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CARUZY
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SOLICITANTE

22 VARA CIVEL — GARCA - SP
Processo n? 1004958-98.2017.8.26.0201
Massa falida Eletromatic Controle e Protecao Lida.

LOCAL DA VISTORIA

Rua Carlos Ferrari, 2.408
Garca — Sao Paulo

VALOR DA AVALIACAO

Valor de Mercado (VM)
R$ 8.845.500,00

(Oito milhdes, oitocentos e quarenta e cinco mil e quinhentos reais).

ART (Anotagao de Responsabilidade Técnica). Lei Federal 6.496 de 07/12/1977.

ART n® 28027230191527822

CARUZY
Rua Cecilia Pantano, 42 — Maua SP
CEP: 09361-383
CNPJ: 24.541.616/0001-38
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CAPITULO 1

Preliminares.

Objetivo.

O presente Laudo tem por finalidade apresentar o valor de mercado de 01 (um)
imovel industrial localizado na Rua Carlos Ferrari, 2.408, Garga — Sao Paulo.

A avaliagcao do imével levou em consideragao os seguintes aspectos basicos:

a) Localizacdo no municipio.

b) Valor médio de mercado para iméveis similares ofertados na regiao.

c) Parametros de homogeneizagao previstos nas normas e fatores imobiliarios
que influenciam no valor do imével.

d) As normas bésicas e procedimentos previstos pela NBR-14653-1 e 14653-2
da ABNT — Associagao Brasileira de Normas Técnicas e das recomendagdes
técnicas do IBAPE Nacional — Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias.

Cumpre-se informar que toda a documentagéo referente ao imével foi fornecida
pelo solicitante, ndo sendo cotejado neste trabalho eventuais restricbes que nao sejam
de nosso conhecimento.

Os valores dessa avaliagdo séo vélidos para a data base de maio/2020.

A matricula foi coletada no site www.arisp.com.br da Associagdo dos
Registradores Imobiliarios de Sao Paulo em 18/05/2020 as 12:52:07.

1.2 Vistoria.

A vistoria foi realizada em 28/04/2020, onde fomos acomapanhados pelo Administrador
Judicial na pessoa do Dr. Rogério Barrichello.

Na ocasidao o imovel encontrava-se com suas atividades fabris fora de operagéao e sob
guarda de segurancga privada.

1.3 Descricao sumaria do Imével.

Matricula: 22.919 — 1° CRI de Garga — SP.
Area do terreno: 10.033,08 m2.
Area construida: 4.052,88 m=2.
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Galpao industrial de alvenaria, paredes de bloco de concreto revestido com
argamassa tipo reboco cimenticio. Cobertura do prédio com telhas trapezoidais
metalicas. Fechamento lateral do prédio revestido com telhas metdlicas trapezoidais
complementando paredes de alvenaria com acabamento em reboco filtrado. Prédio
composto por area fabril, escritérios, Patio externo com uma parte sem pavimentagao
onde se encontra instalada uma central de GLP e uma Estacdo de tratamento de
efluentes industriais (ETE). O prédio possui sistema de combate a incéncido instalado e
iluminagao por LED.

O imével esta boas condicoes de conservagao. Suas instalagdes estdo adequadas
para o fim que se destina, ou seja, processos de producdo, contando com vestiérios,
banheiros e refeitério.

O prédio é bem ventilado, com pé-direito de aproximadamente 10 metros e piso
para suportacdo de carga, sendo que para se assegurar a capacidade maxima de
suportacdo seria necessario sondagem de solo, que no caso nao foi realizada nesse
momento, porém podendo se confirmar pela caracteristica dos equipamentos existentes
no local no momento da vistoria.

Imovel situado em Zona Industrial, podendo ser concebida qualquer atividade de
processo de fabricagao, transformacao, servigos ou comércio atacadista.

Nao é permitido constru¢do de residéncias e ndo ha limite de gabarito, conforme
informacodes da Prefeitura Municipal de Garga.

Conforme matricula 22.919, Registro 03, consta para esse imovel, Alienacao
Fiduciaria junto ao Banco Santander S/A., CNPJ 90.400.888/0001-42.
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Ltar

Medir distancia
Clique no mapa para adicionar ao sel caminho

Areatotal: 10.856,73 m? (116.860,92 ft2)
Distancia total: 458,96 m {1.505,77 pés)

Medidas aproximadas — site Google Maps
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1.4 Benfeitorias.

O imével apresenta edificacdes com caracteristicas industriais.

Possui alimentacao elétrica trifasica com transformador de 300 KVA, além de contar
também, assim como na unidade 1 (sede), com ponto monofasico que no momento da vistoria
encontrava-se desativado.

A infraestrutura do local € dotada de agua potavel, redes de esgoto sanitario, energia
elétrica, conforme informado acima, sistema de telefonia e internet.

As vias sao revestidas com pavimentacao asfaltica.

A regiao ainda conta com postos de combustiveis, supermercados, hotéis, sistemas de
saude, Hospital, padarias e farmacias.

O imoével encontra-se a aproximadamente 3 Km do Férum de Garga-SP.

CAPITULO 2

Critérios das avaliacoes

2.1 Das definicoes

A seguir, apresentamos as definicbes para os termos técnicos apresentados neste
Laudo de Avaliagédo, conforme texto da NBR 14653- parte 2, que regulamenta o assunto
e Norma IBAPE que complementa esse trabalho.

Valor de Mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condicbes do mercado
vigente.

Valor de Liquidacao Forcada: Condigcao relativa a hipétese de uma venda compulséria
ou em prazo menor que o médio de absorcao pelo mercado. Conforme IBAPE/SP, € o
valor para venda compulsoria, tipico de leildes e também muito utilizado em garantias
bancarias. Quando utilizado deve também ser usado o valor de mercado.

Depreciacao fisica: Perda de valor em fungao do desgaste das partes construtivas de
benfeitorias, resultante de decrepitude, deterioragcao ou mutilacao.

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: Identifica o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra.
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2.2 Consultas efetuadas

fls. 4423

Foram utilizadas as seguintes fontes para consulta e panorama de mercado

referente ao bem em questéo.
Elemento 1 - Terreno — Oferta.
Local: José Ribeiro — Garca - SP.
Area: 182 m2

Valor: R$ 71.844,00

Fonte anunciante:Sidnei R. Ramos
Contato do anunciante: (11) 3852-7888

Elemento 2 - Terreno — Oferta.

Local: Cascata — Garca - SP.
Area: 1.072 m2

Valor: R$ 390.000,00
Fonte anunciante:Scalzitti e Auerbach Imobiliaria
Contato do anunciante: (11) 3258-0563

Elemento 3 - Terreno — Oferta.

Local: Centro — Garca - SP.

Area: 400 m2

Valor: R$ 100.000,00

Fonte anunciante: Prime Iméveis
Contato do anunciante: (19) 3397-7566

Elemento 4 - Terreno — Oferta.

Local: José Ribeiro — Garca - SP.
Area: 190 m2

Valor: R$ 77.015,00

Fonte anunciante: Janio Iméveis
Contato do anunciante: (11) 3311-9922

Elemento 5 - Terreno — Oferta.

Local: José Ribeiro — Garca - SP.
Area: 183 m?

CARUZY
Rua Cecilia Pantano, 42 — Maua SP
CEP: 09361-383
CNPJ: 24.541.616/0001-38

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROGERIO BARRICHELLO AFFONSO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/06/2020 as 20:08 , sob o0 nimero WGAR20700162836

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004958-98.2017.8.26.0201 e cddigo 5653053.



fls. 4424

C

CADRUZY
Valor: R$ 69.675,00
Fonte anunciante: Janio Iméveis
Contato do anunciante: (11) 3311-9922

Elemento 6 - Terreno — Oferta.

Local: José Ribeiro — Garca - SP.
Area: 186 m?

Valor: R$ 78.294,00
Fonte anunciante: Janio Iméveis
Contato do anunciante: (11) 3311-9922

2.3 Apresentacao dos valores

Abaixo estdo indicados os fatores de homogeneizacdo considerados nesse
trabalho.

Fator oferta (Fo).
Fator area (Fa).
Fator localizacao (Fl)

Para a definicdo dos valores de mercado, foram homogeneizados os valores de
oferta dos elementos de pesquisa para se adequarem ao modelo do Imével avaliando.
Além disso, a depreciacdo baseou-se na possibilidade de venda em curto prazo,
inclusive Leildao, considerando a baixa expectativa comercial para iméveis atualmente,
devido a pandemia do COVID-19, conforme retratado no panorama imobiliario e demais
cenarios econdmicos em nosso pais.
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VALOR DO TERRENO (Vt)

Homogeneizacao dos valores elementos de pesquisa.

ELMENTOS DE PESQUISA
AMOSTRA ;| CONDIGAO m\;g\';gf ([:;) AREA (m2) | VALOR/m?
1 OFERTA 71.844,00 182,00 394,75
2 OFERTA 390.000,00 1.072,00 363,81
3 OFERTA 100.000,00 400,00 250,00
4 OFERTA 77.015,00 190,00 405,34
5 OFERTA 69.675,00 183,00 380,74
6 OFERTA 78.294,00 186,00 420,94

fls. 4425

Rua Cecilia Pantano, 42 — Maua SP

VALOR FT VA(IE%? m FATOR il
_ ) ’ . .

B DED':EIDO ARee. | Ft.LOCAL. HOMO(S:/r;lnEz;ZADO (Xi-X) PH/MEDIA
394,75 0,90 355,27 0,92 0,90 294,13 518,46 1,08
363,81 0,90 327,43 0,02 0,90 270,52 0,70 1,00
250,00 0,90 225,00 0,91 0,80 163,70 11.590,31 0,60
405,34 0,90 364,81 0,92 0,90 302,22 952,59 1,11
380,74 0,90 342,66 0,02 0,90 283,43 145,81 1,04
420,94 0,90 378,84 0,92 0,90 314,14 1.830,69 1,16
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ANALISE ESTATISTICA AMOSTRAS _
DISPERSAO VALORES AMOSTRAIS
MEDIA - R$/m2 271,36
DESVIO PADRAO 54,84 350,00 oo ®
o ®

COEFIC. DE VARIANCIA  [2021%| e
GRAUS DE LIBERD. (n-1) 6 o
INTERV. DE CONFIANCA 80,00% 150.00

. 200,00 250,00 300,00 350,00 400,00 450,00 500,00
NiVEL DE CONFIANCA 20,00%
DISTRIBUICAO t 1,44
t*S/RAIZ(n-1) 32,24
LIMITE SUPERIOR 303,59
MEDIA 271,36
LIMITE INFERIOR 239,12

Coeficiente de variancia abaixo de 30%.

VALOR DAS CONSTRUGOES E BENFEITORIAS (Vcg)

No imével avaliando consta area total construida de 4.052,88 m2 (quatro mil e
cinquenta e dois metros quadrados aproximados) indicados na matricula n® 22.919 do 1°
CRI de Gargca — SP.

O valor das construcoes € dado pela expressao a seguir:

VC =Qc x Ac x Pc x Foc

O custo unitario de benfeitoria foi estipulado através do indice padrao do metro
quadrado das construcdes padrao R8-N, valor publicado pelo Sindicato da Industria da
Construcao Civil do estado de Sdo Paulo — SINDUSCON SP, onde foram adotados os
valores publicados em abril de 2020, sendo essa a ultima publicacdo conforme
apresentado abaixo:

11
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Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo, padrao R8-N, abril de 2020

fls. 4427

RE/m* Participagdo (%)
MEo-de-obra (com encargos sociais)* 865,38 60,59
Material 520,30 36,30
Despesas Administrafivas 44 58 3,1
Total 143326 100,00

(*) Encargos Sociais: 174, 98%

A partir do valor de metro quadrado das construcées R8-N, adotamos os
coeficientes préprios de cada edificacao caracteristica, embasados no estudo de valores
de edificacbes de imoveis urbanos (VEIU) de publicagdo do IBAPE SP (Instituto Brasileiro
de avaliagdes e Pericias do Estado de Sao Paulo), conforme tabelas a seguir.

Rua Cecilia Pantano, 42 — Maua SP

CEP: 09361-383

CNPJ: 24.541.616/0001-38

CLASSE TIPO PADRAO Idade Referencial — | Valor Residual -
IR (anos) R (%)
BARRACO 1.1.1- Padrdo Rustico 5 0
1.1.2- Padrdo Simples 10 0
1.2.1- Padrdo Rustico 60 20
1.2.2- Padrdo Proletdrio 60 20
1.2.3- Padrao Econémico 70 20
1.2.4- Padrdo Simples 70 20
LAsh 1.2.5- Padrdo Médio 70 20
1.2.6 - Padrdo Superior 70 20
RESIDENCIAL 1.2.7- Padr3o Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20
1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20
1.3.2- Padrdo Simples 60 20
APARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio 60 20
1.3.4- Padrdo Superior 60 20
1.3.5- Padrao Fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo 50 20
2.1.1- Padrdo Econémico 70 20
2.1.2- Padrdo Simples 70 20
ESCRITORIO 2.1.3- Padrdo Médio 60 20
COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padrao Econ6mico 60 20
~ 2.2.2- Padrao Simples 60 20
GALPAO/ 2.2.3- Padrio Médio 80 20
2.2.4- Padrao Superior 80 20
3.1.1- Padrao Simples 20 10
ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdao Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10
indice Padréo Construtivo - Pc
2.2.3 Padrédo Simples 0,982 1,125\ 1,268
N\
CARUZY
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Quadro 1 — Estado de conservacao - Ec

Estado da Edificagdo

Depreciagao
(%)

Caracteristicas

Nova

0,00

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
ymenos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.

Regular

2,52

Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna ap6s reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.

Necessitando de
reparos simples a
importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperagdo localizada do sistema
estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substitui¢do eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substitui¢do dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdbmodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo e/ou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessdria. Substituigdo ou
reparos importantes na impermeabilizagdo ou no telhado.

Necessitando de
reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificacdo cujo estado geral com estabilizagdo e/ou
recuperagdo do sistema estrutural, substitui¢do da
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substitui¢do das instalagdes hidraulicas e elétricas.
Substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes.
Substitui¢do da impermeabilizagdo ou do telhado.

Edificagdo sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.

CARUZY
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Tabela 2 — Coeficiente de Hoss-Heideck - K

Idade em % Estado de Conservagdo - Ec
da Vida A C D E F G H

Referencial 0,00% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
2% 0,9898 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 04175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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Area construida: 4.052,88 m?2

Padréo construtivo: Comercial, servigo e industrial, Galpdo padrdo medio.
indice Tabela Ibape: 1,125.

Valor R8-N/m2: R$ 1.433,26 (CUB SINDUSCON - abril/20)

ldade: 10 anos (Vida util restante — 50 anos).

Estado de conservagdo: Regular.

Fator de depreciagao pelo estado de conservacéao (Foc): 0,937

VALOR DAS CONSTRUGOES E BENFEITORIAS (Vb)

VC =Qc x Ac x Pc x Foc _— > 6.122.972,36

Qc = valor unitario da constru¢ao - CUB 1.433,26
Ac = area das construcoes - m? 4.052,88
Pc = coeficiente padrdo construtivo 1,125
0,937

Foc = fator de depreciacao pela idade e estado de conservagao

VALORES ESTATISTICOS DO IMOVEL

Valor de
VALORDO IMOVEL (Vi) | Mercado
(VM)
Limite superior (LS) 9.168.922,98
Média (m) 8.845.503,89
Limite inferior (L) 8.522.084,80

15
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CAPITULO 3

Resultado da Avaliacao

3.1 Fundamentacao.

CARUZY

Grau de Fundamentacao
Item Descricao m " I Pontuacao
L o Completa quanto aos
1 Caracterizagdo do imével fatores utilizados no 2
avaliando
tratamento
Quantidade minima de
2 | dados de mercado 5 2
efetivamente utilizados
Apresentacéo de
informagobes
relativas a todas
3 Identificagcdo dos dados de as caracteristicas ]
mercado dos dados
correspondentes
aos fatores
utilizados
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o para o 0,50 a 2,00 2
conjunto de fatores
TOTAL DE PONTOS 7
*No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um ndmero menor de dados de mercado, a amostra seja heterogénea.
Graus mn Il | Obtido
Pontuagao minima 10 6 4
ltens obrigatérios no grau ftens 2@ 4 no grau lll ftens 2 & 4 no minimo Todos, no minimo
com os demais no no grau Il e os demais 7

correspondente

minimo no grau Il

no minimo no grau |

no grau |

Enguadramento no Grau Il de fundamentagao de acordo com a pontuagéo obtida e critérios obrigatorios.

CARUZY
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R$ 8.845.500,00
(Oito milhdes, oitocentos e quarenta e cinco
mil e quinhentos reais).
CARUZY
Rua Cecilia Pantano, 42 — Maua SP
CEP: 09361-383
CNPJ: 24.541.616/0001-38

VALOR DE MERCADO

z

CAPITULO 4
Documentacao fotografica

3.2 VALORES DE VENDA
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Portao principal
Rua Cecilia Pantano, 42 — Maua SP

CARUZY

Vista externa do imével

2.
CEP: 09361-383
CNPJ: 24.541.616/0001-38
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Comercial
CARUZY
Rua Cecilia Pantano, 42 — Maua SP
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CAPITULO 5

Encerramento

Encerramos o presente laudo com 35 (trinta e cinco) paginas digitadas somente no
anverso, que fundamentam as conclusdes deste trabalho, 02 (dois) anexos e relatorio fotografico,
sendo que este laudo vai devidamente assinado pelo seu responséavel técnico.

Maua, 25 de maio de 2020.

José Carlos Santos Brito
Engenheiro Civil
Crea: 5061731165-SP

D

7
7
— 17

Rogério Alves
Diretor
Caruzy Engenharia Industrial
CNPJ 24.541.616/0001-38
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CAPITULO 6
ART - Anotacéo de Responsabilidade Técnica

Anexos
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JOSE CARLOS SANTOS BRITO
Tivda Prmlioiced: Engenheiro Civil

Anotagso de Responsabilidade Técnica « ART o =
N0, Lain® 6.496, da 7 de dezembro de 1877 | ':,,; 55
Conselho Regional de Engenharla e Agronomia do Estado de Sdo Paulo i 28027230191527822

Resolugio n® 1.025/2009 - Anexa | - Modelo C
Péacina 174

RNP 2602512354
Raghain: SDB1731165-SP

i ‘ﬁ ART de Cargo ou Fungdo

% Crnt-xinnbe —_—
Cowremne CARUZY ENGENHARIA INDUSTRIAL

CPEANPY: 24.541.616/0001-38
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| OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
l [ 20w [ o COMARCA DE GARGA - SP ;

T

LIVRO N 2 - REGISTRO G

MOVEL: UM TERRENO constituido pela fusio dos lotes n®s 01, 02, 03, 04, 05, 06, 07 ¢ 08 da quadry“A”
do Distrito Industrial IV, no perimetro urbano deste mumc{plo e comarca de Garga, com a rea total de
10.033,08 metros quadrados, dentro do seguinte roteiro: “comega em um ponto localizado na confluéncia dos
alinhamentos das Ruas Carlos Ferrari com a Rua Gildo Ferrari; dai, segue pelo alinhamento direito da Rua
Carlos Ferrari, sentido retorno, na extensdo de 162,00 metros; dai, deflete desquerda e segue na extensdo de
61,96 metres, confrontando com o Remanescente de Takeshi Toyota e outros; dai, deflete a esquerda e segue
na extensdo de 153,49 metros, confrontando nos primeiros 41,29 metros com o Remanescente de Takeshi
Toyota e outros € nos 112,20 metros segumtes pelo alinhamento esquerdo da Rua Leonildo Anselom dai,
deflete & esquerda & segue em curva com raio de 9,00 metros, na extensdo de 14,687 metros, atingindo o
alinhamento direito da Rua Gildo Ferrari; dai, segue pelo alinhamento direito da Rua Gildo Ferrari, sentido
retorno, na extensio de 52.444 metros, até o ponto inicial”; cadastrado na Prefeitura Municipal desta cidade,
sob n°s 42012000-0, 42012100-0, 42012200-0, 42012300-0, 42012400-0, 42012500-0, 42012600-0 e
42012700-0. PROPRIETARIA: ELETROMATIC CONTROLE E* PROTECAO LTDA. (CNPJ.
58.066.275/0001-08), sociedade empresaria limitada, com sede nesta cidade, na Avenida Dr. Labieno da
Costa Machado, n? 2.906, Disirito Industrial. TITULO AQUISITIVO: Adquirido através dos R.03 -
Ms.19.587, 19.588, 19.589, 19.590, 19.591, 19.592, e R.02 - Ms.19¥93 & 19.594, todos desta data, neste
Registro Imobili4rio. Garga, 27/12/2.010. A Substituta do Oficial, ~] R
Nandes Ribeiro). Prot. 118526.

AV.01 - M.22.919 - Garga, 27/12/2.010. A presente averbag@o ¢ feita, a fim de ficar constando que sobre os
lotes n% 01, 02, 03, 04, 05 e 06 da quadra “A” deste imével, devera ser obedecido recuo frontal “NON
AEDIFICANDI” de 10,00 metros pela Rua Leonildo Anseloni, que sera destinado a arborizag@o, consoante
se verifica do respectiy projeto de desmembramento aprovado pela Prefeitura Municipal desta cidade, em

03/04/2.006, conform -Ms.19.587, 19.588, 19.589, 19.590, 19.591 e 19.592, desta Serventia. A
Substituta do Ofi clal o (Luciane Monteiro Nandes Ribeiro).
Isenta de ;——~ .

N 2 )

AV.02 - M.22.919 - G\h.rca, 29/04/2.013. A requerimento da proprietiria ELETROMATIC CONTROLE E
PROTECAO LTDA., anteriormente qualificada, datado de 22/04/2.013, ¢ fzita a presente averbagio a fim de
ficar constando que no terreno objeto desta matricula, foi edificado wm barracdo industrial destinado a
fabricacio de luminarias e outros equipamentos de iluminag8o, que recebeu o 11* 2.408 da Rua Carlos Ferrari,
esquina com a Rua Gildo Ferrari e Rua Leonildo Anseloni, com uma 4rea total construida de 4.052,88m?,
concluido em 31/08/2.012, consoante se verifica da Certiddo n® 522/2.012, expedida em 17/12/2.012, pela
Prefeitura Municipal desta cidade de Garga/SP. (CUB/SP: R$4.162.510,40). Foi apresentada neste ato e fica
arquivada neste Registro Imobilidrio, a CND do INSS n° 000152013-21027930, ida, em 18/04/2.013,
pela SRFB, em nome da proprietaria acima mencionada. A Substituta do Ofici 0, Luciane
Monteiro Nandes Ribeiro). Prot. 128989. 4 R
Em.R$2.153,45 - Est. R$612,04 - Ap. R$453,36 - R.Civil R$113,34 - T.Justiga R$§13.34 (Cuia n® 80/2.013).
\
-\
R.03 - M.22.919 - Garga, 11/12/2.013. Através da Cédula de Crédito Bancério n® 4054907, emitida na praga
de Sdo Paulo/Capital, em 14/10/2.013, a proprietaria ELETROMATIC CONTROLE E PROTECAQ LTDA.,
anteriormente qualificada, na qualidade de cliente/garantidora, ALIENOU ao credor BANCO SANTANDER
(BRASIL) S/A., GRAND CAYMAN BRANCH (CNPJ. 90.400.888/1291-88), com sede em Wateriront
Centre Building 28, North Church Street - 2nd floor, P.O. Box 10444 - KY1 - 1004 Grand Cayman, Cayman
Islands, representado por seu agente local BANCO SANTANDER (BRASIL) S/A (CNPJ. 90.400.888/0001-

| 42), com sede em S#o Paulo/SP, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 2041 e 2235, Bloco A, Vila
Olimpia, em caréter fiducidrio, o IMOVEL objeto desta matricula, para garantia do cumprimento de todas as

obrigagdes e pagamento da divida contraida pela emitente, referente a um empréstimo externo, ndo rotativo,
L (CONTINUA NO VERSO)
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no valor de USD 3.206.596,43, equivalentes na data da operagdo a R$7.000.000,00 (sete milhdes de reais),
pagével na praga de Sdo Paulo-SP / Brasil, com incidéncia de juros remuneratérios prefixados equivalentes 2
16,76% ao zno, exponencial, base 252 dias Gteis, ¢ demais encargos pactuados, sendo a data méaxima de
vencimento do empréstimo no dia 29/03/2.017. O desembolso do valor total do crédito ser4 realizado pelo
Banco ao Cliente, conforme as instrug@es para liberagdo do principal do empréstimo estipuladas no item V da
cédula, sendo que cada valor principal desembolsado devera ser repago pelo Cliente a0 Banco através das
parcelas especificadas nos esquemas de pagamento, vencendo-se a primeira em 16/04/2.014 e a Gltima em
29/03/2.017, constituindo-se a propriedade fiduciaria em nome do BANCO SANTANDER (BRASIL) S/A.,
GRAND CAYMAN BRANCH, efetivando-se, desta forma, o desdobramento da posse, tornando-se a
proprietéria possuidora dircta, e o credor possuidor indireto e proprietario fiduciario do imével objeto da
garantia, avaliada em R$7.002.079,00 (sete milhdes, dois mil e setenta ¢ nove reais); figurando ainda, como
AVALISTA: MARCOS ANTONIO SANT’ANNA DE LIMA, CPF. 040.222.928-22, com anuéncia de sua
mulher MARIA HEDWIRGES GERZELI DE LIMA, CPF. 120.069.978-58, ambos brasileiros, residentes ¢
domiciliados nesta cidade, & Rua Vereador Jodo de Souza Castro, n° 140; com as demais clausulas e
condigdes constantes do titulo. Foram apresentadas neste ato e ficam arquivadas neste R.I., a CND Relativos
as ContribuigBes Previdencidrias ¢ s de Terceiros n° 000902013-21027275, emitida em 19/08/2.013, bem
como a Certiddo Conjunta Positiva com Efeitos de Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais ¢ &
Divida Ativa da Unido - codigo de controle: F1AG, BC74, emitida em 22/07/2.013, pela SRFB,
ambas em nome da cliente. A Substituta do Oficial], ¥&o, (Luciane Monteiro Nandes Ribeiro).
Prot. 130958. '

Em.R$7.513,03 -Est.R$2.135,29 -Ap:

\

395,42- T Justica R$395,42 (Guia n® 236/2.013).

AV.04 - M.22.919 - Garga, 19/08/2.016. Apresente averbagdo é feita, em vista do aditivo adiante averbado,
a fim de ficar constando que a proprietaria ELETROMATIC CONTROLE E PROTEGCAO LTDA., teve sua
denominagdo social alterada para ELETROMATIC CONTROLE E PROTECAO LTDA - EIRELI em
virtude da transformagdo da sociedade em empresa individuzl de responsabilidade limitada, por forga do
Instrumento Particul g e 23‘ Alteragdo do Contrato Social, firmado nesta cidade de Garqa/SP, em

155}2.016).

AV.05 - M.22.919 -vGar(;a, 19/08/2.016. Através do Instrumento Particular de Primeiro Aditamento &
Cédula de Crédito Bancério n® 4054907, objeto do R.03-M.22.919, antes relatado, firmado na cidade de Sdo
Paulo/SP, em 08/08/2.016, as mesmas partes antes mencionadas, aditaram a cédula ali registrada, a fim de
ficar constando o seguinte: 1) o quadro V - Especificagdo da Operagdo de Crédito € ajustado para
contemplar as Datas de Pagamentos do Valor Principal Desembolsado, sendo a primeira data em
07/08/2.017, as demais conforme ali mencionadas, e a tiltima em 16/07/2.021; 2) o quadro V - Especificagdo
da Operagio de Crédito € ajustado para contemplar as Datas de Pagamentos do Juros Remuneratérios cuja
taxa ¢ de 19,12% ao ano, exponencial, base 252 dias tteis, sendo a primeira data em 12/09/2.016, as demais
conforme ali mencionadas, ¢ a ultima em 16/07/2.021; 3) o quadro V - Especificagido da Operacdo de
Crédito ¢ ajustado para contemplar a Data Maxima de Vencimento do Empréstimo em 16/07/2.021; 4) o
quadro V - Valor Total do Crédito ¢ ajustado para fazer constar o valor de R$7.719.044,51, dos quais
R$7.000.000,00 ja foram desembolsados conforme solicitagiio de Desembolso datada de 14/10/2.013; 5) o
quadro VI - Especificagio das Garantias € alterado e passa a vigorar nos seguintes termos: a) Alienacdo
Fiducidria deste imével, sendo o Valor atribuido para efeito de leildo em R$7.002.079,00; b) como
Condi¢do para Desembolso, conforme Clausula 2.2(c) abaixo - 100% (cem por cento) em Alienagdo de
Imovel; e, ¢) Outros: 100% (cem por cento) Stand By (Banco Santander (Brasil) S/A.); 6) Por questdes
operacionais a Cédulgd yra aditada passa a ser identificada pelo ntimero: 4080372; ratificando-se todos as
parantias que ndo foram expressamente alteradas pelo Aditamento. A
Luciane Monteiro Nandes Ribeiro). Prot. 139191, em 17/08/2.016.

4= R.C. R$29,07 - 1.J. R$37,91 - MP R$26,52 Iss R$27,62

(CONTISUA WA FICHA N® 2)

(Gula 0 15572 016)
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AV.06- M.22.919 - Garga, 26 de Fevereiro de 2018. A presente averbagdo ¢ feita a rfyﬁm&e{h\ do
interessado, devidamente instruido com a Certiddo expedida em 19/02/2.018(i pe}l\:t‘Canszg d;a 1L Va:;
Judicial desta Comarca de Garga/SP, assinada digitalmente, nos termos do Artgo ¢ Lei
13.105/2.015 (novo CPC), a fim de ficar constando o AJUIZAMENTO DA AGCAO DE EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL - Contratos Bancarios, distribuida sob n2 1005036-92.2017.8.26.0201,
figurando como exequente: BANCO MERCANTIL DO BRASIL S/A, CNPJ. 17.184.037/0001-10; ¢ como
ELETROMATIC CONTROLE E PROTECAO EIRELI, CNPJ 58.066.275/0001-08; e,
ANTONIO SANT'ANNA DE LIMA, CPF. 040.222.928-22, cujo valor da causa é R$332:855,24

i Jois mil, oitocentos € cinquenta e cinco reais e vinte e quatro centavos). A Substituta do
uciane Monteiro Nandes Ribeiro). Prenotado sob n. 143.804, em

AV.07- M.22919 - Garga, 09 de Margo de 2018. A presente averbagdo ¢ feita a requerimento do
interessado, devidamente instruido com a Certiddo expedida em 15/02/2.018, pelo Cartério da 1* Vara
Judicial desta Comarca de Garga/SF, nos termos do Artigo 828, da Lei n° 13.105/2.015 (novo CPC), a fim
de ficar constando o AJUIZAMENTO DA ACAO DE EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL -
Contratos Bancarios, distribuida sob n° 1005037-77.2017.8.26.0201, figurando como exequente: BANCO
MERCANTIL DO BRASIL S/A, CNPJ. 17.184.037/0001-10; ¢ como executados: MARCOS ANTONIO
SANT'ANNA DE LIMA, CPF. 040.222.928-22, brasileiro, empresario, residente e domiciliado na cidade de
Gar¢a/SP, na Rua Vereador Jodo de Souza Castro, n° 140, Bairro Williams; e, ELETROMATIC
CONTROLE E PROTECAO EIRELI, CNPJ. 58.066.275/0001-08, com sede na cidade de Garga/SP, na
Ferrari, n° 3.311, Distrito Industrial, cujo valor da causa é R$4.439.486,31 (quatro milhdes,
rinta-eynove mil, quatrocentos € oitenta ¢ seis reais e trinta e um centavos). A Substituta do

w Pl (Luciane Monteiro Nandes Ribeiro). Prenotado sob n. 143.897, em

. R$4,57 - Ap. R$3,12 -RC. R$0,85 - TJ. R$1,10 - MP. R$0,77 - Iss. R$0,80 - TOTAL
ia n° 47/2.018).

----------------- S RN E T e PN e NS A AN SRS AN RSN R RO DRSNS R NSRS VS RI NP A NN AR RSP IR YR O

AV.08- M.22.919 - Garga, 08 de Maio de 2018. A presente averbagio é feita a requerimento de parte
interessada, datado de 23/04/2.018, devidamente instruido com a Certiddo expedida em 05 de Margo de
2.018, pelo Cartério da 1* Vara Judicial desta Comarca de Gar¢a/SP, nos termos do Artigo 828, da Lei n°
13.105/2.015 (novo CPC), a fim de ficar constando o0 AJUIZAMENTO DA AGCAO DE EXECUGAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL - Contratos Bancérios, distribuida sob n° 1000703-63.2018.8.26.0201,
figurando como exequente BANCO SAFRA S/A, CNPJ. 58.160.789/0001-28; ¢ como executados
'BROMATIC CONTROLE E PROTECAO EIRELI, CNPJ. 58.066.275/0001-08; e, MARCOS

R AT BEINB): - sisivscvmacauimsiaios onsasidassas s s o, —
.09- M.22.919 - Garga, 31 de Agosto de 2018. A presente averbagdo é feita a requerimento do
wessado, devidamente instruido com a Certiddo expedida em 15/06/2.018, pelo Cartério da 1* Vara Civel
do Foro Central da Comarca de Sdo Paulo/SP, nos termos do Artigo 828, da Lei n® 13.105/2.015 (novo
CPC), a fim de ficar constando o AJUIZAMENTO DA ACAO DE EXECUGCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL - Cédula de Crédito Bancario, distribuida sob n® 1053677-89.2018.8.26.0100, figurando
como exequente: BANCO DAYCOVAL S/A., CNPJ. 62.232.889/0001-90, com sede em Sao Paulo/Capital,
na Avenicia Paulista, n® 1.793, Bairro Bela Vista; e comg\executados: ELETROMATIC CONTROLE E
PROTECAO LTDA, CNPJ. 58.066.275/0001-08; ¢, MARCOS ANTONIO SANT'ANNA DE LIMA, CPF.
040.222.928-22, cujo valor da causa é R$135.933,32 (ce cinco mil, novecentos ¢ trinta e trés
4 reais e trinta e dois centavos). A Substituta-do Oficial i o Luciane Monteiro
Nandes Ribeiro). Prenotado sob n. 145.28 em 29/08/20381

(CONTINUANO YV
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