CARUZY

LAUDO DE AVALIACAO

IMOVEL INDUSTRIAL

Laudo n? 21-20030

Data Base: Abril-2022

CARUZY ENGENHARIA
www.caruzy-engenharia.com.br
(11)98959-2027


http://www.caruzy-engenharia.com.br/

@

CALRUTY

SOLICITANTE

Massa Falida de Téxtil Itapira.
Processo n° 0002903-66.2003.8.26.0272
12 Vara Civel de Itapira - SP

LOCAL DA VISTORIA

Imovel situado as ruas Dr Osvaldo Cruz, 188 e Visconde de Ouro Preto, 151

Itapira - SP

VALOR DA AVALIACAO

Valor de Mercado (VM)
R$ 2.625.835,76

(dois milhdes, seiscentos e vinte e cinco mil, oitocentos e trinta e cinco reais e setenta e
seis centavos)

ART (Anotacao de Responsabilidade Técnica). Lei Federal 6.496 de 07/12/1977.
ART n° 28027230191527822
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CAPITULO 1
Preliminares.

O presente Laudo tem por finalidade apresentar o valor de mercado
de 01 (um) imovel situado as ruas Oswaldo Cruz, n° 188 e Visconde de

Ouro Preto, n°® 151, bairro Santo Cruz, Itapira - SP.

A avaliacdo do imoével levou em consideracdo 0s seguintes
aspectos basicos:

a) Localizacdo no municipio.

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

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

d) As normas basicas e procedimentos previstos pela NBR-14653-
1 e 14653-2 da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas e das recomendacdes técnicas do IBAPE Nacional —

Instituto Brasileiro de Avaliacfes e Pericias.

Cumpre-se informar que toda a documentacéo referente ao imével
foi adquirida via CRI de Itapira, Prefeitura Municipal de Itapira e
Administrador Judicial, ndo sendo cotejado neste trabalho eventuais

restricbes que ndo sejam de nosso conhecimento.

Os valores dessa avaliacdo sdo validos para a data base de
abril/2022.

Para a realizacdo do presente Laudo de Avaliagcédo, partiu-se da
informacé&o inicial de que o imével estaria situado a Rua Oswaldo
Cruz, n° 172 e Visconde de Ouro Preto, municipio de lItapira, SP,
pertencendo a matricula 3.922 do CRI de Itapira.

Com essa informagéao, em diligéncia ao local, realizou-se a vistoria do

imovel, onde se verificou divergéncia nessa localizacéo, sendo que o
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numeral 172 da Rua Oswaldo Cruz, trata-se de uma residéncia ndo
contigua ao imovel da falida, que segundo cadastro 04.20.49 na
Prefeitura de Itapira, consta ser de propriedade de Cristiane Zacchi.
Fato concreto é de que o imovel avaliando pertence aos seguintes
cadastros municipais, conforme certiddo que sera disponibilizada
nesse laudo:
Cadastro municipal 04.20.001.000.
Proprietario: Massa Falida de Téxtil Itapira Ltda.
Local: Rua Visconde de Ouro Preto, n° 151.
Area Territorial: 2.931,02 m2

Area construcdes: 2.717,14 m?

Cadastro municipal 04.20.050.000.
Proprietario: Massa Falida de Téxtil Itapira Ltda.
Local: Rua Dr. Oswaldo Cruz, n°® 188.

Area Territorial: 458,61 m?

Area das construcdes: 105,69 m2

Area territorial total: 3.389,63 m2.
Area das construcgdes total: 2.822,83 m2.

Além dessas informagBes, em buscas junto ao CRI de Itapira,
constatou-se a existéncia da Transcrigdo n° 15.059 que cita:

“Um terreno, situado nesta cidade, a rua Visconde de Ouro Preto, medindo a
area superficial de 2.773 m2 (dois mil, setecentos e setenta e trés), dividindo de
um lado com Joéo Pagni, de outro lado e pelos fundos com o0 mesmo Mauro
Ferreira Cintra, contendo duas casas de morada, uma sob n° 137, construida de
tijolos e coberta de telhas, com cinco cdmodos e um corredor e outra de n® 147,
de tijolos e telhas, com cinco comodos ladrilhados e um corredor.”

Notas:

1- A certiddo da referida transcri¢éo sera disponibilizada no capitulo 6 do
presente laudo.
2- As certiddoes da Prefeitura sobre os referidos cadastros seréo

disponibilizadas no capitulo 6 do presente laudo.
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Constatou-se também a existéncia da matricula 1.895 que cita:

IMOVEL: Um lote de terreno, situado nesta gddade, no local denominado -

Jardim 0l1ivia, contendo a area erficial de 213,00 metros -
quadrados, fazendo frente para a rua Visconde do Rio Preto, medindo 8,60
metros: fundos com Alcides Paganini, medindo 8,86 metros: de um lado,me-
de 24,95 metros e divide com Antonio Moises Sobrinho e de outro lado, me
dindo tambem 24,95 metros, divide com Vicente Storari, cadastrado na Pre
feitura Municipal de Itapira, sob o codigo: 06.32.04. Proprietario: -
JOAQ RIOS, casado sob o regime de comunhao de bens com IPgﬁECIUK DE JESUS
RIOS, brasileiros, ele comerciante e ela do lar, portadores do CIC n® -
328.314.718-34, residentes e domiciliados em Itapira, @ rua Vitorio Coppos
20. Transcricao aquisitiva nQ; 14.835, fls. 263 do_livro 3-S. NOTA: No -
terreno supra descrito foi edificado pelo proprietario Joao Rios, uma ca-
sa de morada, com a area edificada de 36,00 metros quadpados, conforme -
consta da citada transcrigao nQ 14.835. 0 Oficial, tsumi -
Inoue). /,/’/;7 i

ca onde se situa o imovel supra dg€crito, € VISCONDE DE OU-
RO PRETO, e nao Visconde de Rio Preto, como fi€ou consignada na transcri-
¢ao nQ 14.835 e na matricula supra, conforme certidao expedida pela Pre -
feitura Municipal de Itapira, em 29 de agosto de 1977. A presente averha-
¢3o & feita a requerimenpo da parte interessada, datado de 31 de agosto -
de 1977. 0 oficial, ~ {Katsumi Inoue).

Av. 01/1.895. Itapira, 01 de setembro de 1977162gpdme certo da via publi-

De acordo com o cadastro municipal, tem-se a seguir a representagao
da planta de loteamento atual fornecida pela Prefeitura de Itapira onde esta
explicito a delimitacdo do imovel, bem como dos codigos de cadastro municipal

conforme demonstrado anteriormente.

Cadastros municipais Prefeitura de Itapira
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A area territorial total referente a matricula 1.985 e a Transcricao
15.059 é de 2.986 m2.

Essa analise indicou defasagem de é&rea territorial de 403,63 m3,
comparada com a area apresentada no cadastro municipal.

Diante do exposto e na auséncia de documentacao satisfatoria
sobre a identificagdo do imovel, para avaliagéo, foram utilizadas como
referéncia as informacfes de cadastro municipal da Prefeitura que
convergem com as medicdes realizadas na pericia.

Para fins de regularizacdo, e/ou transferéncia de propriedade
recomenda-se utilizar como referéncia o cadastro municipal
juntamente com a matricula 1.985 e a Transcri¢gdo 15.059.

Ressalta-se no presente Laudo que a regularizagédo, apuracao de
area defasada, para fins de transferéncia de propriedade ou qualquer
outra adequacédo é de responsabilidade do proprietario ou a quem de
direito, nos reservando da responsabilidade em funcdo de eventuais

informacgdes ou documentos que ndo sejam de nosso conhecimento.

Vista aérea do imovel avaliando
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1.2 Vistoria.

A vistoria foi realizada em 22/06/2021, onde fomos acompanhados
pela Administradora Judicial R4C representada pelo Dr. Rogério

Barrichello.

Na ocasido o imovel estava desocupado, com sinais de tentativa
de arrombamento identificados por janelas quebradas, fechadura da porta

principal quebrada, porém trancado. Nao h& energia elétrica no prédio.

Observou-se na vistoria que o imével necessita de reparos
significativos, havendo alguns locais com infiltracdo de &gua, trincas nas
paredes e desgaste acentuado na laje de uma das salas. Além disso,
também foi observado nos prédios da area fabril, infiltracdo de agua,
desgaste nas paredes, telhas quebradas e forro bastante danificado no

galpao maior, conforme imagens a seguir.

No aspecto geral, observou-se auséncia de portas, fiacao elétrica,
acessoérios dos banheiros faltando ou quebrados, piso danificado,
revestimentos de paredes se soltando e necessidade de limpeza profunda

no local.

Pavimento superior — acesso as salas e a area de lazer
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Sala Pavimento superior

Sala Pavimento superior — Revestimento da laje em mau estado
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Galpédo maior — parede quebrada
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1.3 Descri¢cdo suméria do Imovel.

De acordo com o cadastro imobilidrio da Prefeitura de Itapira, o imovel
objeto de nossa avaliagdo esta situado a rua Oswaldo Cruz, n° 188 e rua
Visconde de Ouro Preto, n° 151 cujos cadastrados n® 04.20.50 e 04.20.001
contendo area territorial total de 3.389,63 m2 e area de construcdes totais de

2.822,83 m2.
Inscricdo: 004.020.001.000 / Contribuinte: 000005620

Inscricdo: 004.020.050.000 / Contribuinte: 000066888

Vista panoramica da regido

10
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Cadastro fiscal 04.20.001 e 04.20.050

1.4 Benfeitorias.
A regido conta com redes de 4gua potavel, esgoto, energia elétrica e

internet. Pavimentacéao e calcadas em boas condicdes.

O imovel esta aproximadamente a 800 metros da Santa Casa de
Misericérdia de Itapira e aproximadamente 2,0 Km da Prefeitura Municipal de

Itapira.

A regido ainda conta com acesso a farmacias, supermercados, padarias,

acougues e comércio de maneira geral.

Destaque para o setor industrial, possuindo algumas empresas como a
Cristaila Produtos Quimicos Farmacéuticos e Industrias Pegorari Agricola e
Téxtil.

11
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1.5 Zoneamento.

De acordo com a Lei 3.995 de 26 de outubro de 2006 e versao
consolidada de acordo com a lei complementar n°® 5.366/2015, o imdvel
avaliando estéa localizado em Macrozona de uso predominantemente urbano
(MZU1), subdividida em Zona Residencial B.

De acordo as regras de ocupacéo, uso e parcelamento do solo, nessa
Zona é permitido construcdo de edificacdes tipo R1 (casa de 2 pavimentos ou
até 8 metros de altura) e R2 (Prédios de apartamentos). Para os casos R2 o
gabarito maximo de altura € a soma da largura da via com o recuo da edificacdo

no terreno (L + R).

Ainda de acordo com essas regras, € permitido uso das edificagfes para

fins comerciais e de servicos.

Zona Residencial B (ZRB)

12
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CAPITULO 2

Critérios das avaliagcdes

2.1 Das definicdes

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 condi¢cdes do mercado vigente.

Valor de Liquidacdo Forcada: Condicédo relativa a hipétese de uma
venda compulsdria ou em prazo menor que o médio de absorcdo pelo
mercado. Conforme IBAPE/SP, é o valor para venda compulsoria, tipico
de leilbes e também muito utilizado em garantias bancéarias. Quando

utilizado deve também ser usado o valor de mercado.

Depreciacdo fisica: Perda de valor em funcdo do desgaste das partes
construtivas de benfeitorias, resultante de decrepitude, deterioragcdo ou

mutilacéo.
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.

13
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2.2 Consultas efetuadas

Foram utilizadas as seguintes fontes para consulta e panorama de

mercado referente ao imével avaliando.

Elementos pesquisados em Itapira - SP

ELEMENTO | CONDICAO LOCAL VALOR (R$) ANUNCIANTE CONTATO
1 Oferta Sé&o Benedito 497.000,00 | ReMax Imoéveis www.remax.com.br
2 Oferta Santa Cruz 2.500.000,00 | Une Iméveis Www.unecampinas.com.br
3 Oferta Pires 85.000,00 :_'O[ne.GOds www.homegods.com.br
moveis
4 Oferta Pires 75.000,00 | ReMax Imoveis www.remax.com.br
5 Oferta Braz Cavenaghi 75.000,00 | MR Investimentos | www.mrinvestimentoimobiliario.com.br
6 Oferta Centro 160.000,00 | Abrylar Iméveis www.abrylarimoveis.com.br
7 Oferta Centro 350.000,00 | Campos Imoveis www.camposempreendimentos.com.br
ELEMENTO 1

14



http://www.remax.com.br/
http://www.unecampinas.com.br/
http://www.homegods.com.br/
http://www.remax.com.br/
http://www.mrinvestimentoimobiliario.com.br/
http://www.abrylarimoveis.com.br/
http://www.camposempreendimentos.com.br/

@

CALRUTY

ELEMENTO 2

ELEMENTO 3

ELEMENTO 4

15
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ELEMENTO 5

ELEMENTO 6

ELEMENTO 7

CAMPOS

/\mlIMOBILIARIA f i |
: i
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2.3 Apresentacgéo dos valores

Abaixo estdo indicados os fatores de homogeneizacéo

considerados nesse trabalho.

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

Fator Localizacgédo (FI).

Para a definicdo dos valores de mercado, foram homogeneizados o0s
valores de oferta dos elementos de pesquisa para se adequarem ao modelo do
Imével avaliando. Além disso, a depreciagdo baseou-se na possibilidade de
venda em curto prazo, inclusive Leildo, considerando-se também o panorama
atual do mercado imobiliario, onde na ultima década, de acordo com o indice

Fipe Zap residencial, os precos estdo aproximadamente 25% mais baixos.

ELMENTOS DE PESQUISA

TIPO | AMOSTRA | CONDICAO ||\\2g|§/OE|E (DRO$) At (m?)
CASA 1 OFERTA 497.000,00 | 200,00
TERRENO 2 OFERTA | 2.500.000,00 | 1.761,00
TERRENO 3 OFERTA 85.000,00| 160,00
TERRENO 4 OFERTA 75.000,00| 160,00
TERRENO 5 OFERTA 75.000,00| 160,00
TERRENO 6 OFERTA 160.000,00 | 266,00
CASA 7 OFERTA 350.000,00 | 256,00

17
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VALOR m?
VAESS L DEg?LSJS%I-DO AE/EI\?E@ e I e (Xi-X?2 | PHIMEDIA

(Fo) Fo. (FI) (R$/m2)
747,25 0,90 672,53 0,82 0,85 467,01 | 2.227,31 1,11
704,15 0,90 633,73 0,81 1,00 513,89 | 8.851,70 1,22
531,25 0,90 478,13 0,78 1,20 449,16 861,08 1,07
468,75 0,90 421,88 0,77 1,10 357,65| 3.864,29 0,85
468,75 0,90 421,88 0,77 1,15 373,90 | 2.107,43 0,89
601,50 0,90 541,35 0,80 0,90 387,38 | 1.051,65 0,92
505,86 0,90 455,27 0,95 0,90 389,69 907,38 0,93

MEDIA - R$/m? 419,81 2.822,83 3.389,60

DESVIO PADRAO 57,55

COEFIC. DE VARIANCIA -

GRAUS DE LIBERD. (n-1) 7 LIMITES V. MERCADO

INTERV. DE CONFIANCA 80,00% L SUPERIOR 1.527.312,46

NiVEL DE CONFIANGA 20,00% MEDIA 1.422.993,10

DISTRIBUICAO t 141 L INFERIOR 1.318.673,75

t*S/IRAIZ(n-1) 30,78

LIMITE SUPERIOR 450,59

MEDIA 419,81

LIMITE INFERIOR 389,04

Coeficiente de variancia in

ferior a 20%

18
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DISPERSAO DAS AMOSTRAS
600,00

500,00
400,00

300,00
350,00 450,00 550,00 650,00

VALOR DAS CONSTRUGCOES E BENFEITORIAS (Vcs)

No imével avaliando consta éarea total construida de
aproximadamente 2.822,83 m2 ndo averbados em matricula.

O valor das construcdes é dado pela expressao a seguir:

VC =Qc x Ac x Pc x Foc
V¢ — Valor das construcdes
Qc - Valor unitario da construgdo — CUB
Ac — Area das construcdes
Pc — Padréo construtivo

Foc - Fator de depreciacdo pela idade e estado de conservacao

O custo unitario de benfeitoria foi estipulado através do indice
padréo do metro quadrado das construcdes padréo R8-N, valor publicado
pelo Sindicato da Industria da Construcéo Civil do estado de S&do Paulo —
SINDUSCON SP, onde foram adotados os valores publicados em margo

de 2022, sendo essa a ultima publicacdo conforme apresentada abaixo:
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Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo, padrao R8-N, margo de 2022
R3/m?
Mao-de-obra (com encargos sociais) B42 B2
Material 763,01
Despesas Administrativas 47,62
Total 1.654,35

(*) Encargos Sociais: 145,14%

A partir do valor de metro quadrado das construgbes R8-N,

adotamos os coeficientes préprios de cada edificagdo caracteristica,

embasados no estudo de valores de edificacbes de imdveis urbanos

(VEIU) de publicacdo do IBAPE SP (Instituto Brasileiro de avaliacdes e

Pericias do Estado de S&o Paulo), conforme tabelas a seguir.

Classificacao do imovel

CLASSE TIPO PADRAO Idade Referencial — | Valor Residual -
IR (anos) R (%)

1.1.1- Padrdo Rustico 5 0

RARRACO 1.1.2- Padrdo Simples 10 0

1.2.1- Padrdo Rustico 60 20

1.2.2- Padrdo Proletério 60 20

1.2.3- Padrdo Econdmico 70 20

1.2.4- Padrdo Simples 70 20

CASK 1.2.5- Padrdo Médio 70 20

1.2.6 - Padrao 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- Padrdao 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

EERTORIG 2.1.3- Padrdao Médio 60 20

COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrao Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padrdo Econémico 60 20

GALPAO 2.2.2- Padrao Simples 60 20

2.2.3- Padrao Medio 30 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
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Quadro 1 — Estado de conservacao - Ec
Estado da Edificagdo | D° "mm Caracteristicas
» Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste

natural de pintura externa.

Entre nova e regular

0,32

Edificacdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos 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

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apés 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 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

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 recuperagdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalag@es hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substitui¢do de pecas aparentes. A
substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessaria. Substitui¢do ou
reparos importantes na impermeabilizagdo ou no telhado.

Necessitando de
reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

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

Edificagdo sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.
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Estado de conservacao — Fator k

Idade em % Estado de Conservagdo - Ec
da Vida A B C 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 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 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
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Valor Das construcdes (Vc)

Idade — 41 anos
Padréao simples
Vida referencial — 60 anos

VC =Qc x Ac x Pc x Foc —> 1.307.162,01
Qc = valor unitario da construcao - CUB 1.654,35
Ac = area das construgdes - m? 2.822,83
Pc = coeficiente padréo construtivo 0,982
Foc = fator de depreciagdo pela idade e estado de conservacao 0,285

Valor do Imével (Vi)
Valor do imével é a resultante da soma do valor do terreno e das
construcdes, dado pela seguinte expressao:
Vi=Vt+Vc

Vi=1.318.673,75 + 1.307.162,01
Vi =2.625.835,76
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Resultado da Avaliacéo

3.1 Fundamentacao.

Grau de Fundamentacgao

Item Descricéo " " : Pontuacéo
L o Completa quanto aos
Caracterizagdo do imével -
1 ) fatores utilizados no 2
avaliando
tratamento
Quantidade minima de
2 | dados de mercado 5 2
efetivamente utilizados
Apresentacéo de
- informagGes relativas a
Identificacéo dos dados de
3 todas as 2
mercado .
caracteristicas dos
dados analisados
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o para o 0,50 a 2,00 2
conjunto de fatores
TOTAL DE PONTOS 8

*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.

correspondente

minimo no grau Il

no minimo no grau |

no grau |

Graus i 1l | Obtido
Pontuag&o minima 10 6 4
. ltens2 e 4nograulll, | Itens 2 e 4 no minimo "
Itens obrigatorios no grau ) | Todos, no minimo
com os demais no no grau Il e os demais 8

Enquadramento no Grau Il de fundamentagéo de acordo com a pontuacgéo obtida e critérios
obrigatorios.

24
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3.2 Valor de Venda

VALOR DE MERCADO

R$ 2.625.835,76

(dois milhdes, seiscentos e vinte e cinco mil, oitocentos e trinta e cinco
reais e setenta e seis centavos)

25
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CAPITULO 4

Documentacéao fotografica

1- Rua Dr. Oswaldo Cruz

2-  Rua Dr. Norberto da Fonseca

26
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3- Rua Visconde de Ouro Preto

4-  Esquina Rua Oswaldo Cruz x Rua Dr. Norberto da Fonseca

27
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5- Lateral do imével na Rua Dr. Norberto da Fonseca

6- Vista panoramica do imével

28
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7-  Fundos do imével na Rua Visconde de Ouro Preto

8- Garagem

29
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Escada de acesso ao primeiro pavimento sobre a garagem

10- Salal
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11- Cozinha

12- Sala?2
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13- Banheiro

14- Sala 3

32
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15- Sauna

16- Sauna - Vista interna
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® bl

17- Areade Lazer

18- Area de Lazer - Vista interna
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19- Area de Lazer - banheiro

20- Area Fabril — Galpdo menor
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21- Galpao menor — Vista interna

22- Galpao maior - Entrada

36
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23- Galp&o maior — Vista interna

24- Detalhe do forro em mau estado de conservagéo
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25- Vista dos fundos do Galp&o maior

26- Lado esquerdo — Galp&o maior

38
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Refeitorio

27-

28- Area externa entre galpdes

39
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CAPITULO 5

Encerramento

Encerramos o presente laudo com 50 (cinquenta) paginas digitadas
somente no anverso, que fundamentam as conclusdes deste trabalho, 05 (cinco)

anexo e relatério fotografico, sendo que este laudo vai devidamente assinado
pelo seu responséavel técnico.

Maua, 07 de abril de 2022.

Assinado de forma digital por
ROGERIO ALVES:15605332856

4 C I Assinado de forma digital VErSéO dO Adobe Acrobat
Jose arios por José Carlos Santos Brito Reader' 2022 OO.I 20085
H Dados: 2022.04.07 08:14:49 . . .
Santos Brito 00
José Carlos Santos Brito Rogério Alves
Engenheiro Civil Diretor
CREA 5061731165-SP CREA 5063475918-SP/ CNAI 028507

Caruzy Engenharia Industrial
CNPJ 24.541.616/0001-38
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CAPITULO 6

Anexos

ART — Anotacado de Responsabilidade Técnica
Matricula 1.895

Certiddo Transcricdo 15.059

Certidao Protocolo 05115/2021 — Prefeitura de Itapira
Certidao Protocolo 01970/2022 — Prefeitura de Itapira
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Anotagsio de Responsabliidade Técnlca « ART
Lei n? 6.496, da 7 de dezembro de 1877

1.R dvel Téenlea

JOSE CARLOS SANTOS BRITO
Titda Pruloiced: Engenheire Clvil

T A
S S i
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo

Resoluglio n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo C
Pagina 1/

‘... ej ART de Cargo ou Funcdo
28027230191527822

RNP 2602512354
Regbei: SDB1731165-8P

2 Cont-winnte

Cormunne CARUZY ENGENHARIA INDUSTRIAL
E-camgn: Rus CECILIA PANTAND

CPACHPY: 24.541.616/0001-38

DA V3
Coarphbanacie: Ealrn. Jardim S0 Jorge do Gaapituda
Caad Mauk UF: EBP CEF 083613682
Tie da Convasams Pessoa Juridica de Direko Frivado Regera:
3 Viheao Comrabusl
Lrikda falmiistratlon: SEDE
Enderaga Rus CECILA PANTANO Nt ez
Compamenia Exlro: cardim 530 Jorge do Guap tuba
Cidsce: Nava u=s: Bp CER: 03161183
Dala de Inkkx 1491172018
Fravsdn ds Tdmana: 112021
Trace Wied Prestodor d2 servigo
vwnblzsa un SopmFaagha RESPONSAVEL TECNICO
LN Téerica
Oeaampanho da Carge Tecnien Cuantizsda Unidaca
RESPONSAVEL TECNICD 5000.00600 medro quadrado
A rucanga dz cargo aL fangllo axige o g sre d9a rawa ART

5 Obw O

PRESTACAO DE SERVIGO DE RESPONSABILIDADE TECNICA DOS LAUDOS DE AVALIAGAO DE IMOVEI3 RURAIS E URSANOS,
KOS TERMOS DO CONTRATO DE PRESTAGAO NF SERVIGO 190001 REGISTRADD NO 1° CARTARIO DE NOTAS, PROTESTO,
REGISTRQ DE TiTULOS E DOCUMENTOS RTD DE MAUA.

& D

Aceasibilidads: Deckro sendimente ds regras de ecessbiidade previsias nas normas ttonkas da ABNT, na egisigdo especiica ¢ no Decreto n” 6,296,

dn 2 cda dazambira de 2004

7. Entidade ce Classe

49 - SANTO ANDRE - ASSOCIAGAO DOS
ENGENHEIROS E ARQUITETOS DO ABC
L 8 13

Dec ve

clras n‘omr;dcs xima
’

qViok)

= ,

I0SF CARLOSSANTOS mm/}gm_’somgazz

8. Informagbos

~AF Al Guiledu corforrm dudar
corxisnbe 0o rocusi-venide do sblene Setficn e suls Noseo Ndnwo.

A daete pos sar
WAW. OO ED 0N D o0s s cordaa ong hr

no e

A guarda da viz 258ind3a Gy ART Bard o rospo &
© do contratanto com o chjptva do documanty o wnes o enndrxhol.

D
GO

. [BICREA:SP

SYLOM 5
He P

— xS 03l 0202430 17K Pk C0r0szo 6o 5ke 02ma
CARL, I NOIENH&NII NQUB‘VRlA%- CPFICNIM: 24 541 1-58
Vakr ART RSF'-SF_ = Raglsiptdacm: ‘a0 g VaarPaga RE RS Nogso Nomed: 22C2FZANS BTN Versdc 3o Sistema

I 2204201918265/
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%’”:5, OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

COMARCA DE ITAPIRA - SP

“V aﬂ”Valdemar Avelino de Toledo Junior, Oficial do Registro de Imoéveis e anexos da
Comarca de ltapira, Estado de S&o Paulo.
Certifica a pedido verbal da parte interessada, que revendo em o Registro a seu
cargo, o livro 2, por fichas de REGISTRO GERAL, dele verificou consta a MATRICULA do
teor seguinte.

LIVRO N° 2 - REGiSTRO CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
Comarca de ITAPIRA - E. S. Paulo

matricula folha
== ) C ) Itapira, 0] czl\-setanbro— de 1977,
Oficial, ~ | (Katsumi_Inoue)
IMOVEL: Um lote de terreno, situado ny!fa dade, no local denominado -

Jardim Olivia, contendo a area erficial de 213,00 metros -
quadrados, fazendo frente para a rua Visconde do Rio Preto, medindo 8,60
metros: fundos com Alcides Paganini, medindo 8,86 metros: de um lado,me-
de 24,95 metros e divide com Antonio Moises Sobrrnho e de ocutro lado, me
dindo tambem 24,95 metros, divide com Vicente Storari, cadastrado na Pre
feitura Mun1c1pal de Itap1ra, sob o codigo: 06.32.04. Pro rietario: -

JOAO RIOS, casado sob o regime de comunhao de bens com IPERECIDK DE JESUS
RIOS, brasileiros, ele comerciante e ela do lar, portadores do CIC n® -
328.314. 718-34, residentes e domiciliados em Itapira, a rua Vitorio Coppos
20. Transcricao aguisitiva n: 14.835, fls. 263 do livro 3-S. NOTA: No -
terreno supra descrito foi edificado pelo proprietario Joao Rios, uma ca-
sa de morada, com a area edificada de 36,00 metros quadnados, confonme -
consta da citada transcrigao nQ 14.835. 0 Oficial,
Inoue).

[ ——————————— e ———— e e il e S

RO PRETO, e nao Visconde de Rio Preto, como fi€ou cons1gnada na transcri-
cdo n? 14.835 e na matricula supra, conforme certidao expedida pela Pre -
feitura Municipal de Itapira, em 29 de agosto de 1977. A presente averba-
¢do €& feita a requerimengo da parte interessada, datado de 31 de agosto -
de 1977. 0 oficial, {Katsumi Inoue).

e o o o vl T — - " - - -

Comarca de Itapira - SP

Oficial de Registro de Imoveis e Anexos

R. 02/1,895, 3 setembro de 1977. Por escritura publica lavra
10 de agosto de 1977, nas notas do 2¢ tabelionato de =
Itapira. no fl1s. 210, JOAD RIOS e sua mulher APARECIDA DE - |
JESUS RIOS, supra qualificados, alienaram por venda a TEXTIL ITAPIRA LIMI-
TADA, firma industrial, sediada em Itapwra, d rua Yisconde de Ouro Preto,

151, CGC/MF nQ 49.913.502/0001, e inscrigao estadual n¢ 374,005.579, a to-
talidade do imovel supra matriculado, pelg preco de Cr.$120.000,00 (cento

e vinte mil cruzeiros). 0 Oficial, (Katsumi Inoue).”

AV,03/1.895. Em 05 de agosto de 2.013 ARRECADACAQ DE BENS

Procede-se a presente averbagde para constar, em
cumprimento aos termos do mandado de averbagdo expedido em 27 de
junho de 2.013, do Juizo de Direito da 1° Vara Civel desta Comarca, nos
autes da acdo de Pedido de Faléncia n° 0002903-66.2003,8.26.0272 - ordem
n® 1067/2003, movida pela RHODIA - STER FIBRAS E RESINAS LTDA, em face de
TEXTIL ITAPIRA LTDA., que em data de 02 de outubro de 2.012, foi lavrado pelo

sindico dative Gliberto Giansante de arecadag¢do do imdbvel objeto
desta matricula. © ofecml atsumi inoue)

1

%
*»
-
*
Wi 12439-6 -AA 140507

12439- 6- 135001- 142000- 0721

Praca Bernardino de Campos, 39 - Sobreloja - Centro - Itapira - 86;‘—/ CEP 13.970-005 =
Fone (19) 38631074 - E-mail: registro_inoue@yahoo.com.br =
—

( \

'‘QUALQUER ADULTERACAOQO, RASURA OU EMENDA/ INVALIDA ESTE DOCUMENTO'
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Protocolo: 66471

CERTIDAO

Valdemar Avelino de Toledo Junior, Oficial
designado do Registro de Imdveis e anexos da
Comarca de Itapira, Estado de Sao Paulo,

CERTIFICA a pedido verbal de parte interessada que revendo em o
cartorio a seu cargo, o livro 3-T, de transcricao das transmissdes, dele as folhas 04, verificou
constar a transcricao sob n°. 15.059, efetivada em 19 de outubro de 1.966, referente a
Escritura Publica de Venda e Compra, lavrada em 17 de outubro de 1.966, nas notas do 2°°
tabelido Gustavo Prestes Law, desta comarca, no livro n°° 96, fls. 167/168, figurando como
adquirente FIACAO ITAPIRA LIMITADA, sociedade por quotas de responsabilidade limitada,

representada pelos Unicos socios Antonio Moisés Sobrinho e Cecilia Aparecida Elias Moisés,

ele industrial e ela de prendas domésticas, sociedade essa com contrato social arquivado na
Junta Comercial deste Estado, sob n° 361.362 e como transmitentes ANTONIO MOISES
SOBRINHO e sua mulher CECILIA APARECIDA ELIAS MOISES, industriais, ambos
brasileiros, casados, residentes e domiciliados nesta cidade, e tendo como objeto: Um
terreno, situado nesta cidade, a rua Visconde de Ouro Preto, medindo a area superficial de
2.773 m? (dois mil, setecentos e setenta e trés), dividindo de um lado com Jodo Pagni, de
outro lado e pelos fundos com o mesmo Mauro Ferreira Cintra, contendo duas casas de
morada, uma sob n°® 137, construida de tijolos e coberta de telhas, com cinco comodos e um
corredor e outra de n°® 147, de tijolos e telhas, com cinco comodos ladrilhados e um corredor.
Certifica mais e finalmente que a margem da transcrigdo supra mencionada verificou constar
a averbacgao do teor seguinte: N°01) Certifico que, por instrumento particular de alteragao
contratual celebrado em 08/12/1969, pelos sécios da Fiacao Itapira Ltda, a sociedade teve a
sua denominagao alterada para Téxtil Itapira Limitada, e se destinara a fiagéo, tecelagem,
tinturaria, estamparia, engomagem de fibras vegetais e sintéticas; conforme se verifica do
requerimento de parte interessada com firma reconhecida, datado de 20/03/1995 e do
instrumento particular que foi registrado na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo em
19/05/1970, sob n°® 524.985; dou fé. Itapira, 21/03/1995. A escrevente habilitada, Regina Muto
Inoue. Transcricao anterior n° 13.010, fls.226/7 do livro 3-R.

Para conferir a procedéncia deste documento efetue a leitura do QR Code impresso ou acesse o endereco eletronico https://selodigital.tjsp.jus.br



ITAPIRA, 04 de abril de 2022.

TAILANE LUISA PANCA
ESCREVENTE

CUSTAS
( OFICIAL ][ ESTADO ” Sec. Faz. ](REGCWIL ”TIUSTICA ][ M.P.* ][ LM, ** ]( TOTAL ]

L R$ 38,17 JL R$ 10,85 JL R$ 7,43 JL R$ 2,01 JL R$ 2,62 JL R$ 1,83 JL R$ 0,98 JL RS 63,89 J

COTA RECOLHIDA POR VERBA CONFORME GUIA. * Ministério Publico

** Imposto municipal

Para conferir a procedéncia deste documento efetue a leitura do QR Code impresso ou acesse o endereco eletronico https://selodigital.tjsp.jus.br



ESTADO DE SAO PAULO

|‘ - CERTIDAOQ = |\

PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAPIRAl\

|‘ CERTIFICO para os fins que se fizerem necessarios, atendendo |\
a0 regueiiimentio piotocoiado sob i 05115/2021, jue 0O iimovel gue teim Coimo
proprietario MASSA FALIDA TEXTIL ITAPIRA LTDA, com frente para a rua: VISCONDE
OURO PRETO, N 151, municipal 004.020.001.000, possui drea territorial
2.931,02M?, e constru¢do com 2.717,14M?

O imével sob codigo 004.020.050.000, com frente para a Rua DOUTOR OSWALDO
CRUZ N2 188, possui area territorial 458,61M? e construgdo com 105,69M>.

|\ E 0 que consta em NOSSOS arquivos. |‘
I‘ Prefeitura Municipal de Itapira, em 20 de Junho de 2021. |‘

Setor de Calastio 1imobiliaiio




PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAPIRA

ESTADO DE SAO PAUVLO

- CERTIDAO =

CERTIFICO para os fins que se fizerem necessdrios, atendendo
ao requerimento protocolado sob n? 01970/2022, o que consta em Nossos arquivos
sobre os cadigos a seguir;

004.020.001.000 em nome de: MASSA FALIDA TEXTIL ITAPIRA LTDA, drea territorial
2.931,02m?. Projeto de aprovagdo em 27/04/1978 com habite-se em 27/12/1978.
Codigo antigo n2 06.32.01.

004.020.050.000 em nome de: MASSA FALIDA TEXTIL ITAPIRA LTDA drea territorial
458,61m?. Consta o ano de construgdo 1966.
Cddigo antigo n® 06.32.05.

Sdo as informagdes contidas no Setor de Cadastro.

Prefeitura Municipal de Itapira, em 16 de Fevereiro de 2022.

Ca ,CS%gtos da Qryz
“efor stro Imipbiljdrio
8.72 a,,,z;; )
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