Benedito Cesar Longhi
Perito Judicial

EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL
DA COMARCA DE ITU-SP

Processo n® 1000326-70.2014.8.26.0286
Requerente : Banco Safra S/A.

Requerido:  Melt Fundicdo Equipamentos Industriais Servicos Ltda e Outros.

BENEDITO CESAR LONGHI, Perito Judicial Avaliador de Imdveis, vem
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MERCADOLOGICA.
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Benedito Cesar Longhi
Perito Judicial

AVALIACAO DE IMOVEL:

Aos vinte e um de julho de 2016, o Perito BENEDITO CESAR LONGHI, CRECI
87.271F, e CPF 020.957.238-80, foi nomeado, para desempenhar suas fungbes com
honestidade lealdade e disciplina, visando a elaboracdo de um LAUDO
MERCADOLOGICO.

I-HISTORICO:

Aos vinte e sete de julho de dois mil e dezesseis, o PERITO acima designado esteve
no local para a elaborac¢éo de um LAUDO MERCADOLOGICO.

Il- CARACTERISTICAS DOS EXAMES :

De Pericia de Imdvel situado & Rodovia Archimedes Lammoglia, Km 88 Bairro Cruz
das Almas nesta cidade, para apuracao do real valor do imével no mercado brasileiro

[lI- EQUIPAMENTOS UTILIZADOS:

Foram utilizados durante os exames: Camera Digital marca Nikon Wide 5x zoom 14.0
Megapixels, uma trena de nylon de 50 m, e uma trena metalica de 10 m

V- DOS EXAMES:

Foi realizado uma vistoria do imovel situado a Rodovia Archimedes Lammoglia Km 88,
bairro Cruz das Almas nesta cidade, Brasil. Este imével tem como PROPRIETARIA | a
empresa MELT, INDUSTRIA E COMERCIO DE METAIS LTDA, visando efetuar uma
avaliacdo mercadoldgica sobre o valor do imével.

Este trabalho teve como suporte técnico-cientifico, estudos de fotointerpretacdo e
observacdes feitas “in loco”. Na vistoria foi feita a medic&o do imdével, foi analisado o
estado de conservagdo, as avarias, benfeitorias, a qualidade do material utilizado.
Efetuou-se uma vistoria em toda a area do imével, bem como nas adjacéncias do
mesmo.

Também foi levado em consideragdo o valor do m2 da regido, o estado de
conservagdo da via publica, a vizinhanca, comércio conducgéo e localizagcdo, no qual
levou este Perito as conclusdes explicitadas no capitulo X do Laudo Pericial.

V- METODOLOGIA AVALIATORIA:
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Perito Judicial

Para avaliar a area utilizamos o METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO, que é assim chamado porque o avaliador compara os valores e precos
praticados no momento da avaliacdo pelo mercado de imdveis comparaveis nas
proximidades onde se localiza a area e nas benfeitorias usamos o METODO
EVOLUTIVO, onde se avalia o custo da fabricacdo, deduzindo a sua depreciacéo.

VI- PESQUISA:

A pesquisa foi realizada nos dias 27, 28 e 29 de julho 2016, utilizando o METODO
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO onde arbitramos o valor de mercado.
Nossa avaliacdo é feita de forma criteriosa e alicercada nas diretivas e regras da
ABTN-Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, por meio da NBR 14.653/2004,
partes 1, 2, 3 e 4 inclusive apresentando informac8es que reforcam e comprovam o
valor do imoével( Quadro Amostral, Planilha de Célculos, Planta de Localizacdo e etc.).

Para pesquisa dos valores foram consultadas imobiliarias locais, periddicos, exame de
documentos investigagao, diligéncias e informagdes testemunhais, além de consulta
aos corretores imobiliarios locais

VIl- DA METRAGEM DO IMOVEL :

A area em questdo tem 12.280,102m2 conforme consta na Matricula n° 34.308 do
Cartorio de Registro de Imoveis e Anexos desta cidade.

VIlI- DESCRICAO DO IMOVEL:

A &rea em questdo é em Declive, toda cercada, onde se constatou Benfeitorias, como:
Escritdrio, Refeitorio, e 02 Galpdes.

IX- DA LOCALIZACAO:

O bairro Cruz das Almas, € uma regido pertencente ao municipio de ITU, onde a area
em questdo esté localizada na Zona de Corredor Industrial (ZClI)

Itu, € um dos 29 municipios paulista considerado estancia turistica pelo Estado de Séo
Paulo, por cumprirem determinados pré-requisitos definidos por Lei Estadual. Tal
status garante a esses municipios uma verba maior por parte do Estado para
promocéo do turismo regional. Também o municipio adquire o direito de agregar junto
ao seu nome o titulo de "Estancia Turistica’, termo pelo qual passa a ser designado
tanto pelo expediente oficial municipal quanto pelas referéncias estaduais.

A cidade nao possui hospital publico, porém, a prefeitura possui convénio com o
Hospital S&o Camilo, sendo este a Santa Casa de Itu. O municipio possui ainda trés
PAM (Pronto Atendimento Municipal), um no Bairro Rancho Grande, no Bairro Padre
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Bento, e outro na Vila Martins, o PAM oferece atendimento em caso de urgéncia e
dependendo da gravidade é transferido para o Hospital Sdo Camilo, além disso possui
atendimento odontolégico e a realizacdo de exames laboratoriais. Para conveniados a
cidade possui o Pronto Atendimento da Unimed , Intermédica e CEMIL, atendendo a
casos de baixa e média complexidade.

Para realizacdo de alguns exames ou consultas com médicos 0 municipio € servido
por 15 UBS (Unidade Basica de Saude). Itu ganhou uma UPA Unidade de Pronto
Atendimento 24 horas, localizada no Jardim Nossa Senhora Aparecida. Futuramente a
Unimed Itu/Salto devera construir um Hospital para casos de alta complexidade na
rodovia que liga as duas cidades. O novo PAM do Parque Industrial devera ser
inaugurado este ano.

A cidade de Itu e servida por rede de linhas de 6nibus urbanos operada por duas
empresas: Avante e Viacao Itu (VITU), ambas controladas pelo grupo Sambaiba, de
Sao Paulo, além das linhas suburbanas

A Rodoviéria de Itu localiza-se no centro da cidade e é servida por linhas que ligam a
cidade a Séo Paulo, Jundiai, Campinas, Indaiatuba, Piracicaba, Itapetininga entre
outras cidades Onibus com destino ao Nordeste e ao Parand, também param na
estacdo rodoviaria de Itu. Em seu terminal partem linhas suburbanas das seguintes
empresas: VB Transporte e Turismo (Salto Porto Feliz e Boituva), Rapido Campinas
(Sorocaba e Mairinque-bairro dona Catarina), e VITU ( Pirapora do Bom Jesus).

O centro comercial de Itu é formado principalmente pelas ruas Floriano Peixoto e
Santa Rita, duas das principais ruas da cidade, com outras ruas no entorno onde se
concentram lojas, bancos, lanchonetes e restaurantes.

Com o crescimento do comércio, o centro histérico passou a ndo comportar o
movimento, havendo uma expansdo para o bairro Vila Nova, com lojas e instituicdo
financeiras.

Em 2000 foi inaugurado um novo centro de compras, o0 Plaza Shopping Itu, com lojas
e praca de alimentac&o com alguns franchisings de lojas e fast-food.

Existe ainda outro centro de compras o0 Road Shopping, situado na Rodovia Castelo
Branco, no Km72. O Shopping conta com mais de 60 lojas, além de um drive-thru de
fast-food no estacionamento, com mais de 600 vagas, arena para eventos e area de
lazer.

A cidade conta ainda com supermercado e hipermercados entre eles: Extra
Hipermercado, Carrefour Bairro, Pdo de Acucar Supermercado, Tenda Atacado, Dia %
e Hipermercado Walmatrt.

Dentre as industrias da regiéo, destacam-se: Brasil Kirin (Schincariol), Sapa Aluminium
Starret, Hewlett Packrd, Lenovo do Brasil/CCE, além das empresas japonesas que
produzem pecas para a Toyota: Sumitomo Corporation do Brasil, Aisin Seiki, Nissim
Bleack, Vuteq e Kanaflex.
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X-ESCLARECIMENTOS:

A avaliagdo de um imdvel objetiva a obtengéo do seu real valor de mercado imobiliario
para venda.

Muitos proprietérios acham que seus imdéveis valem uma fortuna e colocam precgos
acima de mercado levando em conta as benfeitorias voluptuosas para seu conforto
funcional e para aumento de preco, o0 que € incorreto.

Para avaliar um imovel, além da vistoria sdo acrescentados muitos valores internos
para avaliar com precisdo. E muito importante observar as condicdes fisicas exatas do
imovel, vizinhanca, localizacdo, comércio, escolas, condugbes, clubes, igrejas, etc.,
fatores que podem valorizar ou depreciar um imével.

O mestre Ari Travassos, em sua renomada obra Compra e Vendas de Imoveis: Dicas
& Segredos, 32 Edigao, editora Cop. 1991, pag. 68.

“"Estou aqui apenas para vistoriar... Todos os elementos serdo repassados...para uma
avaliacdo a ponto do mercado...estes dados que levantei serdo acrescentados a mais
outros de carater interno e que somados chegam perto de 180 itens para que se
possa avaliar com precisédo

Imagine "que até a situacdo politica e econdmica do pais é levada em consideracao,
pois ai se sabe a situagdo do mercado’.

EM VIRTUDE DO EXPOSTO ACIMA CABE A ESTE AVALIADOR A FIRMAR QUE:

As amostras encontradas na pesquisa com iméveis similares e aplicacdo do método
utilizado para chegar ao valor de mercado, este perito avaliador chega a concluséo de
gue o presente imovel esta avaliado dentro do mercado imobiliario para fins de compra
e venda nos valores de:

R$ 5.500.000,00 (cinco milhdes e quinhentos mil reais)

Esperamos ter explorado e trazido aos autos as informacfes técnicas necessarias,
para convic¢do das partes e a MM. Juiza, e assim colocamo-nos a vossa inteira
disposicdo para outros esclarecimentos julgados pertinentes.
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Benedito Cesar Longhi
Perito Judicial

Nada mais havendo a consignar damos por encerrado o presente LAUDO DE
AVALIACAO Pericial aos 10 de agosto de 2016.

Benedito Cesar Longhi
Perito Judicial Avaliador
CPF 020.957.238-80

CRECI 87.271 F-SP
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ANEXOS:

ANEXO- | PESQUISA DE MERCADO DE AREAS
ANEXO- Il MEMORIAL DE CALCULO

ANEXO- Il METODO EVOLUTIVO

ANEXO- IV PLANILHA DE CALCULOS

ANEXO- V MAPA DE LOCALIZACAO DA AREA
ANEXO- VI PESQUISA DE MERCADO DE AREAS
ANEXO- VIl FOTOS DAS BENFEITORIAS
ANEXO- VIII DOCUMENTOS

ANEXO- IX QUESITOS
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Benedito Cesar Longhi
Perito Judicial

ANEXO-I

PESQUISA DE MERCADO DE AREAS

N° | BAIRRO FONTE R$ AREA R$/M2
1 | Taperinha | Utuguacu Imoveis 22.200.000,00 | 222.000m? 100,00
2 | Taperinha | Utuguacu Iméveis 21.600.000,00 | 360.000m? 60,00
3 | Taperinha | Utuguacu Imdveis 8.400.000,00 | 120.000m2 70,00
4 | Taperinha | Utuguacu Imdéveis 72.600.000,00 | 1.210.000m2
60,00
5 | Taperinha Beto Iméveis 6.000.000,00 24.000m?2 250,00
6 | Taperinha Imob. ltuana 3.630.000,00 18.150m?2 200,00
Total 740,00

Divide-se o valor do imovel pela drea dele. Apos soma-se todas as amostras.

MEMORIAL DE CALCULO
AVALIACAO CONSIDERANDO-SE O VALOR DO m2
MEDIA ARITMETICA DO VALOR DO m2 DAS 06 AMOSTRAS PES QUISADAS.

MEDIA ARITMETICA= SOMA DO VALOR DO m2 DAS 6 AMOSTRA S = R$ 740,00 = R$ 123,33

6
VALOR DO IMOVEL = AREA TOTAL DO IMOVEL X R$/m2 MEDIO
VALOR DO IMOVEL = 12.280,00m2 X 123,33 = R$ 1.514. 492,40
MEDIA HOMOGENEIZADA
Eliminam-se as amostras considerando-se a observacd o0 do avaliador
Optou-se pela eliminacdo da amostra mais altae am  ais baixa

MEDIA HOMOGENEIZADA = SOMA DO VALOR DO m2 DAS 3 AMO . = R$ 370,00 = R$ 123,33

3
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VALOR DO IMOVEL = 12.280,00m2 X 123,33 = R$ 1.514. 492,40
MEDIA PONDERADA
Determina-se um intervalo percentual para tratament 0 matematico das amostras

+20% R$ 147,10
MEDIA PONDERADA = M. ARITMETICA R$ 123,33

- 20% R$ 98,66
MEDIA PONDERADA= SOMA DO VALOR DO m2 DA AMOSTRA =R $ 100,00
VALOR DO IMOVEL = AREA TOTAL DO IMOVEL X MEDIA PON DERADA
VALOR DO IMOVEL = 12.280,00m2 X 100,00 = R$ 1.228. 000,00
CONCLUSAO:
VALOR MEDIO ESTIMADO: R$ 1.240.000,00 (Arredondamento até o maximo de 1%)
Limite inferior: R$ 1.116.000,00 (Variacé@o até o maximo de 10%)
Limite superior: R$ 1.364.000,00 (Variagéo até o maximo de 10%)

Valor do Terreno = R$ 1.300.000,00

ANEXO- llI

METODO EVOLUTIVO

AREA VALOR DO m? (MEDIA)
TERRENO 12.280,00m? R$ 105,86
AREA EDIFICADA VALOR DO CUB FATOR DE CORRECAO
Escritério 278,00m?2 R$ 724,99 1,18%
Refeitorio 180,00m? R$ 724,99 1,18%
Galpao-01 2.830,00m?2 R$ 724,99 1,18%
Galpéo 02 1.000,00m? R$ 724,99 1,18%

Boletim Econdmico - Julho de 2016

Fonte: Secon/SindusCon-SP
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Padrdo Comercial

ANEXO- IV
PLANILHA DE CALCULOS :
A-VALOR DO TERRENO:
VALOR DO TERRENO= AREA DO TERRENO X VALOR MEDIO DO M2
VALOR DO TERRENO= 12.280,00m2? X R$ 105,86 = R$ 1.300.000,00
B - VALOR DO ESCRITORIO:
ESCRITORIO = CUSTO x FATOR DE CORRECAO
CUSTO = (AREA EDIFICADA x CUB) x 1,10
CUSTO = (278,00m2 X R$ R$ 724,99) x 1,10
CUSTO = R$ 221.701,94
FATOR DE CORRECAO
SEDE = (Custo) R$ 221.701,94 X 1,18 (FATOR DE COR RECAO)

SEDE = R$ 261.608,28

C) VALOR DO REFEITORIO:

REFEITORIO = CUSTO x FATOR DE CORRECAO

CUSTO = (AREA EDIFICADA x CUB) x 1,10

CUSTO = (180,00m2 X R$ R$ 724,99) x 1,10

CUSTO = R$ 143.548,02

FATOR DE CORRECAO

SEDE = (Custo) R$ 143.548,02 X 1,18 (FATOR DE COR RECAO)

SEDE = R$ 169.386,66

D) VALOR GALPAO 01:
GALPAO 01 = CUSTO x FATOR DE CORRECAO

CUSTO = (AREA EDIFICADA x CUB) x 1,10

Tel. (11) 9.5775-5741
Pagina 10 de 32

E-mail: cesarlonghi.corretor@gmail.com

fls. 326

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000326-70.2014.8.26.0286 e codigo ONTBVVFI.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FLAVIA CRISTINA NABAS PELOZIM, liberado nos autos em 11/08/2016 as 11:00 .



Benedito Cesar Longhi
Perito Judicial

CUSTO = (2.830,00m? X R$ R$ 724,99) x 1,10

CUSTO = R$ 2.256.893,80

FATOR DE CORRECAO

SEDE = (Custo) R$ 2.256.893,80 X 1,18 (FATOR DE C ORRECAO)

SEDE = R$ 2.663.134,60

E) VALOR GALPAO 02:

GALPAO 02 = CUSTO x FATOR DE CORRECAO

CUSTO = (AREA EDIFICADA x CUB) x 1,10

CUSTO = (1.000,00m2 X R$ R$ 724,99) x 1,10

CUSTO = R$ 797.489,00

FATOR DE CORRECAO

SEDE = (Custo) R$ 797.489,00 X 1,18 (FATOR DE COR RECAO)

SEDE = R$ 941.037,02

F) VALOR DO IMOVEL :

VALOR DO IMOVEL= TERRENO + ESCRITORIO + REFEITORIO + GALPAO 01
+GALPAO 02

V.l. = 1.300.000,00 + 261.608,28 + 169.386,66 + 2.663.134,60 + 941.037,02 = R$
5.335.166,40

G) CONCLUSAO:

VALOR MEDIO ESTIMADO: R$ 5.380.000,00 (Arredondame nto até o maximo de
1%)

Limite inferior: R$ 4.850.000,00 ( Variacao até o maximo de 10%)
Limite superior: R$ 5.910.000,00.. (V ariacao até o maximo de 10%)

Sugerimos que o imovel seja transacionado por R$ 5.500.000,00
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ANEXO: V
PESQUISA DE MERCADO DE AREAS

a) Informacdes: Utuguacu Imoveis.

Endereco: Rua Paula Souza 483, Itu-sp.
Telefone: 4013.9090

Local da area: Bairro Taperinha

Total da area: 222.000.00m?

Valor da area: R$ 22.200.000,00

Valor do m2: R$ 100,00

b) Informacdes: Utuguacu Imdveis

Endereco: Rua Paula Souza 483, Itu-sp.
Telefone: 4013.9090

Local da area: Bairro Taperinha

Total da area: 360.000.00 m?

Valor da area: 21.600.000,00

Valor do mz R$ 60,00

¢) Informacdes: Utuguacu Imoveis.

Endereco: Rua Paula Souza 483, Itu-sp.
Telefone: 4013.9090

Local da 4rea: Bairro Taperinha

Total da area: 120.000,00 m?

Valor da area: R$ 8.400.000,00

Valor do m2 R$ 70,00

d) Informacdes: Utuguacu Imoveis.

Endereco: Rua Paula Souza 483, Itu-sp.
Telefone: 4013.9090

Local da area: Bairro Taperinha

Total da area: 1.210.000.00m?

Valor da area: R$ 72.600.000,00

Valor do mz R$ 60,00
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e) Informacdes: Beto Imoveis

Endereco: Praca Duque de Caxias, 227, Itu-sp.
Telefone: 4013.8181

Local da 4rea: Bairro Taperinha

Total de area: 24.000,00m?2

Valor da area: R$ 6.000.000,00

Valor do m2: R$ 250,00

f) Informacdes: Imobilidria Ituana

Endereco: Rua Convencéo 108, Itu-sp.
Telefone: 4023.5699

Local da area: Bairro Taperinha

Total da area: 18.150,00m?

Valor da area: R$ 3.630.000,00

Valor do m2: R$ 200,00

ANEXO- VI

MAPA DE LOCALIZACAO AREA:
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ANEXO- VII

FOTOS BENFEITORIAS:

Escritério: Construido em alvenaria, e a cobertura em telhas de amianto.

Frente do Escrit6rio

Recepcéo

Tel. (11) 9.5775-5741
E-mail: cesarlonghi.corretor@gmail.com
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Sala com divisorias ( madeira e vidros)
Sala com divisorias (madeira e vidro)
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Dormitério

Construido em alvenaria, e a cobertura em telhas de amianto.
Parte externa refeitério

E-mail: cesarlonghi.corretor@gmail.com

Fotos do refeitorio:
Tel. (11) 9.5775-5741
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Parte interna refeitério

-Fotos Galpéo-01: Construido em Estrutura Metalicas sendo a coberturas em chapas
de zinco e as laterais em alvenaria e chapas de zinco

Area externa Galpdo -01

Tel. (11) 9.5775-5741
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-Fotos Galpao-02: Construido em Estrutura Metdlica e a cobertura em chapas de
zinco, as laterais em alvenaria e chapa de zinco..

Area interna Galpéo 02
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tio de acesso aos Galpdes
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ANEXO - IX
QUESITOS:
1- A 4rea a ser avaliada é urbana ou rural?
R- A area em questdo encontra-se no perimetro urbano.
2- Qual o método usado para avaliar a area em questao

R- O método usado para avaliar a area é o método comparativo, e para avaliar as
benfeitorias é 0 método evolutivo.

3- Quais as caracteristicas da area quanto a topografi  a existente?
R- A area em questao é em declive.

4- Dentro da &rea em questdo existem riachos, nascente s, cachoeiras, cérrego,
sim ou néo.

R-N&o

5- Justifique a questao anterior.

R-Quando da vistoria deste perito 0 mesmo certificou da ndo existéncia.
6- A area em tela é cercada, sim ou ndo?

R- Sim, quando da visita deste perito, constatou-se que a frente da area é fechada,
sendo parcialmente por muro e parte em grade de ferro. Além disso, na parte frontal,
h& também um portdo de acesso ao imovel, sendo que as laterais sdo cercadas por
muro e os fundos parcialmente em muro e parte em cerca.

7- Nas pesquisas imobiliarias usadas, as mesmas sdo pr Oximas da area em
guestao e ha quanto tempo estdo a venda.

R- Nas pesquisas de mercado foram usadas areas proximas, sendo que nao foi
possivel obter junto as imobiliarias informacBes referente ao tempo em que tais
imoveis se encontram a venda.

8- Existem restricbes ambientais na area em questdo si  m ou né&o.
R-N&o
9- Justifique a resposta dada ao quesito anterior.

R- Conforme informado pelo Orgdo Puablico Municipal ndo existem restricdes
ambientais na area.

10- Restricdes ambientais afetam a avaliacdo de um imév  el, sim ou ndo

R- Sim

Tel. (11) 9.5775-5741
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11- Justifigue a resposta dada ao quesito anterior.
R- Fica limitado o uso da area.
12- Existe benfeitorias dentro da area em tela, se sim favor descreve-las

R- Sim, Escritorio, Refeitorio, e 02 Galpdes, conforme exposto anteriormente, neste
documento de avaliacao.

13- As eventuais benfeitorias foram inseridas no imovel a gquanto tempo
aproximadamente.

R- Entre 10 a 15 anos aproximadamente, a depender das benfeitorias.
14- As eventuais benfeitorias estédo averbadas na matric  ula do imével.

R- Nao
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ENCERRAMENTO

O presente Laudo de Avaliacdo é composto por 32 paginas todas de um lado s, que
subscreve e assina esta ultima.

Itu (SP) 10 de agosto de 2016

s j __,--:;U,f
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Benedito Cesar Longhi

Perito Judicial Avaliador

CPF 020.957.238-80

CRECI 87.271 F-SP
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