:

Imdvel industrial objeto da matricula 61.492, consistente de uma
gleba de terras com area de 248.752,50m? que abriga as instalagbes
fisicas da industria Cerdmica Industrial de Taubaté Ltda, situada a
Avenida Arcénio Riemma, 1.600, Distrito Industrial Una-I, municipio
de Taubaté/SP.

R$ 91.000.000,00

VI= Valor do imével

(Noventa e um milhdes de reais)

Data-base: Maio/2022
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5)- Encerramento:

O presente trabalho € composto de 37 laudas digitadas somente no
anverso e esta ultima folha datada e assinada, contendo em anexo:
1)- Pesquisa de imoveis para VENDA — Distrito Industrial Una, em
Taubaté/SP; e
2)- Relatério da inferéncia estatistica, processada pelo programa
“Infer 32”.

.

Taubaté,\() € junho de 2022.

\ e

Sergio Ferri da Silva Filho
| Perito Judicial
Membro Titular do IBAPE/SP
Especialista em Avaliagdes e Pericias pela UNISANTA
MBA em Real Estate pela USP
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