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R$ 50.000.000,00
(CINQUENTA MILHOES DE REAIS)
R$ 356.000,00
(TREZENTOS E CINQUENTA MIL REAIS)
Fachada do Imbvel Avaliando

Valor de Mercado para Compra
Valor de Mercado para Locagdo
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1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

1.10 IMOVEL
Trata-se de imovel industrial localizado na Rua Cavadas, n°s
988/899, bairro Itapegica, na cidade de Guarulhos/SP.

1.2 OBJETIVO E FINALIDADE

O objetivo do laudo & a determinacdo do valor de mercado para
subsidiar a compra e locagdo do imoével na data da avaliacdo de
agosto/2025, elaborado em consonéncia com as exigéncias da
ABNT NBR 14.653 - 1. 2019, ABNT NBR 14.653 - 2:2011 e Norma para
Avaliagéo de Imoveis Urbanos IBAPE/SP: 2011,

1.3 DATA DA VISTORIA
Para a elaboragdo do presente Laudo, foi realizada a vistoria do
imovel no dia 02/08/2025.

1.4 SOLICITANTE
Este trabalho foi solicitado pelo interessado na compra do imovel,
a empresa ITAPE 48 Empreendimento Imobilidrio SPE LTDA

1.5 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

O presente laudo de avaliogdo considera que o imovel se
encontra regularizado, livre e desembaracado de qualquer onus,
encargos, dividas, pendéncias ou restricbes junto ds agéncias
ambientais, sendo que as informagdes obtidas foram analisadas e
aceitas como de boa-fé e sdo confiaveis.

Pressupde-se que as informacdes obtidas na vistoria sejam
verdadeiras e os documentos fornecidos pela Solicitante sejom
fiéis aos originais.

Este docminto é copia do original, assinado digitalmente por THAIS KODAMA DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/01/2026 as 10:13 , sob o niumero W1RJ267
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A Marmara Negodcios Imobilidrios declara que ndo possui ou
mantém qualquer relacdo de trabalho ou de subordinagdo com o
Solicitante do trabalho.

Este laudo e as conclusbes aqui apresentadas referem-se Unica e
exclusivamente ao escopo e ds solicitagcdes feitas a Marmara
Negobcios Imobilidrios e se destina Gnica e exclusivamente para os
fins contratados. O cliente estd ciente de que qualquer omissdo
ou desvio de informagdo pode impactar de maneira direta ou
indireta os resultados apresentados.

Vale ressaltar que o valor atribuido ao imoével neste laudo reflete
uma estimativa objetiva com base nos pardmetros de mercado e
nas condigcbes técnicas de avaliagdo, ndo levando em
consideracdo negociagdes individuais ou ofertas de valor
especificas que possam ocorrer em transacdées comerciais. O
valor estimado &€ meramente indicativo, e qualquer negociacdo
ou oferta subsequente pode resultar em ajustes com base em
fatores varidveis, como o interesse do comprador, a estratégia de
venda ou condi¢cdes de mercado especificas.

O relatério foi elaborado com base em dados obtidos no mercado
imobiliario local, por meio de contato verbal e/ou por escrito com
as fontes mencionadas nas planilhas, os quais foram fornecidos
por corretores de imdveis, imobilidrias, proprietdrios de imobveis,
portanto sdo premissas aceitas como validas e fornecidas de
boa-fé.

Este laudo ndo deve ser apresentado ou utilizado em partes
separadas.

Este relatoério foi baseado no pressuposto que o imével encontra-
se em processo de Andlise Confirmatéria para verificar a
contaminagdo existente no imével, baseada no Informe Técnico
de Avaliagéio Ambiental Preliminar (RT-9672-1) elaborado pela
empresa CGA Geo Meio Ambiente e Geologia, assinado pela
Andadlista Ambiental Barbara Martinelli Petrone, na data de 12 de
setembro de 2025.
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A titulo de referéncia, informa-se que o avaliador/assistente de
pericia judicial, Lucas Arantes de Araujo Oliveira, atuou em
diversos processos judiciais. Para fins de comprovagcdo de suad
experiéncia, seguem abaixo cinco processos Nos quadis prestou
servigos periciais:

Processon®0000152-54.2024.8.26.0116
Processon®°0000403-75.2013.8.26.0563
Processon®0001557-75.2004.8.24.0054 _ Autobox
Processon®0004424-57.2012.8.26.0619 _RioBlister
Processon®°0008104-94.2012.8.26.0572
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1.6 DOCUMENTAGAO

Para a elaboracdo do presente Laudo estd sendo considerado os
seguintes documentos juntados em anexos deste trabalho:

- Aditivo ao Plano de Recuperacdo Judicial da empresa Gressit
Revestimento Industria e Comercio, referente ao Processo Digital
n°:1002867-08.2024.8.26.0260, de 04 de agosto de 2025, fornecido
pelo Solicitante, que descreve a “Area remanescente do Imével
situado & Rua Cavadas, n°s 988/899, composto pelas
Transcricées n° 43.820, e n° 32.473 do 12° Registro de Imobveis de
Sdo Paulo;, assim como, Transcrigées n° 38.119 a n° 38.127, n°
43.723, n° 3.137, n°® 47.415, n° 38.200, n° 38.199, n° 12182, , n° 38.133,
n° 38.132, n° 11.908, e Matriculas n° 12.560, n° 12.561, n° 5.011 e n°
12.5656, do 1° Registro de Iméveis de Guarulhos; totalizando uma
area de 27.581,30 m? sendo certo que a area correspondente a
UPI GUARULHOS perfaz a area remanescente de 20.088,09 m? -
atual parque fabril da recuperanda [...]”

- Informe Técnico de Avaliagdo Ambiental Preliminar (RT-9672-1),
elaborado pela empresa CGA Geo Meio Ambiente e Geologia, na
data de 12/09/2025.

RN
(-
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2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imobvel objeto do trabalho localiza-se na Rua Cavadas, n°s
988/899, esquina com as Ruas Nova Aracd e José Nicolini, no
bairro Itapegica, no municipio de Guarulhos/SP, situado na zona
norte da regido metropolitana de Sdo Paulo.

Figura 01 - Mapa de localizagdo
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Fonte: Google Maps.
Disponivel em: https://www.google.com/maps/
Acessado em: 15/09/2025

O bairro Itapegica, localizado em drea central do municipio de
Guarulhos (SP), apresenta posicdo estratégica dentro da malha
urbana, caracterizando-se por sua proximidade imediata ao
centro administrativo e comercial da cidade, bem como pela boa
conectividade com as principais rodovias de acesso regional.

Do ponto de vista da acessibilidade, destacam-se como vias
estruturantes a Avenida Tiradentes, a Avenida Salgado Filho e a
Rua Cbénego Valaddo, que integram o bairro ao centro de
Guarulhos e a polos comerciais consolidados. Além disso, a regido

11
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apresenta rdpida conexdo com a Rodovia Presidente Dutrq,
principal eixo rodovidrio que liga SGo Paulo ao eixo Rio de Janeiro,
o0 que garante mobilidade estratégica tanto para trabalhadores
quanto para fluxos logisticos. Ressalta-se, ainda, a proximidade ao
Anel Viario de Guarulhos, que favorece o acesso a bairros
periféricos e dareas industriais, consolidando o papel do bairro
como zona de transicdo entre o centro e dreas de expansdo.
Outro vetor fundamental de valorizacdo &€ a proximidade ao
Aeroporto Internacional de S&o Paulo/Guarulhos. Essa condicdo
amplia a vocag@o do bairro como drea de interesse para usos
residenciais de médio padrdo, especialmente voltados a familias
e profissionais que necessitom de deslocamento rdpido co
aeroporto e a capital paulista.
No dmbito das centralidades urbanas, o bairro situa-se em
posicdo privilegiada em relagdo ao Internacional Shopping
Guarulhos, importante equipamento de comeércio, servigos e lazer
da regido, o que reforga a atratividade da localizagdo ao
proporcionar acesso facilitado a bens e servigcos de maior porte.
O perfil socioeconémico do bairro € marcado pela predomindncia
residencial, com presenca de comércio local de apoio, composto
por estabelecimentos de pequeno e médio porte (padarias,
mercados, farmdcias, escolas e servicos de bairro). Contudo, a
localizagdo e a infraestrutura disponivel conferem ao Itapegica
vocacdo mista, abarcando usos residenciais consolidados e
potencial para o desenvolvimento de atividodes de apoio
econdmico, em funcgdo de sua proximidade com eixos logisticos e
polos de emprego.
Como pontos de referéncia, podemos citar que a propriedade em
estudo dista aproximadamente:

- 800 metros do Internacional Shopping;

- 1.000 metros da Rodovia Ferndo Dias;

- 1.400 metros da Rodovia Presidente Dutra;

- 4500 metros da Rodovia Ayrton Senna;

- 5.000 metros do centro da cidade de Guarulhos;

- 10.000 metros do Aeroporto Internacional de Guarulhos

—_
N
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3. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

3.10 IMOVEL
Trata-se de uma darea industrial com drea superficial de
aproximadamente 34.000 m? composta por galpdes industriais.

Figura 02 - Area total industrial

Fonte: Imagem demarcada pelo Google Earth pelo autor
Acessado em: 15/09/2025

Aditivo ao Plano de Recuperacgdo Judicial da empresa Gressit
Revestimento Industria e Comercio, referente ao Processo Digital
n°: 1002867-08.2024.8.26.0260, de 04 de agosto de 2025, fornecido
pelo Solicitante, que descreve a “Area remanescente do Imobvel
situado & Rua Cavadas, n°s 988/899, composto pelas Transcricées
n° 43.820, e n°® 32.473 do 12° Registro de Imdveis de Sdo Paulo;
assim como, Transcrigcdes n° 38.119 a n° 38.127, n°® 43.723, n° 3.137, n°
47.415, n° 38.200, n° 38.199, n° 12182, , n° 38.133, n° 38.132, n° 11.908, e
Matriculas n° 12.560, n° 12.561, n° 5.011 e n° 12.556, do 1° Registro de
Imébveis de Guarulhos; totalizando uma drea de 27.581,30 m?, sendo
certo que a area correspondente a UPI GUARULHOS perfaz a area
remanescente de 20.088,09 m? - atual parque fabril da
recuperanda [...]".

—
98
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Portanto este relatério, considerou o darea de terreno
remanescente de 20.088,09m? para calculo.

Figura 03 - Area remanescente utilizada para cdlculo

20.088,09 m?

Fonte: Imagem demarcada pelo Google Earth pelo autor
Acessado em: 15/09/2025

OBS: Para fins de calculo, nédo foram fornecidas as matriculas e
transcricbes do imovel, sendo apenas a drea considerada
remascente retirada do aditivo descrito fornecido pelo
Solicitante.

to é copia do original, assinado digitalmente por THAIS KODAMA DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/01/2026 as 10:13 , sob o nimero W1RJ267
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3.2 CARACTERISTICAS DA EDIFICACAO 5
:
A drea industrial considerada para cdlculo € composta por 02 o
dreas fabris principais, escritdrios, show room, dreas de apoio e S
P . @©
depodsitos. 8
As dreas fabris sdo classificadas como tipologia galpdo, com g
. .. P <
pavimento Unico, compostos por coberturas metdlicas, com T
. . . . o
estruturas convencionais de pilares e vigas de concreto armado e 3
piso cimentado sem revestimento. As dreas administrativas, como g
c . . o . . ~ . o
vestidrios, cozinhag, refeitdrio possuem revestimentos cerdmicos =
nas paredes e piso, e teto sem forro em laje. g
Os escritdorios s@o classificados como escritdérios sem elevador, 8
. - . . ~ . . Q
com pavimento Unico, com piso cerdmico, paredes com pintura S
P . . o
acrilica convencional e forro de modular de fibra. i
. P . ~ o . o
O imovel apresenta fissuras nos galpdes 1, 2 e 3, sendo necessario 5
também reparos simples de pintura e troca de revestimentos g
desgastados nos escritorios, fabrica principal e dreas de apoio. s
Segundo o estudo Valores de Edificagcdées de Imodveis Urbanos 3
. P . e =
(VEIU), ambos de 2019 do IBAPE/SP, o imével foi classificado com os e
. ~ . >
seguintes Padrbes Construtivos: 5
<
()
~ ~ INTERVALO DO ESTADO DE COEFICIENTE PADRAO é
DESCRIGAO PADRAO PADRAO CONSERVAGAO | CONSTRUTIVO (PC) é.‘
N4
Fabrica N o . . (<)
Principal Galpdo médio Minimo Reparos simples 1,368 .3(_:
Escritorios e Escritorio simples Médio Reparos simples 3,753 g
Show room s/ elevador S
g
Galpdo 1 Galpdo médio Minimo . Reparos 1,368 S
importantes 8
©
Areas de cn'poio Escritérjo Médio Reparos simples 2,313 %
(alvenaria) Econdmico =
5
(CDoebpe?tSLljtrC;) Cobertura médio Médio Reparos simples 0,293 §
g
~ . . . Reparos o
Galpdo 2 Galpdo médio Minimo importantes 1,368 é
()
~ ~ P . Reparos 1 5%
Galpdo 3 Galpdo médio Minimo . 1,368 o}
simportantes b
it
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MARMARA S
(é
:
N&o foram fornecidos projetos e plantas do imével a fim de 2
verificar as dreas construidas do imdvel, portanto as dreas E
construidas foram mensuradas através das medigdes via Google g
Earth, com d&rea construida total de 15.377,00 m? descritas da 3
seguinte formai: 4
S
Figura 04 - Descri¢do da drea construida §
g
8
g
(=}
?
=
e
&
8
E
.l-g
5
n
<
(m)
<
=
<
o
©)
X
(%)
- Fabrica principal - 8.190,00 m? T
|_
g
Escritérios e show room - 580,00 m? 5
- Galpdo 1- 407,00 m? S
©
- Areas de apoio (alvenaria) - 213,00 m? g
- Depésito (cobertura leve) - 1.447,00 m? S
.©
5
B Gcaipso 2 - 3.917,00 me S
- 165
Galpdo 3 - 623,00 m? g
g
&
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Para o cdiculo do Fator de Adequacéo ao Obsoletismo (FOC)
adotou-se o método de depreciacdo de Ross-Heidecke, sendo
esse a depreciagdo de imdbveis considerando a vida Util estimada,
a idade real e o estado de conservacdo da edificagéo, segundo a
depreciacdo esperada dos sistemas construtivos.

Desta forma o imdvel possui as seguintes caracteristicas:

AREA
~ p COEF. IDADE . RESIDUAL ESTADO DE
DESCRICAO CON(Sr';Iz)UIDA pc APARENTE VIDA UTIL (%) CONSERVA(;AO FOC
ngrfco 8.190,00 1,368 30 anos 80 anos 20 Reparos simples| 0,695
Principal
Escritorios e 580,00 3753 | 30anos | 70anos 20  |Reparos simples| 0,716
Show room
Galpdo T 407,00 1368 | 30anos | 80anos | 20 _ Reparos 0,486
importantes
Areas de
apoio 213,00 2,313 30 anos 70 anos 20 Reparos simples| 0,660
(alvenaria)
Deposito 1.447,00 0,293 30 anos 20 anos 10 Reparos simples| 0,100
(cobertura)
Galpdo 2 3.917,00 1,368 | 30anos | 80 anos 20 _ Reparos 0,486
importantes
Galpdo 3 623,00 1368 | 30anos | 80anos | 20 _Reparos 0,486
simportantes

RN
~N

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por THAIS KODAMA DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/01/2026 as 10:13 , sob o niumero W1RJ267

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002867-08.2024.8.26.0260 e codigo wIR4CUAr.
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Figura 65 - Acesso ao galpdo
Figura 66 - Galpdo
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4. METODOLOGIA E PROCEDIMENTOS

A metodologia empregada neste trabalho fundamenta-se na NBR
14.653-1 (Avaliagéo de Bens — Parte I: Procedimentos Gerais), na
NBR 14.653-2 (Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos) e nas
Normas para Avaliogées de Imoveis Urbanos editadas pelo
IBAPE/SP - Instituto Brasilero de Avaliagées e Pericias de
Engenharia de SGo Paulo.

As normas técnicas reconhecem diferentes métodos de avaliagdo
aplicaveis a imoveis, cuja escolha depende de fatores como as
caracteristicas fisicas do bem, a finalidade da avaliagcdo e a
disponibilidade de informacdes de mercado. Tais dados, apds
tratamento adequado, sdo utilizados para a determinacdo do
valor do imovel e para subsidiar andlises complementares.

Em determinadas situacdes, pode-se recorrer a mais de um
método de avaliagdo para um mesmo imovel. Nesses casos, cada
abordagem é examinada quanto a sua  aplicabilidade,
confiabilidode e & qualidade e quantidade das informacdes
disponiveis. O valor final da avaliagdo poderd corresponder Ao
resultado obtido por um Unico método ou decorrer da correlacdo
entre dois ou mais métodos adotados.

Em funcdo das caracteristicas do imodvel avaliado, adotou-se o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, por meio do
modelo de Fatores, para a determinacdo do valor do terreno, e o
Método Evolutivo para a apuracdo do valor de compra do imovel.

Para a apuracdo do valor de locagdéo do imdvel, adotou-se o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, por meio do
modelo de Fatores.

Ul
~N
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4.1 VALOR DE MERCADO PARA COMPRA

4.1.1 DETERMINAGAO DO VALOR DO TERRENO

Para o valor do terreno foi adotado o METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO que se baseia no levantamento e
andlise de terrenos com caracteristicas semelhantes em oferta, ou
transacionados recentemente, em fungcdo das caracteristicas
especificas de cada um, frente as caracteristicas fisicas como, por
exemplo, localizagdo, areq, topografig, etc.

Para que os valores pesquisados sejam compardveis ao avaliando,
torna-se necessdria a homogeneizagcdo levando-se em conta as
caracteristicas proprias dos mesmos, segundo critérios técnicos
especificos. No processo avaliatério do valor unitdrio do terreno, 0s
fatores a serem aplicados para a homogeneizagdo estdo descritos
a seguir:

- Fator Oferta: aplicou-se o fator consagrado 0,90 (desconto de
10% sobre o precgo original pedido). Todos os demais fatores devem
ser considerados apods a aplicacdo do fator oferta para justificar a
elasticidade do negbcio;

- Fator Localizagdo: transposi¢cdo aplicada referente ao imovel de
um local para o outro, utilizando-se base de notas, guanto melhor
a localizagcdo, maior o valor unitdrio do imovel,

- Fator Area de Terreno: aplicou-se o fator quanto maior a édrea de
terreno do imdvel, menor o valor unitario;

- Fator Multiplas Frentes: aplicou-se a tabela da Norma para
Avaliagdo de Imobveis Urbanos IBAPE/SP: 2011, na qual quanto mais
frentes o imovel possuir, 0 valor unitdrio aumenta;

- Topografia: aplicou-se quanto maior sua topografia for como
aclive ou declive, o valor unitdrio diminui;

- Fator Zoneamento: considerando que quanto maior os
coeficientes de aproveitomento, toxa de ocupagdo e altura
mMAaximo que a lei de zoneamento municipal permitir, maior o valor
unitario.

U1
09]
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Vt = Valor total do terreno (R$)
At = Area do terreno (m?)
ug = Valor unitario médio (R$/m2)

o
=
R (O]
Homogeneizacdo de Dados IS
Z e}
. A.De Valordas P E F. Soma I c
A Preco Anunciado S F. Oferta Unit/m’ F.Local. F.Area F.Mult.F. F.Top. Unit-m* Homo o
Terreno  Construgdes (VEIU) Zoneamento Fatores -
1 RS 44577.000,00 8.528,00 RS 24.495.683,39 0,900 RS 1.832,04 1,000 0,898 1,000 1,000 1,000 1,000 0,868 RS 164597 8
2 RS 36.000.000,00 8.00000 RS 17.797.361,54 0,900 RS 1.825,33 1,000 0,891 1,000 1,000 1,000 1,000 0,891 RS 1.626,90 -
3 RS 3.500.000,00 2.826,00 RS - 0,900 RS 111465 1,176 0,783 1,048 1,000 1,000 1,000 1,007 RS 1.122,08 2
4 RS 22.500.000,00 6.661,10 RS 4.192.10838 0,900 RS 2.410,70 0,870 0,871 0,957 1,000 1,050 1,000 0,747 RS 180128 8
5 RS$40.000.000,00 1650000 RS -~ 0,900 RS 2.181,82 0,833 0,952 0917 1,000 1,050 1,000 0,752 RS 1.640,72 %)
T
&
Média RS 1.872,91 Média RS 1.567,39 8
Desvio 490,798 Desvio 258,890 :|
Coef. de variacdo 0,262 Coef. de variacdo 0,165 g
Média Saneada RS 1567,39 —
Limite Inferior RS 1.097,17 g
Limite Superior RS 2.037,61 _8
Amostras Saneadas 5 %
Amostras Descartadas 0 8
=
Area Unit/m? Fator Ajuste e
Valordo T x it - R$ 31.485.900,00 a
20088,09 R$1.567,39 1,00 S
Tratamento Estatistico E
DADOS Residual % e Dispersao %
©
Nimero de Amostras Coletados: 5 5,00% (%))
(]
Numero de Amostras Saneados: 5 0,00% e 2 S
1 2 3 4 5 o
Limite Inferior (p/m?): R$ 1.097,17 -5,00% g
=
Média Aritmética (p/m?): RS 1.567,39 -10,00% Lloj
Limite Superior (p/m?): RS 2.037,61 -15,00% _8
Média Saneada (p/m?): R$ 1.567,39 -20,00% 8
T. de Student: 1,533 -25,00% §
S
Desvio Padrdo: 258,89 -30,00% Y
©
Coeficiente de Variagdo: 0,165 S 2000,000 =
$ 1800,000 ]
INTERVALO DE CONFIABILIDADE S 1600000 =]
g o)
$ 1400,000 b=
Resultado(p/m?): R$ 198,47 $ 1200,000 |:
A $1000,000 (]
2): -12,66% RS 1.368,93 4

Inferior (p/m?) $ $ 800,000 <
Superior (p/m?): 12,66% RS 1.765,86 $ 600,000 >
p (p/m?) 5 % 400,000 |
Amplitude Total 25,32% $ 200,000 (7]
g 3

R Ry Ry Ry
J‘% % %% <
%, %, %, s
<
()
C ta sobre o cdlcul S
Parametros Urbanisticos Zoneamento: ”
ZUD1-TO: 80% / CAbas 3,0 / CAmax 5,0 / Alt. NA e
ZUD3- TO: 80% / CAbas 2,0 / CAmax 4,0 / Alt. NA E
S
o
o
(O]
=
c
(]
E
©
=
2
onde, IS
e]
©
£
[92]
[%2]
©
c
£
2
=
o
o
©

Vt = At x uq
Vt = 20.088,09 M2 x R$ 1.567,39/m?
Vt =R$ 31.485.871,38

é copia

U1
O
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4.1.2 DETERMINACAO DO VALOR DA BENFEITORIA 5
Para o valor das benfeitorias foi adotado o  METODO DA b=
REPRODUCAQO DE CUSTO, por meio do cdlculo do VEIU — Valores de o
Edificacbes de Imodveis Urbanos. Esse procedimento consiste em S
. ~ . . ~ oo ~ ’(U
estimar o custo de reproducdo ou substituicdo da edificagdo, 8
considerando materiais, técnicas construtivas, padrées de g
. . P . <
acabamento e sistemas construtivos compativeis com as T
- . . (O]
caracteristicas do bem avaliado. 3
O cdlculo do VEWU inicia-se pela definicdo do custo unitdrio de g
. . . o
construcdo, obtido a partir de fontes reconhecidas de mercado, =
tais como o CUB/m?2 (Custo Unitario Bdsico de Construcdo), 3
publicagdes técnicas ou pesquisas locais de custos de obras, na &
. , . . 7 g
utilizagdo do R8-N. Esse valor unitdrio € multiplicado pela drea S
P .re ~ ~ g
construida da edificacdo, resultando no custo de reproducdo Novo. i
~ . . . - o
Na sequéncia, aplica-se o fator de depreciagdo (FOC) para 5
adequar o custo a realidade do imovel em andlise, levando-se em g
conta aspectos como idade aparente, estado de conservagdo, s
obsolescéncia funcional e padrdo construtivo. 3
|_
()
s
- AREA COFEF. CUB/SP R8N >
DESCRICAO CONSTRUIDA (m?) PC FOC (JULHO/25) VALOR DEPRECIADO g
P <§(
Fabrica 8.190,00 1,368 0,695 R$ 210045 | R$ 16.355.625,27 2
Principal o)
N4
Escritorios & 580,00 3,753 0,716 R$ 2100,45 R$ 3.273.647,61 T
Show room =
(=}
o
Galpdo 1 407,00 1,368 0,486 R$ 2.100,45 R$ 568.367,35 %
Areas de apoio *_g
P 213,00 2,313 0,660 R$ 2.100,45 R$ 682.985,56 2
(alvenaria) S
g
Deposito 1.447,00 0,293 0,100 R$ 2.100,45 R$ 89.052,99 2
(cobertura) =
Galpdo 2 3.917,00 1,368 0,486 R$ 2.100,45 R$ 5.470.012,09 ?
o
©
Galpdo 3 623,00 1,368 0,486 R$ 2.100,45 R$ 870.007,03 %
Nd)
VALOR DA BENFEITORIA (Vb) R$ 27.309.697,90 6 O*%
IS
5
i)
it

10003890
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4.1.3 DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Para o valor de mercado do imovel, foi obtido através da
composi¢do do valor do terreno e o custo de reproducdo das
benfeitorias, devidamente depreciado e o fator de ajuste ao
mercado (FAM).

onde,
Vi = Valor total do imével (R$)
Vt = Valor total do terreno (R$)
Vb = Valor da benfeitoria (R$)
FAM = Fator de Ajuste ao Mercado

Vi = (Vt + Vb) x FAM
Vi = (R$ 31.485.871,38 + R$ 27.309.697,90) x 1,00
Vi=R$ 58.795.569,28

Considerou-se o Fator de Ajuste ao Mercado (FAM) = 1,00, uma vez
que o0s elementos comparativos pesquisados apresentam
condicbes de negociagdo compativeis com as prdticas de
mercado  observadas para imdveis com  caracteristicas
semelhantes co avaliado. N&o foram identificadas situagdes
atipicas de liquidez, urgéncia de venda, prazos diferenciados de
pagamento ou outros aspectos que justificassem ajustes
adicionais. Assim, adota-se FAM unitdrio, mantendo a correlagdo
direta entre os valores obtidos na amostra e o valor de mercado
estimado para o imdvel em estudo.

61
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4.2 VALOR DE MERCADO PARA LOCAGAO

Para o valor de locagdo foi adotado o METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO que se baseia no levantamento e
andlise de imoveis com caracteristicas semelhantes em oferta, ou
transacionados recentemente, em fungcdo das caracteristicas
especificas de cada um, frente as caracteristicas fisicas como, por
exemplo, localizacdo, padrdo construtivo, idade, etc.

Para que os valores pesquisados sejam compardveis ao avaliando,
torna-se necessdria a homogeneizacdo levando-se em conta as
caracteristicas proprias dos mesmos, segundo critérios técnicos
especificos. No processo avaliatorio do valor unitario do imovel, os
fatores a serem aplicados para a homogeneizagdo estdo descritos
a seguir:

- Fator Oferta: aplicou-se o fator consagrado 0,90 (desconto de
10% sobre o prego original pedido). Todos os demais fatores devem
ser considerados apods a aplicacdo do fator oferta para justificar
elasticidade do negbcio;

- Fator Localizagdo: transposi¢cdo aplicada referente ao imovel de
um local para o outro, utilizando-se base de notas, quanto melhor
a localizacdo, maior o valor unitdrio do imovel,

- Fator Area Construida: aplicou-se o fator quanto maior a drea
construida do imdével, menor o valor unitario;

- Fator Depreciagdo: ajusta o valor do imovel segundo sua idade,
conservagdo e obsolescénciag, refletindo sua condicdo real de
mercado, quanto maior o fator, maior o valor unitario;

- Fator Mdltiplas Frentes: aplicou-se a tabela da Norma para
Avaliag&o de Imobveis Urbanos IBAPE/SP: 2011, na qual quanto mais
frentes o imovel possuir, o valor unitdrio aumenta;

- Porte de Terreno: aplica-se terrenos maiores, com sobra de
espaco, apresentam maior aproveitomento e maior valor unitario;

- Fator Zoneamento: considerando que quanto maior o0s
coeficientes de aproveitomento, taxa de ocupagdo e altura
MAaximo que a lei de zoneamento municipal permitir, maior o valor
unitario.

o)
N
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HOMOGENEIZACAO DE DADOS

A Prego Area £ Ofcita Unit/m’ Deduz. — Padrio  Depreciagao Mult. Frei ";Zonnm.nto Soma Unit-m?
Anunciado  Priv./Constr. Negociagio , Fatores  Homo
i~ Pt E Coef Fator Coef. Fator Coef, Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef,
1 RS 195.791,00 £8.528,00 0,90 RS 20,66 1,000 1,000 0,929 1,656 1,000 0,753 0,912 1,100 1,000 0,900 1,078 1,050 1,000 0918 RS 18,98
2 RS 60.000,00 2.000,00 0,90 RS 27,00 1,000 1,000 0,775 1,656 1,000 0,721 0,952 1,050 1,048 0,900 1,078 1,000 1,05¢ 0,902 RS 24,36
3 RS 115.000,00 4.660,00 0,90 RS 22,21 0,950 1,053 0.861 1,656 1,000 0,721 0,952 1,050 1,048 1,000 0,970 0,950 1,105 0.98% RS 21,96
4 RS 24204800  0.668,00 0,00 RS 32,40 1,050 0,052 0,044 1,271 0,885 0,820 0,237 1,100 1,000 0,900 1,078 0,950 1,105 0,201 RS 2504
5 R$ 200.000,00 7.500,00 0,80 RS 24,00 1,000 1,000 0,914 1,368 1,210 0,820 0,837 1,100 1,000 0,950 1,021 1,050 1,000 0,982 R$ 23,57
6 RS 162.000,00 5.366,00 0,90 RS 27,17 1,000 1,000 0,877 1,656 1,000 0,820 0,837 1,000 1,100 0,950 1,021 1,000 1,050 0,884 RS 24,03
N s o =
Média Aritmética 25,57 26 23 23 20 21 22 23 23,14
Desvio Padrio 4,22 4 4 3 2 2 2 2 2,41
Coeficiente de Variagdo 0,17 0 0 0 0 0 0 (o] 0,10
Média Saneada 23,14
Limite Inferior 16,20
Limite Superior 30,08
Dados Saneados 6
Dados Descartados 0

TRATAMENTO ESTATISTICO

Numero de Dados Coletados:
Nidmero de Dados Saneados:
Numero de Dados Descartados:
Limite Inferior {p/m?):

Média Aritmética (p/m?):
Limite Superior (p/m?):

Média Saneada (p/m?):

T. de Student:

Desvio Padréo:

Coeficiente de Variagdo:

INTERVALO DE CONFIABILIDADE
Inferior {p/m?): -6,27%
Estimatido
Superior (p/m?); 6,27%
Amplitude Total: 12,55%

CAMPO DE ARBITRIO

Inferior (pfm?): -15%
Estimado
Superior (p/m?): 15%
Arbitrio Adotado: 0%

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Area do Avaliando:

Unitdrio por m?:

Valor de Mercado Calculado:
Valor de Mercado Adotado:

16,20
23,14
30,08
232,14
1,476

2,41

0,10

RS 21,69
RS 23,14
RS 24,59

RS 19,67
RS 23,14
RS 26,61

15377,00

RS 23,14
RS 355.836,99
RS 355.840,00

RESIDUO |RESIDUO ENTORNO DA MEDIA

12%
10%
5%
% 4%
5% . 2%
= |
: i b
1 1 4 £
i 1 2% ;
-5%
=10% 3%
10%
12%
20% 18%
-20%
mRedduo Refative mRes. Entorno da Média
DISPERSAO (Observado x Estimaclo)
RS 20,00
RS 25,00 '
. °
L
: 00 -~
RS 1 0
RS 10,00
A% 5,00
Pev P
7’“‘\/\ J?.
-] % ‘0

onde,

Vi = Valor total do imével (R$)
Ac = Area Construida (m?)

Vi=Ac x uq

ug = Valor unitario médio (R$/m?)

Vi =15.377,00 m2 x R$ 23,14/ m?

Vi

=R$ 355.823,78

Umero

10:13,sobon
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5. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

5.1 VALOR DE COMPRA

5.1.1 GRAU DE FUNDAMENTAGAO
Para o desenvolvimento deste laudo e determinacdo do Grau de
Fundamentacdo para o imovel no caso de utilizagdo da técnica de
tratamento por fatores:

Tabela 3 (ABNT NBR 14.653-2: 2011):

GRAU
ltem Descricéo
I Il I
Completa
uanto aos Adocéo de
. Completa quanto a 9 106 .
Caracterizagéo do fatores situacdo
1 . g todos os fatores - .
imoével avaliando . utilizados no paradigma
analisados
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizado
Apresentacdo de Apresentacda
. P ~ s . P ¢ Apresentagdo de
informagodes relativas a ode . ~
P . ~ informacgoes
todas as caracteristicas | informagdes .
- - . . relativas a todas as
Identificagdo dos dos dados analisados relativas a .
3 caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as dados
caracteristicas caracteristic
correspondentes
observadas pelo autor | as dos dados .
. aos fatores utilizado
do laudo analisados
Intervalo dos dados
4 0,80 a 1,25 0,50a2,00 0,40 a 2,50*a
de mercado
Soma da Pontuagéo 8

*a: No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste & de 0,80 a
1,25, pois é desejdvel que, com um ndmero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

nto é cépia do original, assinado digitalmente por THAIS KODAMA DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/01/2026 as 10:13 , sob o nimero W1RJ267
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Tabela 4 (ABNT NBR 14.653-2: 2011):

GRAUS

Pontos Minimos

10

Itens obrigatoérios

ltens 2 e 4 no Grau

Itens2e 4 no Grau

no Grau Ill, com os demais Il, com os demais Todos, no minimo no Grau |
Correspondente | no minimo Graull. | no minimo Graul.

Graude
Fundamentagéo I

Valor do Terreno

Tabela 6 (ABNT NBR 14.653-2; 2011):

GRAU
Item Descri¢cdo
M I [
Pela utilizagdo de | Pela utilizagdo de
. custo unitario custo unitdrio
. . Pela elaboragdo de P ‘o .
Estimativa do custo basico para bdsico para projeto
1 . orgamento, no . . .
direto Py s projeto diferente do projeto
minimo sintético ~
semelhante ao padréo, com os
projeto padréo devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por
levantamento do Calculada por
custo de meétodos técnicos
o B recuperacdo do consagrados,
Identificag@o dos - . .
3 ¢ bem, para deixd-lo | considerando-se Arbitrada

dados de mercado

no estado de novo

idade, vida Gtil e

ou Casos de bens estado de
Novos ou projetos conservacgdéo
hipotético
Soma da Pontuacgéio 7

(o)
o1
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Tabela 7 (ABNT NBR 14.653-2: 2011):

GRAUS 1l

Pontos Minimos 7

Itens obrigatoérios

1, com os demais

1e 2, no minimo

no Grau no Minimo no Todos, no minimo no Grau |
no Graull
Correspondente Grau ll
Grau de
Fundamentagéo il
Valor da

Benfeitoria

Tabela 4 (estudo Valores de Edificac6es de Imobveis Urbanos IBAPE: 2019):

GRAU
Item Descricdo
I Il I
Grau lll de Graull de Grau l de
. . fundamentagéo no | fundamentagdo | fundamentagdo no
Estimativa do valor do . P .
1 terreno método no método método
comparativo ou no | comparativoou | comparativo ou no
involutivo no involutivo involutivo
Grau lll de Graullde " Grau l de
. . s fundamentagéo ~
Estimativa dos custos | fundamentacgéo no p fundamentacgdo no
- . no método da .
2 de reedig¢do ou do método da . - método da
i - quantificagdo do i «
valor de venda quantificagdo do quantificagdo do
custo custo ou emprego custo
do VEIU-2019
Inferido em Inferido em
Fator de
comercializagdo ou mercado mercado
3 1296 semelhante, com | semelhante, com Justificado
Fator Ajuste ao . - -
mais de 03 (trés) 03 (tres)
Mercado
elementos elementos
Soma da Pontuacéo 5

o)
(o))
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5.1.2 GRAU DE PRECISAO

O grau de precis@o é aplicvel apenas no Método Comparativo
Direto e mede o grau de incerteza que a amostra permite d
avaliacdo, no caso do cdlculo de valor do imovel.

De acordo com a Norma para Avaliagdo de Imdbveis Urbanos
IBAPE/SP: 2011, 0 grau de precisdo é obtido através da amplitude do
intervalo de confianga de 80%. Para o desenvolvimento deste
trabalho e determinacdo do Grau de Precisdo, foi utilizada a Tabela
11 - Grau de precisdo no caso de homogeneizagdo do valor unitdrio
do terreno por meio do uso da técnica de tratamento por fatores.
Desta forma, a amplitude adquirida neste laudo & de 28,19%, sendo
assim o mesmo & definido:

Grau

Descricdo

Amplitude do intervalo de
confianca de 80% em torno
da estimativa de tendéncia

central

€30% < 40% <50%

GRAU DE FUNDAMENTAQAO
Grau |l

o)
09]
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5.2 VALOR DE LOCAGAO

5.2.1 GRAU DE FUNDAMENTAGAO
Para o desenvolvimento deste laudo e determinacdo do Grau de
Fundamentacdo para o imdvel no caso de utilizagdo da técnica de
tratamento por fatores:

Tabela 3 (ABNT NBR 14.653-2: 2011):

GRAU
Item Descri¢do
I Il I
Completa
uanto aos Adocdo de
. Completa quanto a 9 108 «
Caracterizagéo do fatores situacdo
1 Ny X todos os fatores - .
imovel avaliando . utilizados no paradigma
analisados
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizado
Apresentacdo de Apresentacd
. P i s . P ¢ Apresentagdo de
informagoes relativas a ode . ~
P . ~ informacoes
todas as caracteristicas | informagoes .
. « . . relativas a todas as
Identificag@o dos dos dados analisados relativas a L
3 caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as dados
caracteristicas caracteristic
correspondentes
observadas pelo autor | as dos dados s
. aos fatores utilizado
do laudo analisados
Interval
4 ervalo dos dados 0,80 a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50%a
de mercado
Soma da Pontuacéio 8

*a: No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste & de 0,80 a
1,25, pois & desejdvel que, com um ndmero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

(@)
O
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Tabela 4 (ABNT NBR 14.653-2: 2011):

i Grau |

, N0 MinimMmo no

Todos

Itens2e 4 no Grau
Il, com os demais

Graul.

nho minimo

-

10

ltens 2 e 4 no Grau

Ill, com os demais

no Minimo

Grau ll.

GRAUS

Pontos Minimos

Itens obrigatoérios

no Grau
Correspondente

Grau de
Fundamentagéo
Valor do Imével

]

~

GRAU DE FUNDAMENTACAO
Grau |l

:
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5.2.2 GRAU DE PRECISAO

O grau de precis@o é aplicvel apenas no Método Comparativo
Direto e mede o grau de incerteza que a amostra permite d
avaliacdo, no caso do cdlculo de valor do imovel.

De acordo com a Norma para Avaliagdo de Imdbveis Urbanos
IBAPE/SP: 2011, 0 grau de precisdo é obtido através da amplitude do
intervalo de confianga de 80%. Para o desenvolvimento deste
trabalho e determinacdo do Grau de Precisdo, foi utilizada a Tabela
11 - Grau de precisdo no caso de homogeneizagdo do valor unitdrio
do terreno por meio do uso da técnica de tratamento por fatores.
Desta forma, a amplitude adquirida neste laudo é de 14,60%, sendo
assim o mesmo & definido:

Grau

Descricdo

Amplitude do intervalo de
confianca de 80% em torno
da estimativa de tendéncia

central

€30% < 40% <50%

GRAU DE FUNDAMENTAQAO
Grau |l

71

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por THAIS KODAMA DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/01/2026 as 10:13 , sob o nimero W1RJ267

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002867-08.2024.8.26.0260 e codigo wIR4CUAr.

10003890



AVALIACOES & LAUDOS

fls. 7528

6. AVALIAGAO

6.1 VALOR DE COMPRA DO IMOVEL

Para a determinagdo do valor de mercado do imoével, adotou-se
um campo de arbitrario de -15% sobre o valor do imoével em fungéo
da contaminagdo ambiental identificada na propriedade. Essa
condicdo representa um passivo ambiental, que impacta
diretamente a atratividade, a liquidez e o valor de mercado do bem,
exigindo atencdo especial na avaliacdo. A presenca de
contaminagdo impde restricdes ao uso, podendo limitar ou
inviabilizar determinadas atividades, além de gerar custos
adicionais para remediagcdo e adequacdo ambiental, os quais
devem ser considerados na precificagdo do imovel.

O percentual aplicado é resultado da andlise comparativa de
mercado e da avaliagdo técnica do grau de contaminacdo,
considerando:

1. Nivel de risco ambiental: quanto maior o risco a salde,
seguranga ou uso permitido do imovel, maior a depreciacdo
aplicavel,

2. Custo estimado de remediacdo: despesas necessdrias para
restaurar o imovel a condigdes normais de uso;

3. Reducgdo da atratividade e liquidez: imdveis contaminados
apresentam demanda menor e negociagcdo mais dificil,
refletindo-se em preco inferior ao de propriedades compardveis
sem passivos ambientais.

A escolha do percentual de -15% reflete um nivel moderado de
contaminagdo, consistente com registros de transacdes de
mercado envolvendo imoveis afetados por passivos similares. Em
casos de contaminacdo mais severa, o percentual poderia ser
incrementado, enquanto niveis leves ou parcialmente remediados
poderiom justificar ajustes menores.

Dessa forma, o ajuste busca que o valor final estimado do imovel
reflita de maneira adequada a realidade econdmica, considerando
tanto os riscos e custos associados a contaminagdo quanto d
capacidade de negociagdo observada no mercado.

~
N
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Para o embasamento da contaminacdo existente no imovel
avaliando, foi fornecido pelo Solicitante, o Informe Técnico de
Avaliagdo Ambiental Preliminar (RT-9672-1), que em sua
conclusdo apresenta a darea como “potencial e suspeita de
contaminagdo sendo as fontes potenciais”. Para dimensionamento
dos potenciais contaminantes, o relatério recomenda realizagdo de
uma Investigagdo Ambiental Confirmatdria, considerando as fontes
potenciais e suspeitas identificadas.

Para determinagcdo do valor de mercado de compra do imovel,
adotou-se o campo de arbitrio de -15% sobra o valor total do
imovel, sendo na data de agosto de 2025.

Para cdlculo do valor do imobvel, temos:
VTi: Valor total do Imovel (R$)

Vi: Valor do imével calculado [item 4.1.3] (R$)
CA: Campo de Arbitrio adotado de -15%, ou seja, 0,85

VTi=VixCA
VTi =R$ 58.795.569,28 x 0,85
VTi =R$ 49.976.233,89

VALOR DE COMPRA DO IMOVEL

R$ 50.000.000,00
(Cinquenta milhdes de reais

~N
W
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6.2 VALOR DE LOCAGAO DO IMOVEL

Para determinagdo do valor de mercado de locacdo do imovel,
esse foi obtido por meio da composi¢do do valor unitdrio obtido de
R$ 17,02/m?, sendo na data de agosto de 2025:

Para cdlculo do valor do imoével, temos:
Vi: Valor do Imével (R$)

Ac: Area Construida (m2)
quU: Valor unitario de mercado (R$/m2)

Vi=Ac xuq
Vi =15.377,00 m2 x R$ 23,14/m?
Vi =R$ 355.823,78

VALOR LOCACAO DO IMOVEL

R$ 356.000,00
(Trezentos e cinquenta e seis mil reais)

to é copia do original, assinado digitalmente por THAIS KODAMA DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/01/2026 as 10:13 , sob o nimero W1RJ267
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6.3 VALOR DE LIQUIDAGAO FORGADA DO IMOVEL

Além do valor de mercado, este laudo apresenta o valor do imovel
considerando uma situagdo de liquidacdo forcada, ou seja, um
cendrio em que a venda precisa ocorrer de forma mais rapida do
que o usual, reduzindo o tempo de exposicdo ao mercado. Nessas
condigdes, &€ comum haver menor poder de negociacdo por parte
do vendedor e um puUblico comprador mais restrito, fatores que
impactam diretamente o prego de venda do imovel.

Dionte das condicdes especificas que caracterizam a liquidacdo
forcada e em consondncia com os critérios admitidos pela ABNT
NBR 14.653-1 e NBR 14.653-2, foi adotado um deséagio de 30% sobre o
valor de mercado apurado. Tal procedimento visa representar, de
forma prudente e tecnicamente fundamentado, a provavel
realizacdo do bem em cendrio de alienagdo ndo ordindrig,
decorrente da necessidade de venda em prazo reduzido e sob
condi¢des diferenciadas daquelas observadas no mercado tipico.

Para cdlculo do valor do imdbvel, temos:
VLF: Valor de liquidagéo forgada do Imovel (R$)

Vi: Valor do imével calculado [item 6.1] (R$)
i Taxa de desdgio adotado de -30%, ou seja, 0,70

VLF=Vix 0,70
VLF = R$ 49.976.233,89x 0,70
VLF = R$ 34.983.363,73

VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA DO IMOVEL

R$ 35.000.000,00
(Trinta e cinco milhodes de reais

to é copia do original, assinado digitalmente por THAIS KODAMA DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/01/2026 as 10:13 , sob o nimero W1RJ267
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7. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O presente diagnéstico de mercado refere-se a um imovel urbano
localizado no bairro Itapegica, em Guarulhos (SP), regido
caracterizada pelo uso predominantemente industrial e comercial,
com presenca significativa de galpbées, armazéns e atividades
ligadas a logistica, em razdo da proximidade imediata com o
Aeroporto Internacional de S@o Paulo/Guarulhos e com a Rodovia
Presidente Dutra, além da boa acessibilidade pelas Avenidas
Tiradentes e Salgado Filho.

A proximidade com equipamentos de grande porte, como o
aeroporto e o Internacional Shopping, amplia a atratividade da
regido, embora também se observe oferta moderada de imbveis
semelhantes disponiveis para comercializagcdo, o que resulta em
concorréncia significativa.

No cendrio macroecondmico, o setor imobilidrio industrial e
logistico vem sendo impactado pela elevacdo das taxas de juros e
da Selic, que dificulta o financiomento e aumenta o tempo médio
de absorcdo dos imodveis. Elementos comparativos pesquisados
na regido indicam exposicdo ao mercado superior a 24-36 meses,
caracterizando uma liquidez de média a baixa para imobveis
industriais da tipologia analisada.

Especificamente para o imdvel em avaliagcdo, a condi¢cdo de
contaminagdo ambiental constatada gera um fator adicional de
desvalorizagdo, reduzindo sua competitividode em relagdo a
imdveis semelhantes. Essa condi¢do fundamentou a aplicagéo de
um campo de arbitrio de -15%, refletindo os custos potenciais de
remediacdo, o risco percebido e a consequente diminuicdo da
liquidez do bem.

Assim, embora a localizagdo estratégica represente um diferencial
positivo, a presenca de passivo ambiental associada a conjuntura
econdmica vigente coloca o imdvel em posicdo menos favordvel
frente ao mercado, justificando o ajuste aplicado.

~N
N
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8. CONCLUSAO £
Apbs as consideracdes e andlises do mercado imobilidrio da regido b=
o qual o imdvel estd inserido, conclui-se que o Valor de Mercado o
para compra e locagéo do imoével descrito no presente laudo para >
a data de agosto de 2025 é de: S
VALOR COMPRA DO IMOVEL *g
R$ 50.000.000,00 g
(Cinquenta milhdes de reais) i
VALOR LOCACAO DO IMOVEL 5
<
>
R$ 356.000,00 %
(Trezentos e cinquenta e seis mil reais) :22
o
o
g
VALOR LIQUIDACAO FORCADA DO IMOVEL E
R$ 35.000.000,00 g
(Trinta e cinco milhoes de reais) S
775

10003890
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9. ENCERRAMENTO

D&-se por encerrado o presente Laudo, que se compde de 75
(setenta e cinco) folhas escritas no anverso, esta datada e
assinada, e mais os seguintes Anexos e Apéndices:

ANEXO | Aditivo ao Plano de Recuperacdo Judicial da empresa
Gressit Revestimento Industria e Comercio, referente ao Processo
Digital n°:1002867-08.2024.8.26.0260, de 04 de agosto de 2025
ANEXO Il Informe Técnico de Avaliagéo Ambiental Preliminar (RT-
9672-1), elaborado pela empresa CGA Geo Meio Ambiente e
Geologia, na data de 12/09/2025

ANEXO Il ART

APENDICE | Pesquisa de Mercado de Terreno

APENDICE Il Pesquisa de Mercado de Locagéo

Sdo Paulo, 17 de setembro de 2025.

Eng® Lucas Arantes de Aradjo Oliveira
Avaliador e Assistente perito Judicial
CREA|SP 5070435568

Adriano Theodoro
CRECI|SP 138355

CRECI| 138.355F

~N
08
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ANEXO|
Aditivo ao Plano de Recuperac¢do Judicial da
empresa Gressit Revestimento Inddstria e
Comercio, referente ao Processo Digital n°: 1002867~

08.2024.8.26.0260, de 04 de agosto de 2025
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ANEXO I
Informe Técnico de Avaliacdo Ambiental Preliminar
(RT-9672-1), elaborado pela empresa CGA Geo
Meio Ambiente e Geologia, na data de 12/09/2025
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Resolugido n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n® 6,496, de 7 de dezembro de 1977
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sao Paulo

1. Responaavel Tecnico

LUCAS ARANTES DE ARAUJO OLIVEIRA
Tituio Profissional.  Engenhalro Civil

Pagina 1/2

ART de Obra ou Servigo
2620251640928

RNP. 2618377087
Regstro: 5070435568-SP

Emoresa Conratadx Regsto
2 DadosdoContrate

Contrzzante: SMART HOME CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA CPFICNP 38.114.314/0001-98

Enderegor Avenida SALGADO FILHO N 252

Comglemento: SALA 1209 Balro: CENTRO

Cioage: Guarulhos UF: SP Cer: 07115000

Contrato: Casoradoem  1509/2025 Vincuada s At n™:

valor: RS §500,00 Tipo de Contratants: Pessca Juridica de Dirsito Privado

AQ&O Institucional:
Enereg R CAVADAS w588
Complemento: Bamo: VILA SA0 JOAO
Cidade: Guaruthos UF: SP CEF: 07044-000
Data o2 Inico: 150092025
Preyis3o 02 Témino: 160972025
Coomenadas Geografieas:
Findlicade: Outro Coago:

CPRFICNPJ:
4 Attvidade Técnica
Quantidade Unidade
Elaboragio
1 Avaliagio de imoveis para fins 20088,00000  metro quadrado

comerciais

Apos a conclus3o das atwidades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observag

de lawdo do do imovel cliundo Rua Bsaces -

5 o

—&. Daclaragbes

Acesalbliidage: Declaro que as regras de acsssibllidads previstas nas normas técnicas da ABNT na legisiagio sspacifica & no Decrsto n*

$296, de 2 09 dezembro de 2004, N30 se aplicam as atividadas profisalonals acima refach

10:13, sob o nimero
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7. Enfidads 0s Clasas

Nenhuma

——— 8. Assinafurss

Declaro serem verdadsiras as Informagdes acima
SdoPaulo 16 , Selembro . = 2025
Lol gt

£ r(/r i

LUCAS ARANTES D= ARAUJO OLIVEIRA - CPF: 434.317.348-80

SMART HOME CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA - CPFICNPJ:
38.114.314/0001-38

Resolug3o n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

Pagina 2/2
—— S. Informagdes
-A nis ART ntrace nte quitada dacoc
oonctantes no rodapé-vercic do cictema, ceriifoada pelc Nosso Ndmero.

-A decte nto pode cer vertficada no cite
WWW.0raGD.Crg DI OU WW.00Nnfes arg.br

- A guarda da via aczinada da ART cerd de do
® do contratants com o objetivo de dar o

W Tep.org.br
Tet 0800017 18 11
E-mai acessar fink Fale Conosco do ste ackma

I CREASP

Valor ART RS 103,03 Regstada anc 160372025
Impresso em: 16092025 17:02-37

Valor Pago RS 103,03

Noss0 Numeso: 2620251640328 Versdo do sisiema

10:13, sob o nimero
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Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Tipo:

Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Valor de Mercado:
Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Areado Terreno:
Tipo:

Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Preco Anunciado:
Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Areado Terreno:
Tipo:

Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Preco Anunciado:
Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Areado Terreno:
Tipo:

Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Prego Anunciado:
Oferta/ Transagdo:

Observagbes:

Dados considerados do Imével avaliando

Imoével Objeto da Avaliagdo

Rua Cavadas, 988/899

Itapegica |Cidade: IGuarthos
Nao se Aplica
15.377,00 Topografia: Plano Testada: 0,00
20.088,09 Uso: Industrial Profundidade] 0,00
Galpao Classificagdo: Galpao Médio Min
30 Padr. de Acabamento: Normal Mult. Frentes Sim
- Est. de Conservacéo: Reparos simples |Superficie: Seco
N/A Vagas: - Formato: Regular
N/A Unitario/m?: N/A Data Amost.: |N/A

Zoneamento: ZUD3

Pesquisa de Dados Com parativos

Elemento Comparativo 1

Avenida Rotary, 129

Itapegica

|Cidade: ,Guarulhos

Quero Casa Imoveis - Tel: (11) 94760-2949

8528,00

8528,00

Galpao

20

R$ 44.577.000,00

Oferta

Topografia:

Uso:

Classificagdo:

Padr. de Acabamento:
Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitario/m?:

Plano Testada:
Industrial Profundidade:
Galpao Médio
Normal Mult. Frentes
regular e reparos si|Superficie:
50 Formato:
RS 4.70442 Data Amost.: | 08/08/2025

Galpdo em esquina, com topografia plana. Zoneamento: ZUD3

Elemento Comparativo 2

Rua Mineira, 410

Itapegica

|Cidade: |Guarulhos

D. Rodrigues Imoveis - Tel: (11) 4075-1358

7500,00

8000,00

Galpao

20

R$ 36.000.000,00

Oferta

Topografia:

Uso:

Classificagdo:

Padr. de Acabamento:
Est. de Conservagio:
Vagas:

Unitario/m?:

Plano Testada:
Industrial Profundidadej
Galpao Médio
Normal Mult. Frentes
regular e reparos si|Superficie:
20 Formato:
RS 4.050,00 Data Amost.: | 08/08/2025

Galpdo em esquina, com topografia plana. Zoneamento: ZUD3

Elemento Comparativo 3

Rua Cavadas, 15

Itapegica

|Cidade: lGuarthos

Imobiliaria Steiner

- Tel: (11) 2463-2626

2826,00

Terreno

R$ 3.500.000,00

Oferta

Topografia:

Uso:

Classificagdo:

Padr. de Acabamento:
Est. de Conservagéo:
Vagas:

Unitario/m?:

Plano Testada:
Comercial Profundidade]
Mult. Frentes Sim
Superficie: Seco
Formato: Regular
R$ 1.114,65 Data Amost.: | 08/08/2025

Terreno murado com construgdo sem valor comercial. Zoneamento: ZUD3

10:13, sob o nimero
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Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Tipo:

Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Prego Anunciado:
Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Tipo:

Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Preco Anunciado:
Oferta/ Transagéo:

Observagdes:

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 4

Rua Bardo do Rio Branco, 458

Itapegica

|Cidade: |Glarulhos

Tukunaga Iméveis

-Tel: (11) 4386-0007

1162,50

Topografia:

6661,10

Galpdo

12

Uso:
Classificagdo:
Padr. de Acabamento:

Est. de Conservagdo:

R$ 22.500.000,00

Vagas:

Oferta

Unitario/m™:

Plano Testada:
Industrial Profundidade:
Galpdo Médio
Normal Mult. Frentes
Regular Superficie:
- Formato: Regular
R$3.040,04 |Data Amost.: | 08/08/2025

Galp&o em esquina, com topografia plana. Zoneamento: ZUD1

Elemento Comparativo 5

Avenida Marechal Rondon, 100

Ponte Grande

| Cidade: |Guaru|hos

Imobilidria Steiner - Tel: (11) 2463-2626

16500,00

Terreno

Topografia:
Uso:
Classificagdo:

Padr. de Acabamento:

Est. de Conservagdo:

R$ 40.000.000,00

Vagas:

Oferta

Unitério/m*:

Plano Testada:
Comercial Profundidade
Mult. Frentes Sim
Superficie: Seco
Formato: Regular
RS 2.181,82 Data Amost.: | 08/08/2025

Terreno murado com construgdo sem valor comercial. Zoneamento: ZUD1

10:13, sob o nimero
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DADOS DO IMOVEL OBJETO DA AVALIACAO

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Preco Anunciado:
Oferta/ Transagdo:

Observacdes:

Rua Cavadas, 988/899, -

Itapegica ICidade: ‘Guarulhos IUF: ISP
Nao se aplica

15.377,00 Topografia: Plano Testada: -

20.088,08 Uso: Industrial Profundidade:|-

15377,00 Classificagio: Galp3o Médio Minimo

30 anos Tipologia: Galpdo Mult. Frentes:|Esquina

- Est. de Conservacgdo: Reparos simples  |Zoneamento: [ZUD3

NA Vagas: - Andar: -

NA Unitdrio/m2: NA Data: NA

Pesquisa de Elementos Comparativos

Elemento Comparativo 1

Endereco:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Prego Anunciado:
Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Endereco:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Prego Anunciado:
Oferta/ TransagZo:

Observagdes:

Endereco:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Preco Anunciadao:
Oferta/ Transagéo:

Observagoes:

Avenida Rotary, 129

Itapegica | Cidade: |Guarulhos

Quero Casa Imoveis - Tel: (11) 94760-2949

8528,00 Topografia: Plano Testada:

8525,00 Uso: Industrial Profundidade:

8528,00 Classificagao: Galpdo Médio Médio

20 anos Tipologia: Galpao Mult. Frentes:|Esquina

- Est. de Conservacdo: Reparos simples  |Zoneamento: (ZUD3

RS 195.791,00 Vagas: 50 Andar:

Oferta Unitdrio/m?* RS 20,66 Data: 08/08/2025
Elemento Comparativo 2

Rua Luigi Riccitelli, 50

Itapegica |Cldade: lGuarthos

Arcenio Tardivo - Corretor de Iméveis - Tel: (11) 97244-8681

2000,00 Topografia: Plano Testada:

2000,00 Uso: Industrial Profundidade:

2000,00 Classificacdo: Galpdo Médio Médio

25 anos Tipologia: Galpdo Mult. Frentes:|Esquina

- Est. de Conservacdo: Reparos simples  |Zoneamento: [ZUD1

RS 60.000,00 Vagas: - Andar: -

Oferta Unitério/m% RS 27,00 Data: 08/08/2025

Elemento Comparativo 3

Rua Guaporé, 190

Itapegica |Cidade: ‘Guarulhos | UF: |SP
Zuccaro Imoveis - Tel: (11) 2408-7888

4660,00 Topografia: Plano Testada:

9800,00 Uso: Industrial Profundidade:

4660,00 Classificagdo: Galp3o Médio Médio

25 anos Tipologia: Galpao Mult. Frentes:|Esquina

- Est. de Conservagdo: Reparos simples  |Zoneamento:

RS 115.000,00 Vagas: - Andar: -

Oferta Unitdrio/m?: RS 22,21 Data: 08/08/2025

Umero
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002867-08.2024.8.26.0260 e codigo wIR4CUAr.
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fls. 7541

Endereco:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Prego Anunciado:

Oferta/ Transacdo:

ObservagBes:

Enderego:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Fquivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Preco Anunciado:

Oferta/ Transagéo:

Observagdes:

Enderego:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagéo:

ObservacBes:

Elemento Comparativo 4

Rua Sd. Anténio Martins Oliveira, 57

Vila Venditti

’Cidade: ’Guarulhos

MGP Imobiliaria - Tel: (11) 2632-2000

9668,00 Topografia: Plano Testada:
9668,00 Uso: Comercial Profundidade:
9668,00 Classificagdo: Galpdo Médio Méximo
20 anos Tipologia: Galpao Mult. Frentes:|Frente 2 ruas
- Est. de Conservacdo: Entre regular e repiZoneamento: |ZAE1l
R$ 348.048,00 Vagas: - Andar: -
Oferta Unitario/m?: RS 32,40 Data: 08/08/2025
Elemento Comparativo 5
Rua Mineira, 410
Itapegica ’Cidade: ’Guarulhos |UF: |SP
Cédigo Iméveis - Tel: (11) 2451-1000 -
7500,00 Topografia: Plano Testada: \>\ < \\\i\\ ..'\\
8000,00 Uso: Industrial Profundidade: SN oy
7500,00 Classificagdo: Galpao Médio Minimo B ot
20 anos Tipologia: Galpdo Mult. Frentes:| Esquina 4 —
- Est. de Conservagio: Entre regular e repiZoneamento: |ZUD3
R$ 200.000,00 Vagas: 20 Andar: -
Oferta Unitario/m?: RS 24,00 Data: 08/08/2025
Elemento Comparativo 6

Avenida Senador Adolf Schindling, 21

Vila Endres

’Cidade: ’Guarulhos

Zuccaro Iméveis - Tel: (11) 2408-7888

5366,00 Topografia:
10000,00 Uso:

5366,00 Classificagdo:

20 anos Tipologia:

- Est. de Conservagao:
RS 162.000,00 Vagas:

Oferta Unitario/m?:

Plano Testada:

Comercial Profundidade:

Galpdo Médio Médio
Galpao Mult. Frentes: Meio quadra

Entre regular e rep:

50

RS 27,17

Zoneamento:
Andar:
Data:

Umero

10:13,sobon

do original, assinado digitalmente por THAIS KODAMA DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/01/2026 as

€ cOpia

Este documento

WlRJ26710003890

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002867-08.2024.8.26.0260 e codigo wIR4CUAr.
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® https://marmara.com.br/

+55 11 93014.9000

N

X mara@marmara.com.br
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