Mauricio Guartieri de Oliveira
Perito em Avaliacdes Imobiliarias (Urbana e Rural), Ambiental e Patrimonial.
Rua Primeiro de Margo, n® 410 - 43 - Jardim Nossa Senhora Auxiliadora - Campinas/SP.
Rua Conceicdo, n° 234 — 81 - Centro - Campinas/SP.
Telefone: (19) 3237-3248 - Celular: (19) 99778-9473
mauricio.g.ofiveira. br@gmail.com / mauricio.quartieri@yahoo.com. br

Processon® | 1044609-44.2016.8.26.0114 ]
G /555@/455{1:7;0 Carta precatoria Civel / Atos Executorios 7
Requerente Fundagdo Petrobras de Seguridade Social j
Requerido Laima Participagdes Ltda, ‘
LAUDO DE AVALIACAO

Descricdo do Bem:

IMOVEL: Prédio comercial n° 1723 da Avenida Sidney Cardon de Oliveira com
drea de 1.403,42 m2, sendo 716,00 m? de construcdo comercial € 687,42 m?
de tanques, construido no lote 17 da quadra C da Fazenda Cascata, localizado
no perimetro urbano do Municipio de Paulinia, nesta Comarca de Campinas-SP
e 49 Circunscrigao Imobiliaria, distando da referida cidade cerca de 5,5 km pela
avenida Sidney Cardon de Oliveira, com a sequinte descricdo. inicia-se na
margem esquerda da avenida marginal da estrada de rodagem que vai de
Paulinia a Cosmadpolis no 132,526 km onde se encontra a cerca da divisa da
Shell e outros, pela referida cerca seque no sentido perpendicular a pista de
asfalto, em 354,90 metros ate encontrar a cerca de divisa da Fepasa, seque por
esta sequindo uma cerca de extensdo de 118,55 metros, defletindo a esquerda
em linha reta e paralela a cerca da Shell, dividindo entdo com o lote n° 18 em
333,00 metros até encontrar o alinhamento da avenida marginal e por este na
extensdo de 116,50 metros, até encontrar a divisa da Shell e outros, inicio
desta descricdo, encerrando a area de 40.070,00 m?.

OBJETIVO: AVALIACAO DO IMOVEL PENHORADO POR TERMO

Imovel / Prédio comercial situado na avenida Sidney Cardon de Oliveira, n°
1.723 no municipio de Paulinia, Comarca de Campinas, Estado de Sdo Paulo,
melhor descrito conforme certiddo de matricula n° 17.485, acostada aos autos,
as fis. 89/ 91, do 4° Oficial de Registro de Imoveis, da Comarca de Campinas/
SP, de propriedade da executada Laima Participacdes Ltda.
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Foto Google - Avenida Sidney Cardon de Oliveira, 1723 - Paulinia/SP.

L

Foto 1 — Avenida Sidney Cardon de Oliveira, 1723 — Paulinia/SP.
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Foto 2. Portaria do local ava//ado
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Foto 3. Escritorio do local avaliado
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Fotos diversas da area / prédio comercial Avaliado.

Foto 6. | Foto /.
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Foto 10. Foto 11.

Foto 12.

Foto 14, Foto 15,
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Foto 20. o Foto 21.
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Foto 29.

Foto 30.
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Foto 36. | Foto 37,
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Foto 42. Foto 43,
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Foto 48. Foto 49.

Foto 50.
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Foto 59.

Foto 60. " Foto 61,
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Foto 63.
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Foto 66.
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Foto 70. Foto /1.
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FOO 77

Foto 78. Foto /9.

Foto 80.
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Foto 83.

Foto 84. Foto 85.

Foto 86.
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Foto 88 Foto 89,

Foto 90. | Foto 91,

Foto 92, | Foto 93,
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- Glasse/Assunto | Carta Precatoria Civel / Atos Executorios
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LAUDO DE AVALIACAO

Descricdo do Bem.

IMOVEL: Prédio comercial n® 1723 da Avenida Sidney Cardon de Oliveira com
drea de 1.403,42 m?, sendo 716,00 m? de construcdo comercial e 687,42 m?
de tanques, construido no lote 17 da quadra C da Fazenda Cascata, localizado
no perimetro urbano do Municipio de Paulinia, nesta Comarca de Campinas-SP
e 49 Circunscrigao Imobiliaria, distando da referida cidade cerca de 5,5 km pela
aveniaa Sidney Cardon de Oliveira, com a seguinte descricdo: inicia-se na
margem esquerda da avenida marginal da estrada de rodagem que vai de
Paulinia @ Cosmopolis no 132,526 km onde se encontra a cerca da divisa da
Shell e outros, pela referida cerca segue no sentido perpendicular a pista de
astalto, em 354,90 metros até encontrar a cerca de divisa da Fepasa, segue por
esta seguindo uma cerca de extensao de 118,55 metros, defletindo a esquerda
em linha reta e paralela a cerca da Shell, dividindo entdo com o lote n° 18 em
333,00 metros ate encontrar o alinhamento da avenida marginal e por este na
extensao de 116,50 metros, até encontrar a divisa da Shell e outros, inicio
desta descrigdo, encerrando a area de 40.070,00 m?,

Leitura, Estudo do Processo e Visitas:

- Em 14/06/2017 - mensagem para inicio aos trabalhos.

- Em 21/06/2017 - visita, reunido com Sr. Laerte Truffi.

- Em 28/06/2017, visita, reunido com Sr. Laerte Truffi, e com advogados Sr.
Leonardo e Dra. Camila, coleta de informagoes € material disponivel.

- Peticdo solicitando prazo adicional.

- Em 14/07/2017, recebimento de informacoes adicionais.

- Estudo, pesquisa e desenvolvimento do Laudo.
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NOTAS:

A documentacdo tecnica, fornecida pelo Requerido que também serviu de
parametro para a elaboracdo deste Laudo, representada por plantas, desenhos,
descritivos técnicos, licengas diversas, sdo confidenciais e caso necessario,
devem ser solicitados diretamente aos mesmos.

Nosso objetivo foi unica e exclusivamente a avaliacdo do bem patrimonial
descrito acima, sendo assim, ndo realizamos outras avaliacoes como ambiental,
poluicao do solo, da agua, econémico/financeiro ou outros.

Fd

ANALISE E PESQUISA REALIZADA:

Imobilidrias, Corretores de imoveis, empresas e sites.

01

Tonzar Imoveis — Tel.: (19) 3326-0788 (contato com Marcos)
Site: www.tonzarimoveis.com.br

Area / Terreno proximo a Replan — Paulinia

Area de 8.000m? = Valor estimado de R$ 4.000.000,00
Valor do metro quadrado: R$ 500,00

02

Lanza Imoveis — Tel.! (19) 3289-1717 / 3307-7155

Area Industrial — Cascata / Paulinia-SP.,

Local situado atrds da empresa, outro lado da linha do trem.
Area de 50.000m? = Valor estimado de R$ 6.500.000,00
Valor do metro quadrado: R$ 130,00

o3

Abelar Solugoes Imobilidrias — Tel.: (19) 3395-5560

Area Industrial — Cascata / Paulinia-SP.

S&do duas dreas, ao lado da Replan.

Area de 279.000m? = Valor estimado de R$ 69.750.000,00
Valor do metro quadrado: R$ 250,00
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04

Fama Negdcios Imobilidrios — Tel..: (19) 3933-4444

Area Industrial — Cascata / Paulinia-SP.

Area de 50.047m? = Valor estimado de R$ 10.000.000,00
Valor do metro quadrado: R$ 199,81

05

Outra empresa vendendo a mesma drea acima. - Tel.: (1 9)3112-1511
Area Industrial — Cascata / Paulinia-SP.

Area de 50.047m? = Valor estimado de R$ 8.500.000,00

Valor do metro quadrado: R$ 169,84

06

Pesquisa em sites, sem nome da empresa. — Tel. (19) 3388-2222
Terreno — Cascata — Paulinia-SP. (terreno de esquina).

Area de 16.000m? = Valor estimado de R$ 2.400.000,00

Valor do metro quadrado: R$ 150,00

07

Galpao Industrial — Avenida Madrid — Tel. (19) 3326-0788
Area Comercial - Bairro Cascata — Paulinia-SP,

Area de 7.000m? - com 02 galpdes com Doca e Patio
Valor estimado de R$ 14.500.000,00

Valor do metro quadrado: R$ 2.071,43

08
Lote / Terreno — Tel. (19) 3253-7070

Localizacdo proxima a empresa Katoen — Cascata — Paulinia-SP.
Area de 9.399m?

Valor estimado de R$ 4.000.000,00
Valor do metro quadrado: R$ R$ 425,58

OBSERVACAO IMPORTANTE:

Todas as dreas listadas acima, a maioria com terra nua, com caracteristicas
proprias, € nenhuma delas situa-se em local estratégico como a do avaliado, ou
seja, localizagdo, terreno em frente a Planta da REPLAN e outros beneficios que
proporciona uma maior valorizagdo em relagdo aos demais terrenos/predios.
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Conclusao da Analise e Pesquisa Realizada:

Com as informagbes levantadas, recebidas e analisadas, concluimos que o
Prédio comercial situado na Avenida Sidney Cardon de Oliveira n® 1723 POSSUI
caracteristicas a sequir descritas:

Quadro de Areas:

Area Construida Coberta

- Portaria 8,00 m?
- Sala de Motoristas 47.97 m?
- Prédio Administrativo 143,33 m?
- Depto. Fiscal / Transportes 129,87 m?
- Refeitorio / Vendas / Laboratorio 194,80 m?
- Deposito / Arquivos / Gerador / Trafo 75,50 m?
- Area de Conferéncia e Abastecimento da Frota 61,11 m?
- Sala de Operagdes, Seguranga e Qualidade 28,80 m?
- Plataforma de Carregamento 576,00 m?
- Depdsito 9,90 m?
- Casa de Bombas de Incéndio 69,10 m?
- Painéis Elétricos 19,00 m?
- Casa de Manutengéo e Deposito 72,00 m?
TOTAL AREA COBERTA ..., 1.435,38 m*
Area Construida Descoberta

- Area de Descarga 893,00 m?
- Praca de Bombas de Carregamento 103,50 m?
- Bacia de Tanques de Combustivel 4.577,10 m?
- Tanques de Retengéo de Agua de Lavagem de Pista 187,78 m?
- Reservatério de Agua de Incéndio 67,93 m?
- Caixa Separadora de Agua e Oleo 40,88 m?
TOTAL AREA DESCOBERTA: ......oovooveveeeeeeeen. 5.870,19 m?
TOTAL AREA COBERTA E DESCOBERTA.......... 7.305,57 m?
AREA TOTAL DO TERRENO: .....oovvovoeoeeoeee.. 40.070,00 m?
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Descricao dos Itens por area e valor atual aproximado

Item | Descricdo Area | Valor unit. |  Valor Atual

1 | Portaria ' 800 m? 1.248,00 | 7.330,69

2 | Totem ' 120 m? 334,00 400,80

3 | Sala dos motoristas 4797 m2 1.240,00  59.482,80
4 | Prédio Administrativo 14333 m2| 128000 183.462,40 |

5 | Depto. Fiscal / Transportes 12987 m?2 1.373,00 178.31 1,51
6 | Refeitorio/Vendas/Laborat. 194,80 m? 1.420,00 276.616,00 |

7 | Dois Containers 1920 m2|  1.250.00 24.000,00

8 | Abrigo GLP 246 m2| 650,00 1.599,00

9 Deposito/A rqu/vb/ Gerador 75501 m=? 1.11500 84. 182,50

10 | Subestacdo Entrada Energia 900 m2| 88500 - 7.965,00

11 | Conferéncia Abastec. Frota 1200 m2 1.180,00 - 14.160,00

12 | Cobertura Conf. Abast. Frota 61,50 mz 934,00 57.441,00

13 | Sala Operacéo Segur. Qual. 2880 | mz 1.480,00 42.624,00

14 | Plataforma de Carregamento 576,00 m2| 114500 659.520,00
15 | Pipe Way/Caminho Tubulacdo 180,00 m? 950,00 ~ 171.000,00
16 | Depositos - 990| m= 820,00 8.118,00
17 | Casa de Bombas de Incéndio 8910 m? 1.250,00 111.375,00

18 | Base Reservatdrio de Incéndio 5917 m2 539,00 31.89263

19 | Painéis Elétricos 1900 m? 1.280,00 24.320,00
20 | Casa de Manutengdo Deposito 72,00 m? 1.115,00 ' 80.280.00

21 | Caixa Separadora Agua e Oleo 72,00 m2| 677,00 - 48.744,00
22 | Tanque de Residuos | 18040] m2| 48200 - 86.952,80
23 | Pargue de Tanques 4.907,00 | m= 606,00 2.973.642,00
24 | Praca de Bombas 91,73 | m=]| 636,00 58.340,28
25 | Descarga de Caminhdes 400,00 m? 95700 382.800,00 |
26 | Coberturas ' 6400 m2 957,00 61.248,00
27 | Base do Reservatorio Elevado 511 m? 1.896,00 9.688,56

28 | Poco Artesiano 21700 m 1.000,00 217.000,00

29 | Canaleta de Agua Pluvial 298,50 m? 51800|  154.623,00

30 | Base Antena de Transmissao 121 m2 2.044,00 | 2.473,24

31 | Rede de Hidrantes 786,57 | m 948,00 745.668,36

32 | Rede de Espuma 413,00 m 808,00  333.704.00

33 | Pavimentacdo Bloco Exagonais | 8.363,00 m? 180,00  1.505.340,00

34 | Paviment. Blocos Intertravados | 11.439.00| m? 180,00 - 2.059. 020,00

35 | Calcamento " 120,00 m?| 152,00  18.240,00

36 | Guias o 560,00 m 8400 47.040,00
37 | Cerca 889,00 | m 90500  360.045,00
38 | Portéo 70,00 m 977,00 68.390,00 |

Valor Total Aproximado ; : 11.157.040,57
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Observamos que existem dreas/terrenos e outros locais com valores abaixo dos
valores citados, nesse sentido, concluimos que o mercado local, atua com
proporgoes de valores, bem diferenciados, o motivo € o tipo de negocio
pretendido e a estrategia a ser adotada “Distribuidora/Armazenagem/Carga e
Descarga/Deposito” com isso, consequimos analisar o preco do metro quadrado
das dreas e da drea avaliada.

Sendo assim, concluimos que um valor estimado atualmente, esteja em
aproximadamente R$ 1.000,00 (Um mil reais) o metro quadrado, mas tambeém
acreditamos que se a economia estivesse aquecida, em uma negociacao normal
de mercado, o valor do metro quadrado poderia estar proximo a R$ 1.500,00
(um mil e quinhentos reais), devido a alguns diferenciais; como a localizacao,
utilizagao e principalmente ao “"PIPE WAY — Tubulacdo de Distribuicdo
entre a REPLAN e a empresa avaliada” o que por si so, ja valoriza em
muito a area em questao.

Nao entraremos aqui em detalhes da atividade, mas podemos afirmar que o
patrimonio esteja proximo a Rg 120.000.000,00 (Cento e vinte milhdes de
reais), considerando toda a infraestrutura existente, e o conhecimento técnico
empregado, conforme demonstrado.

Valor do terreno/area/prédio:
Considerando um valor de R$ 1.000,00/m? x 40.070,00m? = R$ 40.070.000,00
Considerando um valor de R$ 1.500,00/m? x 40.070,00m? = R$ 60.105.000,00

Valores a ser considerados:

Valor da estrutura instalada: R$ 11.157.040,57
Valor de maguinas e equipamentos. R$ 40.206.779,00
Valor de moveis e utensilios: R$ 5.000,00
Valor de equipamentos de informatica: R% 8.000,00

Valor das subestagoes e equipamentos elétricos: R$ 4.376.439,00

Total aproximado de: R% 55.753.258 57

Estas informacoes foram fornecidas pelo Requerido, e constam de Laudo
emitido pela empresa ENGEVAL Engenharia de Avaliagoes, de 2015.
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RESUMO, METODOLOGIA, CONCEITOS, HOMOGENEIZACAO DOS
DADOS, JUSTIFICATIVA e CONCLUSAO.

RESUMO DA AREA AVALIADA

Descricdo do Bem.

IMOVEL: Prédio comercial situado na Avenida Sidney Cardon de Oliveira n°

1.723 - Paulinia/SP — com dreas construidas cobertas e descobertas,
totalizando uma area de 40.070,00 m?2.

METODOLOGIA

Apds visita de avaliacdo e pesquisa junto ao mercado, identificamos algumas
dreas, que chamamos de referenciais, que estio 3 venaa, e servirdo de
parametro, porém ndo adotaremos na condugdo deste trabalho o METODO
COMPARATIVO, pois as dreas pesquisadas somete nos dso uma informacao
aproximada de valor do metro quadrado, sendo que nesta avaliagao, pelas
diferencas encontradas, adotaremos o METODO EVOLUTI VO, onde o valor do
bem € obtido através do somatorio dos componentes, como terreno,
edificacoes e benfeitorias, incidindo sobre os valores o fator de comercializagao.

CONCEITOS

Considerando sempre o melhor negocio ofertado, bem como as caracteristicas
de todas as dreas, observamos que possuem um prego de mercado, adequado,
considerando suas caracteristicas e localizagdo, demonstrando assim, que &
area em Avaliacdo poderia estar na mesma faixa de preco dos demais, se nao
fosse a excelente localizagdo, utilizacdo e detalhes acima descritos.

HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

Conforme observado nos fevantamentos realizados, constatamos que o valor do
metro quadrado nesta drea / regido, pode ser atribuido para a nossa avaliacio,

por estar dentro da expectativa e do local, porém alguns ajustes se fazem
necessarios.
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Desnecessario se faz, elaborarmos tabelas de calculos para Homogeneizacao
dos dados, sendo que a drea possui construcdo adequada e esta em atividade,
sendo assim, utilizaremos o valor do metro quadrado estimado, para adequacao

da situacdo apresentada. Valor (metro quadrado) estimado em de R$
1.000,00/m?

JUSTIFICATIVA

As pesquisas a campo e contatos com imobilidrias e corretores, mostram uma
realiaade atual do mercado, existem ofertas, mas falta procura. Como estamos
avaliando uma area industrial/prédio comercial em atividade, a sua valorizacdo
chega a ser maior, conforme informado e aqui novamente descrito.

Valor do terreno/area/prédio:
Considerando um valor de R$ 1.000,00/m? x 40.070,00m?2 = R$ 40.070. 000,00
Considerando um valor de R$ 1.500,00/m? x 40.070,00m? = R% 60.105. 000,00

Valores a ser considerados:

Valor da estrutura instalada. R§ 11.157.040,57
Valor de maquinas e equipamentos: R 40.206.779,00
Valor de moveis e utensilios: R$ 5.000,00
Valor de equipamentos de informatica. R$ 8.000,00

Valor das subestagdes e equipamentos elétricos: R$ 4.376.439,00

Total aproximado de: R$ 55.753.258,57

Temos aqui, duas situagoes:

1. Valor atual do mercado:

Valor de R$ 1.000,00/m? x 40.070,00m? = R$ 40.070.000,00
Infraestrutura instalada: ...................... = R$ 55.753.258,57
Total aproximado. .........ccceeeeevevvevviunn. = R$ 95.823.258, 57

2. Valor de negociagao em uma situacdo normal de mercado:
Valor de R$ 1.500,00/m? x 40.070,00m? = R$ 60.105.000,00
Infraestrutura instalada: ...................... =R$ 55.753.25857

Total aproximado. ........ceeeeeveereann... = R$ 115.858.258,57
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Assim, concluimos com nossa andlise e experiéncia no mercado, que a
drea/prédio em avaliacdo, tem um valor global aproximado e estimado
atualmente em R$ 95.823.258,57 (Noventa e cinco milhdes oitocentos e vinte e
trés mil duzentos e cinquenta e oito reais e cinguenta e sete centavos).

CONCLUSAO

Em vistoria realizada, procuramos seguir os parametros segundo a NBR n°
14.653 da ABNT, que aplica fatores de transposicdo e correcdo,
consubstanciadas segundo tecnicas de avaliacoes como as do IBAPE/SP de
1995 e da CAAVI de 2004, que contribuem para a formacdo e conviccdo de
valores, bern comao, a experiéncia em negocios similares.

Trata-se, de uma avaliagdo expedida, que se louva em informacdes, obtidas
Junto ao mercado, considerando o metodo evolutivo indicado para obter o valor
de mercado.

Diante do exposto, atribuimos ao imovel / drea em questdo o valor aproximado
de mercado de R$ 95.823.258,57 (Noventa e cinco milhées oitocentos e
vinte e trés mil duzentos e cinquenta e oito reais e cinquenta e sete
centavos).

Colocando-me a disposicao deste E. Juizo de Direito e das partes para
eventuais esclarecimentos.

Termos em qgue,
P. deferimento,

Campinas, 31 de julho de 2017,

.

/Mauricio Guartiéri de

S

y.
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