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Autos Processo n° 1010264-97.2014.8.26.0348

LEANDRO MARTINS SALGADO, engenheiro civil registrado no C.R.E.A.
- SP sob n? 5069751717, Perito cadastrado no Portal Auxiliares da Justica,
cédigo 34854, Membro Titular do IBAPE/SP n® 2175, Apresenta para fins da
Faléncia de Empresarios, Sociedades Empresariais, Microempresas e
Empresas de Pequeno Porte - Faléncia decretada, movido por SPQUIM
RECUPERACAO DE RESIDUOS INDUSTRIAIS LTDA EPP tendo procedido as
analises, vistorias, diligéncias, conferéncias e outros servicos complementares,
vem, mui respeitosamente, apresentar os resultados de seus trabalhos
consubstanciados no seguinte:

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

Termos em que,
P. deferimento

Sao Caetano do Sul, 19 de maio de 2023.

Leandro Martins Salgado
Crea: 5069751717
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ANEXO |- OFERTAS

ANEXO Il - METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO - TRATAMENTO POR FATORES

ANEXO Ill- CERTIDOES E DOCUMENTOS

PRELIMINARES

O Presente Laudo de Avaliacao refere-se ao Faléncia de Empresarios,
Sociedades Empresariais, Microempresas e Empresas de Pequeno Porte -
Faléncia decretada movido por Spquim Recuperacdo de Residuos Industriais
Ltda EPP e outro em face de Formiquimica Comércio e Industria Ltda em curso
na 22 Vara Civel da Comarca de Maua, Processo n° 1010264-
97.2014.8.26.0348, assumindo o compromisso de, bem e fielmente, sem dolo
nem malicia, vem o signatario apresentar seu parecer sobre a lide ora focalizada,
o que o faz por meio do presente LAUDO TECNICO DE AVALIACAO.
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OBJETIVO

nQ

Determinacao do valor de mercado, do imoével localizado na Rua Girassol,
40 no bairro Loteamento Industrial Coral na cidade de Santo André, estado de

Sao Paulo.

IMOVEL AVALIANDO

O imdvel a ser avaliado encontra-se matriculado sob o n? 30.600 do 1¢

Cartério de Registro de Imoveis de Maua/SP, Inscricao n® 30.009.012, que assim
descreve:

L (11)97345-4424

“IMOVEL: Um terreno com &rea de 6.112,16m2, constituido pelo lote 19-D
da quadra Il do loteamento industrial inominado; esta situado na quadra
formada pela futura Marginal Esquerda do Anel Ferroviario, futura Marginal
Direita da Rodovia do ABC e pela Rua “E”; faz frente para o lado direito da
Rua “E”, assim considerando de quem a ela se dirige, partindo da Avenida
Papa Jodo XXIII, passando pelas Ruas “B”, “C” e “F”, cruzando o futuro Anel
Ferroviario e suas Marginais, encontrando a direita pela futura Marginal
Direita da Rodovia do ABC, até atingir a Praca IV e ai, entrando a direita,
passa a transitar pela Rua “E”; inicia-se a descricdo de seu perimetro no
ponto 04, localizado na intersec¢do dos lotes 19-D, e 20-F com a Rua “E’,
distante 122,51m do PC do alinhamento direito da Rua “E” com o
alinhamento do lado direito da futura Marginal Direita da Rodovia do ABC;
deste ponto seque com azimute de 234°46°39”, confrontando com a Rua “E’,
numa extensdo de 47,74m, até o ponto 05; no ponto 05 deflete a direita e
segue com azimute de 149°565°04”, confrontando com o lote 19-E, numa
extensdo de 129,00m até o ponto 5-C; no ponto 5-C deflete a direita e seque
com azimute de 55°560°54”, confrontando com o lote 19-C, numa extens&o de
47,67m, até o ponto 4-A; no ponto 4-A, deflete a direita e segue com azimute
de 149°55°04”, confrontando com os lotes 20-E e 20-F, numa extensao de
128,11m, até atingir o ponto 04 inicial; inscricdo fiscal n°® 30.009.012-3.

- Av. 4 — Alteracao de denominagéao de Rua

Procedo a presente averbacdo para constar que: a) a Rua “E” denomina-se
atualmente Rua Girassol; a Rua “B” denomina-se atualmente Rua das
Acacias; a Rua “C” denomina-se atualmente Rua das Camélias; a Rua “F”
denomina-se atualmente Rua Lotus, conforme Lei n°® 2.438, arquivada sob
n® 297; e b) a marginal Direita da Rodovia do ABC denomina-se atualmente
Rua Aulivieri Bozano, conforme Lei n®4.477, arquivada sob n° 1.034”
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LOCALIZACAO

O imével, objeto da Avaliacao, localiza-se em area de diversos iméveis
com finalidade comercial e industrial na Rua Girassol, n® 40, que se inicia na Rua
Lotus e tem seu término na SPA-086/21 - SP-017 no Bairro Loteamento Industrial
Coral na Cidade de Maua no Estado de Sao Paulo — CEP: 09372-030. Sendo
que o mapa de localizacao do imével esta reproduzido abaixo:

- >A ) : e
Localizagao do Imovel ASE X > e o Legenda
Processo n° 1010264-87.2014.8.26.0348 g " & i %% ¢ R Girassol, 40- Lot. Industrial Caral  §

Google Earth

DA VISTORIA

O imovel se faz necessario uma reforma de manutengao, considerado
Regular, referéncia C de acordo com a tabela Ross-Heidecke: Edificacao
seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado geral
possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.

Atribuido pelo municipio, o valor venal correspondente para o imével, no
valor de R$ 1.481.445,34 (um milhdo, quatrocentos e oitenta e um mil,
guatrocentos e quarenta e cinco reais e trinta e quatro centavos), sendo R$
518.177,30 (quinhentos e dezoito mil, cento e setenta e sete reais e trinta
centavos) o valor venal do terreno e R$ 963.268,04 (novecentos e sessenta e
trés mil, duzentos e sessenta e oito reais e quatro centavos) o valor venal do
imével, para o exercicio do ano vigente de 2023.

O imoével em questdo esta situado em uma regidao que conta com a
infraestrutura urbana completa, tais como: Rede de abastecimento de agua
potavel, rede publica de coleta de esgotamento sanitario, rede de distribuigéo de
energia elétrica, rede de telefonia, rede de coleta de lixo domestico, via de
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circulacdo publica pavimentada, com guia, sarjeta, com predominéncia de
construcoes residenciais e por ocupacéao de populacdao de média/baixa.

Com base na "Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos", publicada pelo
IBAPE/SP, a regiao enquadra-se na 102 Zona, definida por Industrial do Grupo |
- Zonas industriais ou Galpdes, dotada dos seguintes parametros:

DESCRICAO DO IMOVEL

e Tipo: Galpao Industrial.

e Fachada: Pintura sobre reboco e portdo em ferro e esquadrias em
aluminio preto.

e Dimensoes do imovel: Possui uma area de terreno de 6.112,16m2
e uma area construida de 1.532,25m2 conforme certiddes da
Prefeitura Municipal de Maua.

NORMAS OBSERVADAS

A avaliacao tera por base as recomendacoes e parametros de calculo
preconizados pelas seguintes normas, atualmente em vigor:

e Norma Brasileira para Avaliagées de Bens — NBR14.653-1

e Norma Para Avaliagao de Iméveis Urbanos IBAPE/SP —2005

METODOLOGIA

Em funcdo das caracteristicas da gleba e diante das consultas efetuadas
junto ao mercado imobilidrio da regido, para determinacado do valor de venda
concluimos pela aplicagdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
tratada no item 9.2 da Norma do IBAPE/SP sendo a homogeneizacao das
caracteristicas dos dados efetuada por meio do tratamento por fatores, descrita
no item 10.

Foram utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possiveis ao
avaliando, em todas suas caracteristicas, cujas diferencas perante 0 mesmo,
para mais, ou para menos, séo levadas em conta. Os fatores foram aplicados ao
valor original do elemento comparativo na forma de somatério.
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METODO COMPARATIVO DIRETO

Para cada um dos imdveis em oferta aproveitados como comparaveis
nesse trabalho foi utilizado fatores de homogeneizagcdo de modo a equalizar as
diferencas observadas. Para a homogeneizagao dos valores unitarios utilizamos
os fatores descritos a seguir.

e Fator Oferta:

Esse fator € utilizado para dirimir a eventual elasticidade existente nos
valores pedidos dos iméveis utilizados como elementos comparativos. Para esse
trabalho, considerando-se a atual situacdo de mercado e todos os aspectos
detalhados no capitulo de mercado desse trabalho, utilizou-se um desagio de
5%.

o Fator Localizacao:

Com o intuito de dirimir o impacto existente entre as diferencgas verificadas
na localizacdo dos comparaveis em relacdo ao imovel em estudo, faz-se
necessario utilizar o fator localizagdo, de acordo com a proporcionalidade de
cada endereco, bem como sua situacao especifica no bairro.

o Fator Depreciacao:

Para tratar as diferencas de valor oriundas das diferentes idades e
estados de conservacao de cada elemento comparavel, foi aplicado o critério de
Ross-Heidecke, considerando idade real ou estimada das construcdes e seu
estado aparente. Tendo em vista que néo é possivel identificar a idade exata dos
elementos comparativos, utilizamos a Idade aparente.

e Fator Padrao:

O fator padrdao é utilizado para adequar as diferentes caracteristicas
construtivas dos elementos no que diz respeito a acabamentos, areas comuns e
de lazer, bem como ao publico-alvo ao qual se destina cada produto. Para tal,
utilizou-se como parametro de avaliagdo o estudo IBAPE SP - Valores de
Edificacdes de Imbveis Urbanos, 2019, conforme a tabela a seguir:

Intervalo de Indices - Pc
Padrio
Minimo Médio Maximo
3.3 - Padrao Médio 1,368 1,659 1,871
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e Fatores profundidade e testada:

As influéncias de profundidade e testada podem ser calculadas pelos
seguintes fatores:

o Profundidade: funcao exponencial da proporcdo entre a
profundidade equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas
para as zonas (Pmi e Pma).

o Testada: fungcéo exponencial da propor¢ao entre a frente projetada
(Fp) e a de referéncia (Fr), pela seguinte expressao:

Cf = (Fr/ Fp)!, dentro dos limites: Fr/ 2 < Fp < 2Fr

Nao sera utilizado este fator, pois ndo se aplica a 102 Zona.

e Fator area:

Em zona residencial horizontal popular (1a zona) aplica-se somente o
fator area, utilizado dentro dos limites de areas previstos, sem aplicagdo dos
fatores testada e profundidade, pela seguinte formula:

Ca = (A/125)%%%, onde A = drea do comparativo

A influéncia da area em outras zonas, se utilizada, deve ser
fundamentada.
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TOTAL DA AVALIACAO

GALPAO LOCALIZADO NA RUA GIRASSOL, N° 40 - BAIRRO
LOTEAMENTO INDUSTRIAL CORAL — MAUA /SP

Calculo Valor do Imoével Avaliando
Area do Imovel | Y4 Final
Elemento (m?) homoge- | Valor Final Total
neizado
Avaliando 1.532,25| 257252 RS 3.941.736,94
Valores arredondados:

V = R$ 3.942.000,00

(Trés milhdes e novecentos e quarenta e dois mil reais) validos para o més de
maio de 2023.
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ENCERRAMENTO

Sendo tudo quanto este jurisperito entendeu necessario a consecugao de
seus trabalhos, coloca-se a disposicdo desse DD. Juizo e das partes e seus
procuradores para eventuais esclarecimentos que se fagam necessarios.

Para a realizagao deste, foi considerado por este signatario que todas as
informagdes fornecidas pelas partes sédo verdadeiras e de boa fé.

Este trabalho foi realizado considerando imovel sem impedimentos.

O presente “LAUDO DE AVALIAGAO” é composto por 09 (nove) folhas,
a ultima datada e por mim assinada digitalmente.

Sao Caetano do Sul, 19 de maio de 2023.

Leandro Martins Salgado
Crea: 5069751717

ocumento € copia do original, assinado digitalmente por PAULO ROBERTO BASTOS PEDRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/07/2023 as 18:17 , sob o nimero WMAU23700946686

onferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010264-97.2014.8.26.0348 e codigo 72pWeVHJ.

Q (11)97349-4424 @ atendimento@mmspericias.com br @mmslaudosepericios



fls. 1980

g MMS LAUDOS E PERICIAS

ANEXO | - ELEMENTOS COMPARATIVOS

Oferta 01

Galpao localizado na Rua Girassol,
n® 730 com 1950,00m2 de area
construida em oferta para venda no
valor de R$ 13.500.000,00.

Oferta 02

Galpao localizado na Rua Aulivieri
Bozzato, n® 1447 com 1350,00m?2
de area construida em oferta para
venda no valor de R$ 4.700.000,00.

Oferta 03

Galpao localizado na Rua Rinaldo
Chiarotti, n? 829 com 1500,00m2 de
area construida em oferta para
venda no valor de R$ 3.300.000,00.
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Oferta 04

Galpao localizado na Rua Rinaldo
Chiarotti, n® 1427 com 1000,00m?
de area construida em oferta para
venda no valor de R$ 3.500.000,00.

Oferta 05

Galpao localizado na Rua Friedrich
Bischof, n? 55com 1370,00m2 de
area construida em oferta para
venda no valor de R$ 4.200.000,00.

2
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ANEXO Il - CALCULOS =
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DADOS DAS OFERTAS 2
T = 2 - =
z £ kS E &
Elemento Endereco g 25| = g = % 5 >
= m =] P
(Ofertas) ¢ K TS| S§= s = o o
g 3 s s
< | . =
1 Rua Girassol, 130, 730 Lot. Industrial Coral 10 | 1950,00 (RS 6.923,08 | RS  13.500.000,00
2 Rua Aulivieri Bozzato, 1447 | Lot. Industrial Coral 10 1350,00 | R$ 3.481,48 | RS 4,700.000,00
3 R. Rinaldo Chiarotti, 829 Lot. Industrial Coral 8 1500,00 | RS 2.200,00 | RS 3.300.000,00
4 Rua Rinaldo Chiarotti, 1427 | Lot. Industrial Coral ] 1000,00 | RS  3.500,00 | RS 3.500.000,00
5 R. Friedrich Bischof, 55 Sertdozinho 8 1370,00 | RS  3.065,69 | RS 4.200.000,00
Avaliando  Rua Girassol, 40 Lot. Industrial Coral 12 | 1532,2% - -
Valores das ConstrugGes - Pesquisa para a Determinagdo do Fam
- 2] - — 3 =2 =
2% = o s = 8 = 2 o= 8 & 2o
S5 | € |S2| 2T |855]2 | s<| & 238| o8 _ 2%
= B = 2 2= |5 8|83 2@ = ] cers5| B2 g s £ 2
Elemento = B, & = - Eénﬁi = o 3 2 [E55| &2 = 2% &
= - — — = - W ) w5 @
S| 2 |25| 2 |=7|8 | =8| = 58| 882 25
-y = & = = = =
S3 | F e 2 |2 |3 s °T| B3 Se
REN Padrdo Pc Ac Ir R le L Ka Estado Ec K Foc
1 1.788.40| meDio | 1,659 [1.950,00| 80,00 | 20% 10,00 | 12,5%| 0,930 C 2,52% 0,906 | 0,9250
2 1.786.40| mepio | 1,659 [1.350,00| 80,00 | 20% 10,00 | 12,5%| 0,930 C 2,52% 0,906 | 0,9250
3 1786840 | mepio | 1,659 [1.500.00| 80,00 | 20% 8,00 | 10,0%| 0,945 C 2,52% 0,921 | 0,9369
4 1786840 mEDio | 1,659 [1.000.00| 80,00 | 20% 8,00 | 10,0%| 0,945 C 2,52% 0,921 | 0,9369
5 17868 40| mEDio | 1,669 [1.370.00| 20,00 | 20% 8,00 | 10,0%| 0,945 C 2,52% 0,921 | 0,9369
Avaliando | 17858 40| mEDIO | 1,659 [1.532.25| 80,00 | 20% 12,00 [ 15,0%| 0,914 C 2,52% 0,891 | 0,9126

Homogeneizacao dos valores
1
... . | Fator Obsoletismo e Conservagao | Vu Final
Valor Ofertado | L 2" | Area Construiga | /20T unitario Variagio homoge- | Fator final
Elemento ou Negociado Oferta ou Total (m?) deduzido fator Fator do Valor Valor Unitario neizado | resultante
Fonte oferta (R$/m?) | Obsoletismo e Unitario Ajustado (RS/?)
Conservagao (RS/m?) (R&/m?)
# Vo F1 At Vo Foc AW Vu1 Vu xC
Paradigm 153225
1 13.500.000,00 0,90 1950,00 6.230,77 0,9250| -457,26 5.763,51] 5.763,51 0,93
2 4.700.000,00 0,90 1350,00 3.133,33 0,9250 | -234,98 2.898,36| 2.898,36 0,93
3 3.300.000,00 0,90 1500,00 1.980,00 0,9365 | -124,84 1.855,156| 1.855,16 0,94
4 3.500.000,00 0,90 1000,00 3.150,00 0,9369 | -198,61 2951,39| 2.951,39 0,94
5 4.200.000,00 0,90 1370,00 2.758,12 0,9369 | -173,97 2.585,16| 2.585,16 0,94
Média 3.450,65 3.210,71| 3.210,71
DP 1.624,50 1.452,52)] 148252
cv 47,09% 46,49% 46,49%
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417393

3.344.27

3.344.27

3.344.27

3.344.27

Saneamento Amostral
Elemento Valores Unitarios (R§/m#)
Original Saneamento 1 Saneamento 2 Saneamento 3 Saneamento 4 Saneamento 5

1 576351

2 2.398,36 2.398,36 2.398,36 2.398,36 2.398,36 2.398,36
3 1.855,16 1.855,16 1.855,16 1.855,16 1.855,16 1.855,16
4 2951,39 2.951,39 2.951,39 2.951,39 2.951,39 2.951,39
5 258516 2.585,16 2.585,16 2.585,16 2.585,16 2.585,16

Média + 30%

3.344.27

Média - 30%

2.24750

Elementos 5

1.800,76

1.800,76

1.800,76

1.800,76

1.800,76

K (11)97345-4424

Calculo Valor do Imoavel Avaliando

Area do Imével | "¢ Final
Elemento (m?) homoge- | Valor Final Total
neizado
Avaliando 1.53225| 257252 RS 3.941.736,94

B atendimento@mmspericlas.com,br

@mmslaudosepericios

fls. 1983
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ANEXO Il

®
CERTIDOES E
DOCUMENTOS

) @mmslaudosepericios
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE MAUA fls. 1985
SECRETARIA DE FINANCAS - SF

GERENCIA DE GESTAO TRIBUTARIA

DIVISAO DE CADASTRO IMOBILIARIO

CERTIDAO DE AREAS E DATAS

Inscrigcédo : 30.009.012

Proprietario : EDSON CARLOS BALISTA IGNACIO
Promissario

Endereco do Imével : RUA GIRASSOL, 40

Bairro : CORAL, LOTEAMENTO INDUSTRIAL
CEP : 09372-030

Estado : SP

Certifico, que dos assentamentos existentes nesta divisdo, consta o imével acima especificado, com area de
terreno de 6.112,16 m? e area total construida de 1.532,25 m?, cadastrada conforme abaixo:

Tipo Area Data de cadastro Padrao
Industrial 1.408,76 01/10/1996 14
Industrial 28,45 23/04/2015 14
Industrial 95,04 06/05/1999 14

Certifico também que nos ultimos exercicios, os langamentos de IPTU foram conforme o quadro abaixo:

Exercicio Area construida total Area terreno Data lancamento
2017 1.532,25 6.112,16 12/01/2017
2018 1.532,25 6.112,16 28/01/2018
2019 1.532,25 6.112,16 12/01/2019
2020 1.532,25 6.112,16 07/12/2019
2021 1.532,25 6.112,16 20/02/2021
2022 1.532,25 6.112,16 08/12/2021
2023 1.532,25 6.112,16 19/11/2022

Certifico ainda que a presente certidao possui natureza fiscal, ndo sendo apta para fins urbanisticos, bem como
qualquer outra finalidade que nao possua natureza fiscal, com validade de 90 dias.

O referido é verdade e dou fé.

Maua, 17 de Maio de 2023.
Cédigo de Validagdo: BGBZ.NMQ5.ZNFG.43XK.
DIVISAO DE CADASTRO IMOBILIARIO.

OBS.: Esta certiddo esté dispensada da assinatura da autoridade competente por ter sido emitida pelo Sistema
de Processamento de Dados.

A utilizagéo desta certidao para os fins previstos em Lei esta condicionada a verificagdo de autenticidade no site
da Prefeitura do Municipio de Maua: www.maua.sp.gov.br

AV. JOAO RAMALHO, N2 205, VILA NOEMIA, MAUA, SP, CEP 09371-520,
FONE 4512-7500, CNPJ 46.522.959-0001-98, INSCR. EST. ISENTA, SITE www.maua.sp.gov.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PAULO ROBERTO BASTOS PEDRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/07/2023 as 18:17 , sob o nimero WMAU23700946686

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010264-97.2014.8.26.0348 e c6digo bNy6Cg5b.



17/05/2023, 14:50

Divida Iptu Eco...

EIDivida Iptu Economia'@

N

selecionadas

Inscri¢do do Imdvel

setor * 30

quadra * 009

lote * 012

Prefeitura do Municipio de Maua(SP)

subLote

Endereco RUA GIRASSOL, 40 - CORAL, LOTEAMENTO INDUSTRIAL

Inscricdo

538688

— Selecione o registro para mostrar os tributos

Inscrig¢do do
Imovel

46892

4° CAMPO (SUBLOTE) NAO E OBRIGATORIO, DIGITE APENAS SE
HOUVER.

Consultar

Eparcelas Selecionadas em um s6 Boleto EDemonstrativo Valores Calculados -Expressos em FMP i Cota Ginica com desconto ou parcelas

fls. 1986

Chave Imobiliario

30.009.012

Enderego

RUA GIRASSOL, 40 -

Divida Selecionada(R$): 0,00

Total(R$): 4.690,14 Vencida: 0,00

a Vencer: 4.690,14

Identificagao

46892
46892
46892
46892
46892
46892
46892
46892
46892
46892

10 registros

Tributo

IPTU(01)-2023/1-0 (N, P)
IPTU(01)-2023/2-0 (N, P)
IPTU(01)-2023/3-0 (N, P)
IPTU(01)-2023/4-0 (N, P)
IPTU(01)-2023/5-0 (N, P)
IPTU(01)-2023/6-0 (N, P)
IPTU(01)-2023/7-0 (N, P)
IPTU(01)-2023/8-0 (N, P)
IPTU(01)-2023/9-0 (N, P)
IPTU(01)-2023/10-0 (N, P)

Vencimento

15/03/2023
17/04/2023
15/05/2023
15/06/2023
17/07/2023
15/08/2023
15/09/2023
16/10/2023
16/11/2023
15/12/2023

Base de Calculo

270.302,21
270.302,21
270.302,21
270.302,21
270.302,21
270.302,21
270.302,21
270.302,21
270.302,21
270.302,21

Valor Original Valor Atual

FMP 122,3000
FMP 122,2500
FMP 122,2500
FMP 122,2500
FMP 122,2500
FMP 122,2500
FMP 122,2500
FMP 122,2500
FMP 122,2500
FMP 122,2500

RS 0,00

R$ 0,00

R$ 0,00
RS 670,02
R$ 670,02
R$ 670,02
RS 670,02
R$ 670,02
R$ 670,02
R$ 670,02

Situagio

Pago

Pago

Pago

Lancado
Lancado
Lancado
Lancado
Lancado
Lancado
Lancado

https://e-gov.maua.sp.gov.br/grp/tributacao/imobiliario/acessoexterno/dividalptuEconomiaExterno.faces
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE MAUA
SECRETARIA DE FINANCAS - SF
GERENCIA DE GESTAO TRIBUTARIA

CERTIDAO VALOR VENAL - EXERCICIO ATUAL
Numero: 8961/2023

Inscrigado  :30.009.012
Exercicio :2023
Nome : EDSON CARLOS BALISTA IGNACIO

Valor Venal Terreno :518.177,30
Valor Venal Predial :963.268,04
Valor Venal Total :1.481.445,34

Certifico, que dos assentamentos existentes nesta divisdo, consta o imével acima especificado,
localizado a:

Enderecgo : GIRASSOL, 40

Bairro : CORAL, LOTEAMENTO INDUSTRIAL
CEP : 09372030
Estado :SP

Loteamento: LT IND CORAL

Com érea de terreno de 6.112,16 m2 e area total construida de 1.532,25 m? totalizando um valor
venal de: Um Milhdo e Quatrocentos e Oitenta e Um Mil, Quatrocentos e Quarenta e Cinco Reais e
Trinta e Quatro Centavos

Cédigo de Validagdo: UATW.BK2E.IWRH.9TUR

DIVISAO DE CADASTRO IMOBILIARIO

OBS.: Esta certidao esta dispensada da assinatura da autoridade competente por ter sido emitida
pelo Sistema de Processamento de Dados.

A utilizacdo desta certiddo para os fins previstos em Lei esta condicionada a verificacdo de
autenticidade no site da Prefeitura do Municipio de Maua: www.maua.sp.gov.br

17 de Maio de 2023

Av. Jodo Ramalho, N° 205, andar Térreo, Vila Noémia, Maua, SP, CEP 09371-520

fls. 1987

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PAULO ROBERTO BASTOS PEDRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/07/2023 as 18:17 , sob o nimero WMAU23700946686

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010264-97.2014.8.26.0348 e c6digo bNy6Cg5b.
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EXCELENTI'SSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA MM.
22 VARA CIVEL DA COMARCA DE MAUA - SAO PAULO.

Autos Processo Digital n° 1010264-97.2014.8.26.0348

LEANDRO MARTINS SALGADO, engenheiro civil registrado no C.R.E.A.
- SP sob n? 5069751717, Perito cadastrado no Portal Auxiliares da Justica,
codigo 34854, Membro Titular do IBAPE/SP n? 2175, Apresenta para fins da
Faléncia de Empreséarios, Sociedades Empresariais, Microempresas e
Empresas de Pequeno Porte - Faléncia decretada, movido por SPQUIM
RECUPERACAO DE RESIDUOS INDUSTRIAIS LTDA EPP tendo procedido as
andlises, vistorias, diligéncias, conferéncias e outros servicos complementares,
vem, mui respeitosamente, apresentar os resultados de seus trabalhos
consubstanciados no seguinte:

LAUDO TECNICO - COMPLEMENTAR

Termos em que,
P. deferimento

Sao Caetano do Sul, 06 de margo de 2024.

Leandro Martins Salgado
Crea: 5069751717

ocumento € copia do original, assinado digitalmente por PAULO ROBERTO BASTOS PEDRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/04/2024 as 17:28 , sob 0 nimero WMAU24700494824

onferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010264-97.2014.8.26.0348 e codigo AO3vP84w.
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1) CONTESTACAO (as fls. 2027 a 2028)

Afim de esclarecer as duvidas referentes a contestacao,
cabe ressaltar que o meétodo utilizado, foi o Método
Comparativo, neste método as amostras (comparativos)
coletadas, devido as suas semelhancas e peculiaridades
englobavam em seu valor a area do terreno nao construida
e a area construida, assim como o avaliando, chegando
assim em um valor de metro quadrado m2 que englobam
as duas areas.

Em outros tipos de Métodos, como o evolutivo, o valor do
metro quadrado da area do imdvel seria menor, e outro
valor seria atribuido a area construida.

1.1) Da area do imével:

Edson Carlos Balista Ignacio, e Elenir F. Balista Ignacio informam que as
imagens do relatério pericial apontam apenas para a &rea construida
(1.532,25m?) conforme fls. 1974, 1980 e 1981 e que fica flagrante que houve um
equivoco do Sr. perito na avaliagao do imével, o que torna o bem com avaliagéo
muito abaixo da cotacdo REAL:

O Laudo apresentado nas fls 1970 a 1979, apresentam incongruéncias em
especial no que se toca as dimensdes da area avaliada.

O laudo apresentou um valor absoluto de 1.532,25 M? para um valor estimado de
R$ 3.941.736,94. (Fis 1978);

A certiddo do imdével e a matricula, apontam que a area total do imovel & de
6.112,16 M? , Fls 1975 e 1987 .

As imagens do relatdrio pericial apontam apenas para a area construida ( 1532,25
M?) conforme fls 1974, 1980 e 1981.

Isto posto, fica flagrante que houve um equivoco do Sr perito na avaliagdo do
imovel, o que torna o bem com avaliagdo muito abaixo da cotagdo REAL.

Por uma conta simples de proporcionalidade os 1532,25 M? precificado, a
R$3.947.736,94, se considerarmos a metragem total de 6.112,16 obteriamos um
valor bem mais alto, na casa de R$ 14.000.000,00, se levarmos em conta que o
restante do imovel ndo € construido.

ocumento € copia do original, assinado digitalmente por PAULO ROBERTO BASTOS PEDRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/04/2024 as 17:28 , sob 0 nimero WMAU24700494824
onferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010264-97.2014.8.26.0348 e codigo AO3vP84w.
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Resposta: Esclarecemos que, a area citada de 6.112,16m?2 é referente
a area total do lote.

O VALOR APRESENTADO FOI CALCULADO MEDIANTE A AREA
CONSTRUIDA CONSIDERANDO TAMBEM A AREA TOTAL DO LOTE, uma
vez que AS AMOSTRAS COLETADAS TAMBEM DEMANDAM DE
PERCENTUAL DE AREA CONSTRUIDA E AREA DE TERRENO NAO
CONSTRUIDA.

Certifico, que dos assentamentos existentes nesta divisdo, consta o imoével acima especificado, com area de
terreno de 6.112,16 m? e area total construida de 1.532,25 m?, cadastrada conforme abaixo:

Tipo Area Data de cadastro Padrio
Industrial 1.408,76 01/10/1996 14
Industrial 28,45 23/04/2015 14
Industrial 95,04 06/05/19289 14

Certifico também que nos ultimos exercicios, os langamentos de IPTU foram conforme o quadro abaixo:

Exercicio Area construida total Area terreno Data langamento
2017 1.532,25 6.112,16 12/01/2017
2018 1.532,25 6.112,16 28/01/2018
2019 1.532,25 6.112,16 12/01/2019
2020 1.532,25 6.112,16 07/12/2019
2021 1.532,25 6.112,16 20/02/2021
2022 1.532,25 6.112,16 08/12/2021
2023 1.532,25 6.112,16 19/11/2022

Inclusive, temos que na prefeitura o valor venal do imovel é de R$
1.481.445,34 (um milhao, quatrocentos e oitenta e um mil, quatrocentos e
quarenta e cinco reais e trinta e quatro centavos), sendo R$ 518.177,30
(quinhentos e dezoito mil, cento e setenta e sete reais e trinta centavos) o
valor venal do terreno e R$ 963.268,04 (novecentos e sessenta e trés mil,
duzentos e sessenta e oito reais e quatro centavos) o valor venal do imovel.
Podemos verificar e comprovar que o valor calculado pela area construida
do imovel e dos elementos comparativos é bem acima do valor identificado
pela prefeitura, justamente por conter a parcela da area nao construida,
estando englobado o valor das duas areas.

CERTIDAO VALOR VENAL - EXERCICIO ATUAL
NlGmero: 8961/2023

Inscricdo :30.009.012
Exercicio  : 2023 Valor calculado pela

Nome - EDSON CARLOS BALISTA IGNACIO prefeiiura para  a

area construida
Valor Venal Predial 1 963.268,04

/4] {1

40

ocumento € copia do original, assinado digitalmente por PAULO ROBERTO BASTOS PEDRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/04/2024 as 17:28 , sob 0 nimero WMAU24700494824
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Valor total calculado

pelo Perito

‘

MMS LAUDOS E PERICIAS

s

E o que avaliou este Expert.

Valor Final Total

Vu Final
homoge-
neizado

ove

-

®

1.532,25| 257252 RS 3.941.736.94

(m?)

AreadoIm

Calculo Valor do Imovel Avaliando

Elemento
Avaliando
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2) ENCERRAMENTO

2.1) Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente laudo que é
composto por 05 (cinco) folhas, todas numeradas e sendo a Ultima
datada e assinada digitalmente pelo Signatario.

2.2) O Signatario coloca-se a inteiro dispor de Vossa Exceléncia, para os

esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Sao Caetano do Sul, 06 de margo de 2024.

Leandro Martins Salgado
Crea: 5069751717

ocumento € copia do original, assinado digitalmente por PAULO ROBERTO BASTOS PEDRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/04/2024 as 17:28 , sob 0 nimero WMAU24700494824
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