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SOLICITANTE

Massa Falida da empresa Contém 1 G
Processo n°® 1004005-66.2018.8.26.0568
22 Vara Civel de Sao0 Joao da Boa Vista - SP

LOCAL DA VISTORIA
S30 Jodo da Boa Vista - SP

VALOR DA AVALIACAO
Valor de Mercado (VM)

R$ 6.172.905,52

(seis milhdes, cento e setenta e dois mil, novecentos e cinco reais e cinquenta e dois
centavos).

Data Base — Fevereiro/2021

ART (Anotacao de Responsabilidade Técnica). Lei Federal 6.496 de 07/12/1977.
ART n° 28027230191527822
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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 Sao Paulo, 500, Recreio — Sdo Jodo da Boa

Vista — Sio Paulo.

A avaliacdo do imével levou em consideragéo os seguintes aspectos basicos:

a) Localizagdo no municipio.

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

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

d) As normas basicas e procedimentos previstos pela NBR-14653-1 e 14653-
2 da ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas e das
recomendacdes técnicas do IBAPE Nacional — Instituto Brasileiro de
Avaliaces e Pericias.

Cumpre-se informar que toda a documentagao referente ao imoével foi
fornecida pelo solicitante, ndo sendo cotejado neste trabalho eventuais restricbes que

nao sejam de nosso conhecimento.

Os valores dessa avaliagao sao validos para a data base de fevereiro/2021.

As matriculas foram coletadas no site www.arisp.com.br da Associagcao dos

Registradores Imobiliarios de Sdo Paulo.

1.2 Vistoria.

A vistoria foi realizada em 21/10/2020, onde fomos acompanhados pelo Administrador

Judicial na pessoa do Dr. Rogério Barrichello.

Trata-se de Imével industrial situado na rua Sao Paulo, 500, Jd. Recreio, Sdo0 Jodo da
Boa Vista — SP.

Na ocasido o imdével encontrava-se com suas atividades econdmicas fora de operagao.
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1.3 Descrigao sumaria do Imével.

Imével urbano constituido por edificacdo para fins industriais estabelecida
sobre terrenos representados pelas matriculas n°® 44.917 e 44.918 do CRIl local.

Imével situado a Rua Sao Paulo, 500, Jd. Recreio, Sao joao da Boa Vista — SP.

O imodvel possui frente para as ruas Sao Paulo e Minas Gerais.

Abaixo segue apresentada descrigao resumida das matriculas bem como das

Inscricdes Municipais de cada terreno que compde o imével.

Matricula: 44.917 - 1° CRI de Sao Jodo da Boa Vista — SP.
Area do terreno: 3.321,94 m2.

Area construida; 2.724,76 m2.

Inscricao Municipal n° 14.002.0253.001

Rua Sao Paulo, 500, Jd. Recreio — Sdo Jodo da Boa Vista - SP

Prefeitura Municipal de SAO JOAO DA BOA VISTA
DIRETORIA DE ENGENHARIA
SETOR DE CADASTRO IMOBILIARIO 14.002.0253.001

Inscrigao Municipal

Ano

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL el

Inscrigao
Codigo Anterior Nr. Inscrigio Antenar Nr. Matricula Céd. mdvel

44917 VIRTUAL 8991
Proprietarios
Nome CPF Teo Telefone Celutar E-ma
CONTEM 1GSIA 53.626.214/0001-34 PROPRIETARIO 1936341372

Enderego do Imével

RUA SAO PAULO, 500,, JARDIM RECREIO, LTA - N° 469 PELAR. MINAS GERAIS, 13876009

Localizagdao Geografica

Lattude: - Longitude: -
Enderego de Comréspondéncia
RUA SAO PAULO, 500, 520, JARDM RECREIO,
SAO JOAODA BOA VISTA SAOPAULO, 13876009
Calculo Imovel
Seq. Testada Metros Largura Rua Principal Logradouro
1 50,03 435 Sim SAO PAULO
Seq. Testada Metros Largurs Rua Principal Logradouro
2 401 325 Nio MINAS GERAIS
Cal. Construgo 1: BARRACAO Cal. Construgio 2: Totsl Edificado
Area Terreno : 3.321,84 Area Construglo : 272476 Area Construgdo: 000 Area Construgiio: 272476
Area Terreno Isenta 0,00 Area Isenta: 0,00 Area 1senta: 000 Area Isenta: 0,00
Caracteristicas: EDIFICIO Data: ovos7 Data: Depreciagio V. 0,00 %
Real:
Aliquots: 1,00 N° Matriculs: 44.917 VIRTUAL Tipo Isengo: SEM ISENCAO
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Matricula: 44.918

Area do terreno: 1.752,67 m2.

Area construida: 2.000,82 m=2.
Inscricao Municipal n° 14.002.0265.001

Rua Minas Gerais, 555, Jd. Recreio — S3o0 Joao da Boa Vista - SP

Prefeitura Municipal de SAO JOAO DA BOA VISTA
DIRETORIA DE ENGENHARIA

Inscrigao Municipal

SETOR DE CADASTRO IMOBILIARIO 14.002.0265.001
Ano
o 2021
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL
Inscrigao
Cédigo Anterior Nr. Inscrigdo Anterior Nr. Matricula Céd. Imével
44.918 VIRTUAL 22810
Proprietarios
Nome CPF Tipo Telefone Celular E-mail
CONTEM 1G S/A 53.626.214/0001-34 PROPRIETARIO 1936341372
Enderego do Imovel
RUA MINAS GERAIS, 555, , JARDIM RECREIO, LOTE B - N° 550 RUA SAO PAULO, 13876010
Localizagdo Geografica
Latitude: - Longitude: -
Enderego de Corréspondéncia
RUA MINAS GERAIS, 555, , JARDIM RECREIO,
SAO JOAO DA BOAVISTA, SAO PAULO, 13876010
Calculo Imoével
Seq. Testada Metros Largura Rua Principal Logradouro
1 27,9 3,25 Sim MINAS GERAIS
Seq. Testada Metros Largura Rua Principal Logradouro
2 28,97 4,35 Nio SAO PAULO
Cat. Construgio 1: BARRACAO Cat. Construcdio 2: Total Edificado

Area Terreno : 1.752,67 Area Construgdio : 2.000,82 Area Construgio: 0,00

Area Terreno Isenta 0,00 Area Isenta: 0,00 Area Isenta: 0,00
;:arachrisu cas: EDIFICIO Data: 02/01/2000 Data:

Aliquota: 1,00 N°® Matricula: 44918 VIRTUAL Tipo Isengdo: SEM ISENGAO

Area Construgiio: 2.000,82

Area Isenta: 0,00

Depreciagdo V. 0,00 %
Real:

O imodvel esta boas condicbes de conservagdo. Suas instalagdes estao

adequadas para o fim que se destina, ou seja, processos de produc¢ao, contando com

vestiarios, banheiros e refeitorio.

O prédio é bem ventilado, com pavimentos térreo e mezanino onde estéo

estabelecidas varias salas que por ora seriam exercidas atividades administrativas e

de producao.

Imovel situado em Zona Mista, podendo ser concebida no local, qualquer

atividade industrial de baixo impacto, servicos e comércio ou para fins residenciais.

O imovel é constituido por edificagdo de alvenaria coberta por telhado de

fibrocimento apropriado.
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A infraestrutura elétrica e hidraulica é apropriada e funcional para as
caracteristicas da edificacao.

O prédio conta com boa iluminagéo e ventilagdo natural.

O imovel conta com area de recepgdo, sala da Presidéncia, Auditério,
Financeiro, Sala Vip, Salas de reuniao 1 e 2, CPD, TI, area externa contando com
Copa, Sanitarios masculino e feminino e uma central de tratamento quimico, além de
um mezanino composto por salas que abrigavam setores de Loja Modelo, Juridico, E-
Commerce. Ainda seguindo pelo corredor principal superior o imével conta com area
fabril composta por Patio, Refeitério, Expedicao, producao, Manutencgao, Setores de
producao, Insineragdo, Copa, Sanitario masculino e feminino, Videoconferéncia,

Lavanderia, Suprimentos e PCP, Expansao, Controle de qualidade e Estoque.

Vista aérea da regido — imagens site Google Maps
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Vista aérea do imoével — site Google Maps

1.4 Benfeitorias.

A infraestrutura do local é dotada de agua potavel, redes de esgoto sanitario,
energia elétrica, sistema de telefonia e internet.

As vias sao revestidas com pavimentagao asfaltica.

A regidao ainda conta com postos de combustiveis, supermercados, hotéis,

comeércio de veiculos, sistemas de saude, Hospital, padarias e farmacias.

O imével encontra-se a aproximadamente 4 Km do Centro da cidade, estando
préoximo também das Rodovias SP-342 e 344.

1.5 Zoneamento.

De acordo com a Municipal Lei Complementar 4.516/2019 de Sao Joao da Boa
Vista, o imével esta inserido em Zoneamento Misto (ZM), podendo ter osu residencial,
comercial, prestacdo de servigos e industrias de baixo impacto, conforme disposto na

Lei 4.410/2018, devendo prestar maiores esclarecimentos quanto a atividade (Artigo
2° da referida Lei).
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Conforme atividade a ser desenvolvida no local, podera ser exigida a
apresentacao de EIV (Estudo de Impacto de Vizinhanga) e/ou RISMI (Relatério de Impacto no
Sistema de Mobilidade e Infraestrutura Urbana)., conforme Anexo 05 do Plano Diretor vigente.

Quanto aos indices urbanisticos, devera atender ao que segue abaixo:
Taxa de Ocupacao (TO): Maximo 80% da area do lote.
Taxa de Permeabilidade (TP): Minimo 10% da area do lote.

Coeficiente de Aproveitamento (CA) Deve atender ao quadro 3 do Plano Direto vigente para
ZM, devendo verificar a aplicagdo de Outorga onerosa conforme Capitulo Ill da referida Lei,

sendo o Gabarito maximo de 12,00 metros.

CAPITULO 2

Critérios das avaliagoes

2.1 Das definigoes

A seguir, apresentamos as definigdes para os termos técnicos apresentados neste
Laudo de Avaliagéo, 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 condigcbes do mercado

vigente.

Valor de Liquidagcdo Forgada: Condicdo relativa a hipotese de uma venda
compulséria ou em prazo menor que o médio de absorg¢ao pelo mercado. Conforme
IBAPE/SP, é o valor para venda compulséria, tipico de leildes e também muito utilizado

em garantias bancarias. Quando utilizado deve também ser usado o valor de mercado.

Depreciagao fisica: Perda de valor em funcdo do desgaste das partes construtivas

de benfeitorias, resultante de decrepitude, deterioragdo ou mutilagao.

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
Foram utilizadas as seguintes fontes para consulta e panorama de mercado

referente ao bem em questao.

Elemento 1 - Terreno — Oferta.

I,ocal:— Recreio - Sao Joao da Boa Vista - SP.
Area: 190 m?

Valor: R$ 68.000,00

Fonte anunciante: Bocoli Imdéveis

Contato do anunciante: www.Ibocoli.com.br

BOCOLLI:

IMOVEIS

E

Elemento 2 - Terreno — Oferta.

I70cal:— Recreio - S3o Joao da Boa Vista - SP.
Area: 200 m?

Valor: R$ 105.000,00

Fonte anunciante: Bocoli Imdveis

Contato do anunciante: www.Ibocoli.com.br
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Elemento 3 - Terreno — Oferta.
Local:— Recreio - Sdo Jodo da Boa Vista - SP.
Area: 300 m?
Valor: R$ 222.000,00
Fonte anunciante: Bocoli Imoveis

Contato do anunciante: www.Ibocoli.com.br

Elemento 4 - Terreno — Oferta.

I70cal:— Recreio - S3ao Joao da Boa Vista - SP.
Area: 300 m2

Valor: R$ 174.800,00

Fonte anunciante: Bocoli Imoveis

Contato do anunciante: www.lbocoli.com.br

A =
i

BOCOLI'

IMOVEIS
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Elemento 5 - Terreno — Oferta.

Local:— Vila Conceigao - Sdao Joao da Boa Vista - SP.

Area: 420 m?
Valor: R$ 178.800,00
Fonte anunciante: Eurico Negdécios Imobiliarios

Contato do anunciante: www.euricoimobiliaria.com.br

>b--EURICO

e TE]

Elemento 6 - Terreno — Oferta.

Local:— Jd. Tulipas - Sao Joao da Boa Vista - SP.
Area: 370 m?

Valor: R$ 138.000,00
Fonte anunciante: Sdo Jodo Imodveis

Contato do anunciante: www.saojoaocimoveis.com.br
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2.3 Apresentagao dos valores

Abaixo estdo indicados os fatores de homogeneizagdo considerados nesse

trabalho.

Fator oferta (Fo).
Fator area (Fa).
Fator localizagéo (FI)

Fator de Comercializagao (Fc)

Para a definicdo dos valores de mercado, foram homogeneizados os valores
de oferta dos elementos de pesquisa para se adequarem ao modelo do Imovel
avaliando. Além disso, a depreciagao baseou-se na possibilidade de venda em curto
prazo, inclusive Leildo, considerando a baixa expectativa comercial para imoveis
atualmente, devido a pandemia do COVID-19, conforme retratado no panorama
imobiliario e demais cenarios econdmicos em nosso pais.

Considerou-se também que a regidao do imovel € alvo de desindustrializagao
motivada pela migragdo das empresas para o distrito industrial da cidade, o que
contribui para a baixa de expectativa para novos empreendimentos de fins industriais.

Com isso, o imovel torna-se potencial para implantacao de empreendimentos
imobiliarios do tipo residenciais, contudo, onera-se custos consideraveis para tal
finalidade, motivados por adequacgdes do terreno, tais como demoligdo, sondagem de
solo, projetos, aprovagdoes, construgcao, dentre outras.

Para essa avaliacao serao apresentados os valores individuais de cada terreno
identificados pelas suas respectivas matriculas e o valor total considerando o imével

como um todo, ou seja, as matriculas unificadas.
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VALOR DO TERRENO (Vt)

Homogeneizagao dos valores elementos de pesquisa.

ELMENTOS DE PESQUISA
_ | VALORDO | . , ,
AMOSTRA | CONDIGAO 1oy oo | AREA (m?) | VALOR/m

1 OFERTA 68.000,00 190,00 357,89

2 OFERTA 105.000,00 200,00 525,00

3 OFERTA 222.000,00 300,00 740,00

4 OFERTA 174.800,00 300,00 582,67

5 OFERTA 178.800,00 420,00 425,71

6 OFERTA 138.000,00 370,00 372,97

Matricula 44.917
VALOR m? PRECO
VAL%R’“z FT.OFERTA|  (RS)- F:;;R Ft. LOCAL. | HOMOGENEIZADO (Xi-X)? PHMEDIA
(RS) DEDUZIDO Fo. (R$/m?)
357,89 0,90 322,11 0,75 0,90 216,55 11.112,31 0,67
525,00 0,90 472,50 0,78 0,90 333,25 127,27 1,04
740,00 0,90 666,00 0,82 0,88 479,42 24.791,23 1.49
582,67 0,90 524,40 0,79 0,86 358,05 1.301,93 mm
425,71 0,90 383,14 0,76 1,00 292,49 869,17 0.91
372,97 0,90 335,68 0,75 1,00 252,05 4.888,72 0.78
14
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ANALISE ESTATISTICA AMOSTRAS Lz AREA TERRENO
CONST.
MEDIA - R$/rr? 321.97 2.724,76 3.321,94
DESVIO PADRAO 92,83
COEFIC. DE VARIANCIA - VALORES DO TERRENO (Vt) - R$
GRAUS DE LIBERD. (n-1) " LIMITES V. MERCADO
INTERV. DE CONFIANGA 80,00% L SUPERIOR 1.250.825,18
NIVEL DE CONFIANGA 20,00% MEDIA 1.069.561,27
DISTRBUICAO t 144 L INFERIOR 888.297,37
t'SIRAIZ(n-1) 54,57
LIMITE SUPERIOR 376,53
MEDIA 321,97
LIMITE INFERIOR 267,40

DISPERSAO VALORES AMOSTRAIS
550,00

500,00
450,00

400,00

.e
o
oo
o
Ch
.
oo

350,00

300,00

o’
o
oo

.
ot
.

250,00 (]

200,00
300,00 400,00 500,00 600,00 700,00
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Matricula 44.918
VALOR m? PRECO
VA"%R'"Z FT.OFERTA|  (RS)- F:;:AR Ft. LOCAL. | HOMOGENEIZADO (Xi-X)? PHMEDIA
153) DEDUZIDO Fo. (R$/m?)
357,89 0,90 322,11 0,81 0,90 234,57 12.932,78 0.67
525,00 0,90 472,50 0,85 0,90 360,98 160,88 1,04
740,00 0,90 666,00 0,89 0,86 507,51 25.349,32 1,46
582,67 0,90 524,40 0,86 0,88 396,86 2.358,85 114
425,71 0,90 383,14 0,83 1,00 316,82 990,42 0,91
372,97 0,90 335,68 0,81 1,00 273,02 5.666,07 078
- - AREA -
ANALISE ESTATISTICA AMOSTRAS AREA TERRENO
CONST.
MEDIA - RS/ 348.30 2.000,82 1.752,67
DESVIO PADRAO 9743
CORFIC. DEVARANGIA - VALORES DO TERRENO (Vt) - R$
GRAUS DE LIBERD. (n-1) 6 LIMITES V- MERCADO
L SUPERIOR 710.811
INTERV. DE CONFIANCA 80,00% SUPERO 0.811,90
) MEDIA 10.44
NIVEL DE CONFIANCA 20,00% 610.446,39
~ L INFEROR 510.080,88
DISTRBUICAO t 1,44
t*SIRAIZ(n-1) 57,26
LIMITE SUPERIOR 405,56
MEDIA 348,30
LIMITE INFERIOR 291,03
DISPERSAO VALORES AMOSTRAIS
550,00
BO000 [ e e
45000 e
40000 | o
35000 e e
o ..
30000 e
o
250,00
°
200,00
300,00 400,00 500,00 600,00 700,00
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VALOR DAS CONSTRUGOES E BENFEITORIAS (Vcs)

Na parte do imovel avaliando, referente a matricula 44.917, consta area total
construida de 2.724,76 m2.

Na parte do imovel avaliando, referente a matricula 44.918, consta area total
construida de 2.000,82 m>.

O valor das construgdes é 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 construgdes padrdao R8-N, valor publicado pelo Sindicato da Industria
da Construcao Civil do estado de Sado Paulo — SINDUSCON SP, onde foram adotados
os valores publicados em janeiro de 2021, sendo essa a ultima publicagédo conforme

apresentado abaixo:

Custo unitario basico no Estado de 530 Paulo®, janeiro de 2021 em R¥/m*®

Padrdo Baixo Padrdo Normal Padrao Alto
Custom® % més Cuslo m” Tomés Custo m? % més
R-1 1.515.83 LER: 1] R-1 1.871.41 0.6 R-1 238,05 0,51
PF-4 1.406,62 145 PP 1.773.66 1.02 R-B 1.B16,78 0,85
R-8 1.342.73 1.58 R-8 1.554 54 1.04 R-16 1.870,38 1.22
PIS 1.041.81 1.07 R-16 1.508,18 1.08

A partir do valor de metro quadrado das construcdes R8-N, adotamos os
coeficientes proprios de cada edificagdo 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.
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CLASSE TIPO PADRAO Idade Referencial — | Valor Residual —
IR (anos) R (%)
1.1.1- Padrdo Rustico 5 0
BARRACO
1.1.2- Padrdo Simples 10 0
1.2.1- Padrdo Rustico 60 20
1.2.2- Padrdo Proletario 60 20
1.2.3- Padrdo Econdmico 70 20
1.2.4- Padrdo Simples 70 20
CASA
1.2.5- Padrdo Médio 70 20
1.2.6 - Padrao Superior 70 20
RESIDENCIAL 1.2.7- Padrdo 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- Padrdao Médio 60 20
1.3.4- Padrdo Superior 60 20
1.3.5- Padrdo Fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo 50 20
2.1.1- Padrdo Econémico 70 20
2.1.2- Padrdo Simples 70 20
2.1.3- Padrdo Médi 60 20
ESCRITORIO e
COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrao Luxo 50 20
2.2.1- Padrao Econdémico 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- Padrdo Simples 20 10
ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdo Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10
indice Padrdo Construtivo - Pc /
4
2.2.3 Padrao Simples 0,982 1,125 / 1,268
CARUZY

Rua Cecilia Pantano, 42 — Maua SP

CEP: 09361-383

CNPJ: 24.541.616/0001-38
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Quadro 1 — Estado de conservagao - Ec

Ref.

Estado da Edificagio

_— ,

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
/nenos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demado leve de pintura para recompor sua aparéncia.

Regular

2,52 /

Edificagdo 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

Edificacdo 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 apds reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e
elétrico.

Necessitando de
reparos simples a
importantes

33,20

Edificacdo 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 hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituigdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substitui¢do dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro comodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificagdo 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 recuperagdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pecas aparentes. A
substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessaria. 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
recuperag¢do do sistema estrutural, substitui¢do da
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substitui¢do das instalagées hidraulicas e elétricas.
Substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes.
Substitui¢do da impermeabilizagdo ou do telhado.

Edificacdo sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.

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

19



CARUZY

Tabela 2 — Coeficiente de Hoss-Heideck - K

Rua Cecilia Pantano, 42 — Maua SP

CEP: 09361-383
CNPJ: 24.541.616/0001-38

Idade em % Estado de Conservagdo - Ec
daVida A B (o D E F G H
Referencial 0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 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 04171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
/ 24% 0,8512 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 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 0,4175 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
CARUZY
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Matricula 44.917
Area construida: 2.724,76 m?

Padrao construtivo: Comercial, servigo e industrial, Galpéo padrao médio.

indice Tabela Ibape: 1,125.

Valor R8-N/m?: R$ 1.554,54 (CUB SINDUSCON - jan/21)
Idade: 23 anos (Vida util restante — 37 anos).

Estado de conservacgao: Regular.

Fator de depreciagao pelo estado de conservacgao (Foc): 0,864

VALOR DAS CONSTRUGOES E BENFEITORIAS (Vb)

VC =Qc x Ac x Pc x Foc E— 4.116.003,80
Qc = valor unitario da construgdo - CUB 1.554,54
Ac = area das construgoes - n? 2.724,76
Pc = coeficiente padréo construtivo 1,125
Foc = fator de depreciagdo pela idade e estado de conservagao 0,864
VALORES ESTATISTICOS DO IMOVEL
) . Valor Bruto Fator de Liq‘ﬁ;‘;’de
VALORDO IMOVEL (Vi) | de Mercado Com. (Fc)| Mercado
(VBM) (VLM)
Limite superior (LS) 5.366.828,98 0,7 3.756.780,29
Média (m) 5.185.565,08 0,7 3.629.895,55
Limite inferior (LI) 5.004.301,17 0,7 3.503.010,82
CARUZY

Rua Cecilia Pantano, 42 — Maua SP
CEP: 09361-383
CNPJ: 24.541.616/0001-38
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Matricula 44.918
Area construida: 2.000,82 m?

Padrao construtivo: Comercial, servigo e industrial, Galpéo padrao médio.

indice Tabela Ibape: 1,125.

Valor R8-N/m?: R$ 1.554,54 (CUB SINDUSCON - jan/21)
Idade: 23 anos (Vida util restante — 37 anos).

Estado de conservacgao: Regular.

Fator de depreciagao pelo estado de conservacgao (Foc): 0,864

VALOR DAS CONSTRUGOES E BENFEITORIAS (Vb)

VC =Qc x Ac x Pc x Foc —> 3.022.424,99
Qc = valor unitario da construgéo - CUB 1.554,54
Ac = area das construgdes - m? 2.000,82
Pc = coeficiente padrao construtivo 1,125
Foc = fator de depreciagdo pela idade e estado de conservagao 0,864
VALORES ESTATISTICOS DO IMOVEL
Valor Bruto Fator d Valor
VALOR DO IMOVEL (Vi) | de Mercado | . 20" @€ | Liquido de
Com. (Fc) Mercado
(vBMm) (VLM)
Limite superior (LS) 3.733.236,90 0,7 2.613.265,83
Média (m) 3.632.871,38 0,7 2.543.009,97
Limite inferior (LI) 3.532.505,87 0,7 2.472.754,11
CARUZY

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

3.1 Fundamentacao.

Grau de Fundamentagao

correspondente

minimo no grau Il

no minimo no grau |

no grau |

Item Descrigao m 0 | Pontuagao
L o Completa quanto aos
1 Caracterizagdo do imovel fatores utilizados no 2
avaliando
tratamento
Quantidade minima de
2 | dados de mercado 5 2
efetivamente utilizados
Apresentagéo de
informacgdes
relativas a todas
Identificagcdo dos dados de as caracteristicas
3 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 nimero menor de dados de mercado, a amostra seja heterogénea.
Graus ] Il | Obtido
Pontuacdo minima 10 6 4
Itens obrigatérios no grau ftens 2 & 4 no grau [l ftens 2 e 4 no minimo Todos, no minimo
com os demais no no grau Il e os demais 7

Enquadramento no Grau Il de fundamentagéo de acordo com a pontuagao obtida e critérios obrigatérios.

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

MATRICULA 44.917

R$ 3.629.895,55

(trés milhdes, seiscentos e vinte e nove mil, oitocentos
e noventa e cinco reais e cinquenta e cinco centavos).

MATRICULA 44.918

R$ 2.543.009,97

(dois milhdes, quinhentos equarenta e trés mil, nove
reais e noventa e sete centavos)

R$ 6.172.905,52

(seis milhdes, cento e setenta e dois mil, novecentos e
cinco reais e cinquenta e dois centavos).

CARUZY
Rua Cecilia Pantano, 42 — Maua SP
CEP: 09361-383
CNPJ: 24.541.616/0001-38
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CAPITULO 4

Documentagao fotografica

1-  Frente do imével — Rua Sao Paulo, n° 500

2-  Fundos do imével na Rua Minas Gerais, n° 469

25
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3- Rua Séo Paulo — Lado oposto ao imével

4- Rua S3o Paulo — Lado em sentido ao imével

26
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5-  Entrada principal do imével — Acesso pela Rua Sao Paulo

6- Recepgéo

27
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7- Sala Reunido 1

8- Sala Reunido 2

28
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9-  Auditério

10- Fundos

29
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11- Vista dos fundos do imével

1TTTER

12- Sanitario Feminino

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

14- Copa

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

16- Sala reunido Diretoria

32
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17 e 18- Arquivo morto

19- Quadros de distribuicdo de energia elétrica

33
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20- Vista periférica corredor térreo

21- Vista periférica corredor Pavimento Superior

34
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22- Sala E-Commerce

23- Sala Videoconferéncia

35
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24 a 27- Sanitario Masculino Pav. Superior

CARUZY
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28 e 29- Lavanderia

30 e 31- Copa

37
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32 e 33- Sanitario feminino

34- Juridico

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

36- Expanséao

39
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WL,

37- Laboratério

38 e 39- Area de acesso restrito

CARUZY
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40- Patio

41 e 42- Refeitorio

41
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43- Substagao

44- Central de GLP

CARUZY
Rua Cecilia Pantano, 42 — Maua SP
CEP: 09361-383
CNPJ: 24.541.616/0001-38
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45- Descarte (Incineragéo)

46 e 47- Area de fabricagdo Deo Coldnia

43
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48 e 49- Corredor fundos (Area do Aspersor)

50- Controle de qualidade

44

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



CARUZY

51- Aimoxarifado Recebiumento

52 e 53- Acesso a Produgao

CARUZY
Rua Cecilia Pantano, 42 — Maua SP
CEP: 09361-383
CNPJ: 24.541.616/0001-38
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54- Laboratério de controle microbioldgico

55- Laboratério de controle fisico-quimico

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

57- Manipulagao de viscosos

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

58 e 59- Controle organoléptico

60- Manipulagado de Pdés

CARUZY
Rua Cecilia Pantano, 42 — Maua SP
CEP: 09361-383
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61- Manipulagéo de Moldados

RRARETRY

62 e 63- Area de Amostragem e Quarentena de Matéria-Prima

CARUZY
Rua Cecilia Pantano, 42 — Maua SP
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64- Produgéo

65- Produgéo de Maquiagem

CARUZY
Rua Cecilia Pantano, 42 — Maua SP
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66- Sala de Montagem

67- Sala de Viscosos e Batom

51
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68 e 69- Sala de Pds
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CAPITULO 5

Encerramento

Encerramos o presente laudo com 81 (oitenta e uma) paginas digitadas somente no

anverso, que fundamentam as conclusbes deste trabalho, 05 (cinco) anexos e relatorio

fotografico, sendo que este laudo vai devidamente assinado pelo seu responsavel técnico.

Maua, 26 de margo de 2021.

José Carlos Santos Brito
Engenheiro Civil
Crea: 5061731165-SP

Rogério Alves
Diretor
Caruzy Engenharia Industrial
CNPJ 24.541.616/0001-38

CARUZY
Rua Cecilia Pantano, 42 — Maua SP
CEP: 09361-383
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CAPITULO 6

Anexos

ART — Anotacao de Responsabilidade Técnica
Matriculas
Ficha cadastral do imovel

CARUZY
Rua Cecilia Pantano, 42 — Maua SP
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Anotacio de Responsabilidade Técnlca - ART
Led n 6.496, de 7 de dezembro de 1877

Conselba Regianal de Engenharla & Agronomia do Estado de S3o Paulo
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