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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUiz DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DA
COMARCA DE SAO ROQUE/SP

Processo n°: 1001708-37.2015.8.26.0586

BEATRIZ LANZA KALIL CORREA, engenheira civil inscrita no CREA/SP sob o
n® 5063316236, perita nomeada nos autos da acao de “Recuperacgao judicial” que ACL
Metais Eireli promove perante este D. Juizo e Cartorio, tendo procedido as diligéncias que
se fizeram necessarias vem, mui respeitosamente, apresentar a consideracao de V. Exa. as

conclusdes a que chegou, consubstanciadas no presente:

Laudo Técnico de Avaliacao

Nestes Termos

Pede Deferimento

Sao Roque, 21 de maio de 2025.

£

BEATRIZ LANZA KALIL CORREA
Engenheira Civil - CREA-SP n°. 5063316236
Pés-Graduada em Pericias de Engenharia e Avaliagdes

biakalil@gmail.com | Fone (15) 996364550
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1. INTRODUGAO

1.1. OBJETIVO

O presente trabalho tem por objetivo a avaliagdo do valor de mercado de venda do
imoével sob matricula n® 35.512 do CRI de Sdo Roque, referindo-se ao lote 10 da Quadra D,
do Loteamento denominado “Industrial Ribeirdo do Colégio”, situado no Bairro de Laranja

Azeda, zona urbana do Municipio de Aragariguama.

1.2. DOS DOCUMENTOS

Objetivando-se a compreensio sobre o que versa a presente acao, a pericia realizou

os estudos aos autos, neles colhendo as seguintes pecas:

» Fls. 01/33 dos autos: Inicial
> Fls. 6591 dos autos: Auto de arrecadacado do imével avaliando

> Fls. 6631/6633 dos autos: Matricula n° 35.512 do CRI de Sao Roque, referindo-se
ao lote 10 da Quadra D, do Loteamento denominado “Industrial Ribeirdo do Colégio”,

com area de terreno de 20.202,56m?

1.3. CRITERIOS PARA O DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

No desenvolvimento do trabalho avaliatério, procuramos nos deter somente ao
campo da engenharia técnica de avaliagdes, empregando os meios a ela atinentes. Assim
sendo, temos por objetivo lastrear as ponderagdes e conclusdes aqui reportadas dentro dos

dados que puderem ser tecnicamente aferiveis a nossa area de atuacao.

A conduta profissional constou primeiramente de estudo aos autos e diligéncia de

vistoria ao imével para constatacao “in loco” de suas caracteristicas e obtencao de relatério
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fotografico. A partir de entdo foram coletadas ofertas no mercado imobiliario de interesse,
através de observacao de imoveis a venda, com posterior consulta de valores, obtendo-se

elementos amostrais, apresentados no Apéndice.

Para o trabalho técnico considera-se que os imoéveis estdo regularizados junto aos
6rgaos municipais, livres e desmembrados de quaisquer restricdes e em condi¢des ideais de

comercializagao.

2. VISTORIA

Conforme protocolado nos autos, no dia 28 de abril de 2025, a pericia realizou a
vistoria ao imével em lide, devidamente acompanhada pelo seguinte representante:
o José Vitor Santos da Silva (Preposto do Administrador Judicial)
e Paulo Sergio Barros (Preposto do Administrador Judicial)
e Wagner Roberto Henrique da Costa (funcionario da empresa MOXBA)

¢ Rafael Santiago (funcionario da empresa MOXBA)

Durante a visita foi obtido relatério fotografico das caracteristicas do imével objeto da

presente avaliacdo, além de verificar o mercado imobiliario da regido.

2.1. LOCALIZAGAO DO IMOVEL

O imével em lide se refere ao lote 10 da Quadra D, do Loteamento denominado
“Industrial Ribeirdo do Colégio”, situado no Bairro de Laranja Azeda, zona industrial do

Municipio de Aragariguama.

A figura a seguir demonstra o mapa de localizagdo, sem escala, do imével em lide

(extraida do site www.earth.google.com).
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2.2. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

O imével em lide esta localizado na cidade de Aracariguama em loteamento

Industrial.

A regiao é dotada de melhoramentos publicos essenciais, como iluminagao publica,

energia elétrica domiciliar e agua potavel

O imovel em lide refere-se ao lote 10 da quadra D, do Loteamento Industrial Ribeirdo
do Colégio, no Bairro Laranja Azeda, com area de terreno de 20.205,56 m?, com topografia

em aclive e extensao superficial seca.

A descricao do terreno consta na matricula 35.512 do CRI de Sao Roque conforme a

seguir:

Livro n2 2 Registro . . .
Geral Registro de Imdveis de Séo Roque - SP
— matricula ————— ficha
35.512 01 Em 08 de janho de 2010

IMOVEL:- LOTE DE TERRENO n° 10 da Quadra D, do Loteamento denominado
“INDUSTRIAL RIBEIRAO DO COLEGIO”, situado no Bairro de Laranja Azeda, zona urbana,
do Municipio de Aragariguama, desta Comarca de Sio Roque SP, com a 4rea de 20.205,56 metros
quadrados, assim descrito: comega na lateral esquerda da Rua 3, na divisa com Area Verde “5” e
segue com o azimute de 343°46°37” na extensdo de 120,72 metros, até a divisa com o lote 14,
confrontando com Area Verde “5™ dai deflete a direita e segue com o azimute de 86°56°08” na
extensdo de 161,00 metros em dois segmentos até a divisa com o lote 11, sendo que 135,00 metros
com o lote 14 ¢ 26,00 metros com parte do lote 13; daf deflete a direita € segue com o azimute de
176°56'08" na extensdo de 134,10 metros até a lateral esquerda da Rua 3, confrontanda com o lote
11; dai, enfim, deflete a direita e segue pela lateral da Rua 3 com o azimute de 244°09°11” na
extensdo de 3,25 metros; em curva a direita, de raio de 93,00 metros, na extensio de 27,53 metros;
em curva A esquerda, de raio de 93,00 metros, na extensio de 26,71 metros; em curva 2 direita, de
raio de 93,00 metros na extensio de 46,40 metros; com o azimute de 289°42°05" na extensio de
14,26 metros ¢ cm curva & direita, de raio de 41,09 metros, na extensio de 22,72 metros, alé¢ o
ponto de inicio da presente descrigdo, confrontando com a Rua 3.-

O acesso ao imovel se da por rua ndo pavimentada derivada da Rua Anténio Belizzia

(asfaltada), sendo que esse acesso encontra -se fechado por portao.

O terreno do imdvel possui topografia em aclive e a extensao superficial seca.

As benfeitorias edificadas se referem a um galpao industrial sim, com area
construida de 650,00 m?2.
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O acesso direto ao imovel estava impedido, contudo, foi autorizado a entrada dessa
signataria pela empresa MOXBA, a qual faz divisa pelos fundos com o imével avaliando, de
forma ser possivel a caracterizagdo do terreno e suas benfeitorias para realizacdo dos

trabalhos periciais,

2.3. RELATORIO FOTOGRAFICO

As imagens seguintes mostram vistas gerais do Imoével.

V C NDUSH 1AL

OTEAMENTG INDUSH
Lup.taemo pO COLEGIO
3001

U]

o ST o G LS R

Rua Antonio Belizzia com indicacdo do acesso ao imével avaliando
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Rua de Acesso ao imével avaliando

Portdo com impedimento de acesso ao imovel avaliando
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Vista geral do terreno do imével avaliando
Vista geral do terreno do imével avaliando
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Vista geral do terreno do imével avaliando
Vista geral do terreno do imével avaliando
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Vista geral do galpao existente no imoével avaliando
Vista geral do galpao existente no imével avaliando
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3. AVALIACAO

3.1. METODOLOGIA DA ENGENHARIA DE AVALIAGOES

Conforme mencionado anteriormente, apds estudo dos autos, procedeu-se a vistoria
do imével envolvido para cadastro de suas caracteristicas e analise visual “in loco”, com

relatorio fotografico que ilustra a descricado e auxilia a classificacao.

Durante a vistoria, além do levantamento de dados relativos ao imdvel avaliando, é
feita também a verificacdo do mercado imobiliario na regido, dados imprescindiveis ao

embasamento técnico do trabalho.

Para o trabalho desenvolvido considerou-se que os imoveis estao regularizados junto
aos 6rgaos municipais, livres € desmembrados de quaisquer restricbes e em condigdes

ideais de comercializacao instantanea.

Os valores de mercado obtidos tanto para os terrenos como para as benfeitorias
seguem as especificagcbes das normas técnicas da ABNT — Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas, NBR 14653-2 — Avaliacdo de Bens e do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro
de Avaliacdes e Pericias de Engenharia.

Avaliacdo do Terreno

Para avaliagao do terreno do imével sera utilizado o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, considerando-se amostras compostas por caracteristicas semelhantes
as do imovel avaliando, pertencendo a mesma regido geoecondémica, empregando fatores

de homogeneizacao, envolvendo variaveis.

O valor unitario é aferido a partir de estudo de elementos de pesquisa, sob condi¢cbes
de pagamento a vista, alcancados apds consultas no mercado imobiliario, passando por

homogeneizacgao, através de regressao linear determinantes para o valor.

biakalil@gmail.com | Fone (15) 996364550

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ LANZA KALIL CORREA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/05/2025 as 19:07 , sob o numero WSR025700253267

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001708-37.2015.8.26.0586 e codigo YVO8Qx9R.



fls. 7763

Engenheira Civil — CREA/SP 5063316236

Avaliacdo das Benfeitorias:

No caso das benfeitorias existentes, o valor total sera formado adotando-se o
Método da Quantificacdo do Custo aplicado através de indices da construcao civil que
possibilita a obtencido dos custos unitarios das edificacdes, classificadas de acordo com os
diversos padrbes especificados no “Estudo Edificacdes — Valores de Venda”, publicado pelo
IBAPE. Para o valor unitario da construgdo emprega-se o CUB — Custos Unitarios Basicos,

publicado mensalmente pelo Sinduscon/SP, com indice de parametro para R8N.

Avaliacdo Final:

Finalmente, para a composicdo do valor final do imoével aplica-se o fator de
comercializacdo — FC, quando as construcdes sao avaliadas pelo seu custo, considerando a
conjuntura do mercado na época da avaliagdo. Neste caso, a obtencéo do valor de mercado

para o imovel segue a expressao abaixo:

Vi= (Ve + Vb). FC

Sendo: Vi - valor total do imével
Vt - valor do terreno
Vb - valor da benfeitoria

FC - fator de comercializagao

Considerando que as benfeitorias serdo avaliadas seguindo o “Estudo Edificagdes —
Valores de Venda”, publicado pelo IBAPE, o fator de comercializacdo — FC nao sera

aplicado por ja estar intrinseco nos coeficientes de construgcao constantes no citado estudo.

Classificacdo do Laudo:

Além do método de avaliacdo, a norma dita ainda a especificacdo das avaliacdes
que esta relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliagbes (grau de
fundamentagéo), como com o mercado e as informagdes que dele possam ser extraidas

(grau de preciséo).
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3.2. AVALIACAO DO VALOR DE VENDA DO IMOVEL:

% VALOR DO TERRENO

Para a avaliagdo do valor unitario de terreno da regido de localizagdo do imoével em
lide, utilizou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com a utilizacdo de
fatores para homogeneizagao, conforme calculos apresentados no Apéndice Il do presente
trabalho, sendo os elementos comparativos que compdem a amostra ilustrados no

Apéndice I.
Assim, ap6s os calculos necessarios, encontrou-se o valor unitario da regiao, sendo:
Vunit = R$ 248,90/ m?

Considerando as caracteristicas do terreno do imovel avaliando, calcula-se o fator
resultante a ser empregado no valor unitario da regido, para assim se obter o valor unitario

de terreno do imovel, onde temos:

Fator

Fator Fator
Acesso Consisténc Resultant Vuniimoével

Transposica Coef. Fator
- area Topografia
Area (m?) IF FI pog

20.202,56 | 1,00 100

aclive 1,1 ] Ruim 110 | seco 1,00

NOTA: O V, refere-se exclusivamente as caracteristicas do imével avaliando. Nao pode ser utilizado
para outro imével.

Assim sendo, para o imével avaliando, o valor calculado para o terreno para o més
de agosto de 2024 é:
e Valor Unitario Basico (Vy): R$ 199,45/m?
e Areado terreno (A7): 20.202,56 m?

VT=VU*AD

Vi = R$ 4.029.400,59
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“ VALOR DA BENFEITORIA

Para o calculo das benfeitorias do imoével avaliando, utilizou-se o Método da

Quantificagdo do Custo, conforme tabela a seguir:

Area R8N Vub
[m?] [R$/m?] [R$ / m?]

Benfeitoria CLASSE/GRUPO/PADRAO Intervalo

omercial - Servico - Industrial - Galpao -

1 Galpao Industrial
P ustn Econdmico

Minimo 0,5180 650,00 R$ 2.053,66 | R$ 1.063,80

Vub Atual Valor Vida Idade
. Aparente Depreciagéo (b) Valor Total
[anos ] [R$ / m?] Residual (R) Refer. Refer. (Ir)
1 10 R$ 1.063,80 20% 60,00 17% Reparos importantes 52,6000 0,5423 R$ 374.982,73
TOTAL: R$ 374.982,73

Portanto o valor encontrado para as benfeitorias do imével avaliando é de:

Ve = R$ 374.982,73

% VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor total do imével é a soma do valor do terreno com o valor da benfeitoria,

conforme a equagio:

Vi=Vt+Vb

Portando, o valor total do imével é:

Vi = R$ 4.404.383,32

Assim, o valor de mercado de venda do imoével em lide perfaz o total de

R$ 4.400.000,00 (quatro milhdes e quatrocentos mil reais), em maio de 2025.
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< CLASSIFICACAO DA AVALIACAO

Conforme a NBR 14.653, parte 2, de acordo com o subitem 2.4, a norma dita ainda a
especificagdo das avaliagdes que esta relacionada com o grau de fundamentagao, como

com o grau de precisao.

Portanto, ap6s as andlises realizadas das informacdes obtidas e os métodos

utilizados, obtemos as seguintes especificagdes:

e Terreno: Grau de Fundamentacao Il e Grau de Precisao I
¢ Benfeitorias: Grau de Fundamentacao Il
e Laudo: Grau de Fundamentacao Il

4. CONCLUSAO

O presente trabalho tem por objetivo a avaliagdo do valor de mercado de venda do
imoével sob matricula n® 35.512 do CRI de Sdo Roque, referindo-se ao lote 10 da Quadra D,
do Loteamento denominado “Industrial Ribeirdo do Colégio”, situado no Bairro de Laranja
Azeda, zona urbana do Municipio de Aracariguama.

O trabalho pericial baseou-se nos procedimentos e especificagbes prescritos pela
Norma Brasileira NBR 14653, da ABNT — Associacado Brasileira de Normas Técnicas, e
Norma de Avaliagcdes recomendada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacbes e
Pericias de Engenharia, e pelos estudos analisados por esta signataria descritos no corpo

do presente trabalho.

O valor de mercado de venda do imoével em lide perfaz o total de R$ 4.400.000,00
(quatro milhdes e quatrocentos mil reais), em maio de 2025.
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5. ENCERRAMENTO

A signataria da por encerrado o presente Laudo Técnico de Avaliagdo que possui 18

(dezoito) folhas, estando a ultima datada e assinada e o seguinte Apéndice:

» Apéndice |  Pesquisa Imobiliaria dos Elementos Comparativos.

» Apéndice Il Avaliacdo do Valor unitario de Venda

Sao Roque, 21 de maio de 2025.

BEATRIZ LANZA KALIL CORREA
Engenheira Civil - CREA-SP n°. 5063316236
Pés-Graduada em Pericias de Engenharia e Avaliagdes
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APENDICE |

PESQUISA IMOBILIARIA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS PARA VENDA
Maio/2024

A pesquisa adotou preferencialmente elementos de regido com as mesmas caracteristicas

geoecondémicas € de mesma época, com a finalidade de ndo haver distor¢cdes no interregno de

tempo, observando o que recomenda a norma de avaliagdes.

Os elementos foram coletados através de anuncios em sites de imobiliarias da regido e/ou

contato com corretores e responsaveis pela venda.

A localizagdo dos elementos em comparagdo ao imoével avaliando esta demostrada a

sequir:

Elemento 2
‘Eleme

>, "‘Elemento i\

\ ‘Elemento S, '..

ii| % ?:Xaemento'{

Elem
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A tabela a seguir demonstras os elementos amostrais utilizados nos célculos do presente
trabalho.
Terreno
= Trans - o Valor do
Elem. Foto Tipo Local Codigo Imobiliaria o
imovel | Area (m?)|Caract.
Janaina Marques
Loteamento Industrial Iméveis
1 Temeno | e o | Ribeirdo do Colégio | ARO027- (11)4136-2896 R$ 1.600.000,00 | 5.050,00 | plano
Industrial JAN2 A o .
Lote 6 -Quadra A Www.janainamarquesi
moveis.com.br
Janaina Marques
Loteamento Industrial Iméveis
2 oreno: | oeo | Ribeirdo doiColégio | o028 (11)4136-2896 | R$ 1.700.000,00 | 5.050,00 | plano
Industrial JAN2 bt .
Lote 7 -Quadra A www.janainamarquesi
moveis.com.br
Janaina Marques
Loteamento Industrial Imoveis
3 1BIENo. | e | Ribeirao do Colégo, | T o02d (11)4136-2896 | R$ 1.800.000,00 | 5.050,00 | plano
Industrial JAN2 B .
Lote 1 -Quadra A Www.janainamarquesi
moveis.com.br
Loteamento Industrial Redelnovel Imavels
4 temeno | e i | Ribeirio do Colégio | . C00 (31)99434-4765 | oo 5 500.000,00 | 11.40261 | plano
Industrial 224524  |www.redeinovaimoveis.
Lote 18 -Quadra D
com.br
tiaHG Loteamento Industrial Cod. Luciana Sales Iméveis
5 diistial oferta | Ribeirdo do Colégio | Referéncia: 911)97145-3202 R$ 3.570.717,50 | 12.883,00 aclive
naustria Lote 19 -Quadra D LU-648 www.lusales.com.br
terreno Loteamento Industrial Cod. Luciana Sales Iméveis
6 Industrial oferta | Ribeirdo do Colégio | Referéncia: 911) 97145-3202 R$ 4.045.881,00 | 19.684,00 | declive
Lote 5-QuadraC LU-651 www.lusales.com.br
D Loteamento Industrial Céd. Luciana Sales Imdveis
7 Industrial oferta | Ribeirdo do Colégio | Referéncia: 911) 97145-3202 R$ 2.325.760,50 | 11.520,00 | declive
Lote 4 -Quadra C LU-650 www.lusales.com.br
20
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