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CAPITULD 1

Pretiminares.

Objetivo,

O presente Laudo tem por finalidadg
terreno indicados nas matriculas com
edificado, localizados Rodovia Anhang

apresentar o valor de mercado de 02 {dois)
“"SEM BENFEITORIAS", porém, um deles
era, Km 164, Araras, SP.

ey 'V

0 objetivo do presente Laudae de Avaliagdo & analisar os valores de mercado e

de liguidacao forgada.

A avaliagio dos iméveis levou em donsideracao os seguintes aspectps basicos:

a)
b}
c)

d)

Lecalizac&o no municipio. ,
Valor médio de mercado para imbveis similares ofertados na regiso.
Parametros de homogengizaca
gue influenciam no valor do imdvel.
As normas basicas e procedimentos previstos pela NBR-14853-

:)i previslos nas normas e falores imobilidrics

1 @ 14653-2

da ABNT - Associagio Brasileifa de Normas Técnicas e das recomendagbes

tecnicas do IBAPE Nagional ~ Imétituto Brasileiro de Avatiacies e

Cumpre-se informar que toda a dcc'rumentar;ac referente ao imovel
pelo solicitante, ndo sendo cotejado neste

de nosso cenhecimento.

Os valores dessa avaliagao sao val

Hum o

CARULZY|

Panung |4

GNPJ 24 661 5180001

Fericias.
|

foi fornecida
Trabaiho eventuais restricdes que nao sejam

cims para a daia base de janeiro/2020.




1.2 Vistoria,

A vistoria foi realizada em 1.3/12/2019.

Inicialrnente, comparecemos 3 Prafeitura M

informacgfes sobre a localizagdo precisa dos imdve
e orfentacén da devida localizagaoe do terreno d

matriculz n® 4746 houve duvidas por parte da Prefg)

ressaivas por ndo haver registroz atualizados do m

Pelas medicdes realizadas nos locais, ben
na vistoria pdde-se concluir pela localizagéo dos te

No ato da vistoria, fot realizade verificaq

nstalacdes.

A vistoria foi acompanhada peio Sr. Rodr
que na ocasido inforrmow ser contratado para cuid
contatos das seguintes pessoas:

Regina - RG 24.883.589-3 - Fone (11) 948

Alan Marcos - Fone {11) 88187-8236.

Na pcasido, consaguimos contato com a ;
que representava, nem t&o pouco, deu informacde
realizando no imovel.

Da mesma forma, o Sr. Rodrigo apenas
acima indicadas, contudo n&o ofereceu resisténcia
pelo coniraric, muito prestativo.

Referente a0 Sr. Alan Marcos, atraves d
prestador de servicos no ramo de manutencao e qug
a guarda do jocal, onde disponibiiizou pessoas 24 |
uma detas & o Sr, Rodrigo. O Sr. Alan, ainda informa
solicitando gue enfrasse em contalo cONOSCo para

Quanto ao Sr. Roberto, ndn nes foi infor
ralarmou nosso cantato via Sr. Alan.

As pessoas acima indicadas nfo souberan
pela guarda dos imbéveis. e o Sr. Reberto setia o re

1.3 Descricdo sumaria dos Imoveis.

Matricula: 4744 — Cartério de Registros Py
Area do terreno: 8.740 m°.
Area construlda: 880 m* aproximados.

Matricula: 4746 - Cartdrio de Registros Pu
Area do terreno: 3.220 m?.
Area construida: Sem benfeitorias.

Y

unicipal de Araras afim de obter
. sendo gue rebememos o map

matricuta n® 4744, Quanio adg
tura, mas rnos foi indicado a locd

SN0,

o

&

s

i vidén

1

como das impressies & e
enos,

80 do aspecto geral dos imd

go. RG 42.502.376, celular (19)
ar dos imdwveis. G mesmo anda

77-6958.
|

’égina que ndo informou ¢ nome
$ sobre getalhes dasse guarda g

informou gue fora contratado pe
erante 0 acompanhamento da vis
8 comato telefénico, o mesmo i
aifora contratado pelo Sr. Roberto
oras por dia para proteger o loca
U guie irta entrar em contato com ¢
maiores esclarecimentos, sem éx

|
nado contato do mesmo ¢ tamt
|

1 infarmar se ha alguma empresa
sponsavel hierarquicamente acinm

b'aicos - Araras - SP.
|

blicos - Araras — 58,

o5 maKres
fopografico
terreng de
lizagio com

clas obtfidas

WSS 8 SUA

Q8167-B738
informou os

da empresa
Jue estavam

las passoas
storia, sendo

nformou ser
para realizar
i, sendo que
y Sr. Roberto
it

em ele nao

responsavel
4 destes.




Os terrencs estio situados 3 beira fa rodowia Snhanguera, altura do Km 164, em
bairro de caracteristicas mistas, contando| diversas empresas, dentre glas, postos de
combustiveis. A regidc & provida de toda infraestruiura urbana, redes de agua e esgolo,
rede  de eletricidade e telefSnica.  |nciusive  celular, pavimentac3o  asfiltica,
encaminhamento de aguas pluviais, redes|de esgoto sanilario e agua notavel.

i i !
2-\ista adrea dos imoves ~ site Google Maps

| .

| 4]

CARLUT |

Flua Centia PaoENG] 42 ~ Maua S ‘

S

CEP 09361 583
UNPJ 28 541 616000158




CARUZY

{ » SPLN SR

3-Detalhe imGvel Matricula 4744 - site Google Maps

CARU

Fu Cacdm Pantan
CEP 083

ONPU 24 541

v
42 - Sraud GF |
1383

W00 T- 35




4:Madiius apr

§-Detalhe imovel

CARUZ
1iud Taciks Pintanc
CEP D008

O 4 Bat 8

o b

(o2 ¢lap!

atricula 474 - giie Google Maps

2 = Maud P
1483
000134




1.4 Benfeitorias.

O imdvel de matricula n® 4744 trata-se de
na matricula. Conta corn 4 (quatro) edificagdes de

Apesar da nao estar indicado na matricula
superficial para possibilitar a Indicagdo de valor
estimativa de dreas construidas, conlude, ressaltad
divergir em caso de medicdes mais precisas, ou I
de algum documento que conste a area construid

Consideramos que as edificagdes, estao
nacessitando reparog significativos, e outras em |4
geral do iocal. De maneira geral, além de limpe
adequacao dos sistemas de energia elétrica.

Ficou evidente na visioria, que o imovel

caracterizando-se coma desativado,

T imével de matricula n® 4748, trata-se (
com algumas instalagdes industriais,

CARLUY
Rua Calimd Pantano

CNPY 34541 61

B-Madidas anroxmadas do tevrang g8 matricuia 4746

e

errena com benfeitorias, porém nao indicadas
caracteristicas industriais.

do imével no presente Laudo através da

gue os valores de areas construidas podem
m ¢aso de apresenlagin por parte da Falida,
nesse imavel. '

|
algumas em mau estado de conservacao,
om estado, necessilando porem de impeza
za, foi observado necessidade de pimtura e

£ea construida alguma, foi realizada medic3a

nao estd sendo ocupado para fins indusginiais,

c terreno sem benfeitorias, contando apenas

(2 = Maup P
CEP QuoY|t{ae3

:.-Ls'ju 1-38




uzy

CAPITULO 2

Critérios das avaliagfes

2.1 Das definigdes

2.2 Gonsultas efetuadas

A seguir, apresentamos as definigdes
Laudo de Avaliacéo, canforme texte da NB
¢ Norma IBAPE que complementa e5se trg

Valor de Mercado: Quantia mais provav
conscientemente um bem, numa data de
vigernie,

Valor de Liguidagao Forgada: Condicéo
Tl @M Wazo mengr que o meédio de abso
valor para venda compuisoria, tipico de g
bancarias. Quando utilizado deve também

Bepreciacao fisica: Perda de valor em fu
benfeitorias, resuitante de decrepitude, det

Método Comparative Direto de Dados d
bem por meio de tratamento Bonico
canstituintes da amostra.

Foram utilizadas as seguintes fon
referente a0 bem em questao.

Elemento 1 - Terreno - Oferta.
Vaior: RS 320.000,00

Area do terreno: 612 m*

Lacal: Bairro Lagaa - Araras/SP
Fonte: Andréa Imobiliaria
Telefone: {19) 35514734

CARUZY|

Rus eciip Pantiing 4
SEP O

po 24 54 814001

ara ot termos técnicos aprese!
R 14853- parte 2. que regulamen
valh.

o
1

=

=

| pela qual se negociaria volun
-slaferéncfa, dentro das condigdes

(elativa a hipdiese de uma venda
¢do pale mergada, Conforme 184
oes & tambérmn muilo utilizado «
ser usagdo 0 valor de mercado.

|
ngao do desgaste das partes co
erioracao ou mutilacag

e| Mercado: identifica o valor de
HoS aiributos dos slementos o

!
les para consulta e panorama

itados naste

ta o assunto

ariamente e
do mercado

compuisdria
APE/SH. é o
m garantias

rrstrutivaﬂ de

mercado do
OmMparaveis,

de rmercado
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Elemento 2 - Terreno — Oferta.

Valor: R$ 200.000,60

Area do terreno: 360 m?

Local: Jardim Universitasio — Araras/SP
Fonte: Provectum Imoveis

Tetefone: (18) 3112-1500

Elemento 3 - Terreno — Dferta.
Valor: RS 1,825.937,00

Area do ferrenc; 8.419 m?

Local Distrili Industrial Il ~ Araras/SP
Forte: Ring Imobiliria

Telefone: (19) 3526-2000

Elementa 4 - Terreno — Oferta.

Valor: RS 53%.000.00

Area do terrana: 1,240 m?2

Local: Farque industrial ~ Araras/SP
Fante: Araras imdéveis

Telefone: (18) 3321-9280

Elemento 5 - Terreno — Oferta,
Valor: R 180.000,00

Area do terreno: 300 m?

Local: Centro — Araras/SP
Fomte. Assumpgao Imbueis
Telefone: (19) D9851-4039

Elemento 6 - Terteno — Oferta,

Valor. R$ 320,000,00

Area do terreno; 485 m?

Local: Residencial Samanthz | - Araras/SP
Fonte: Nardi Plan

Telefone: (19) 98784-1074

GARUZY
Rua Cacshks Pantano 4

P 24 549 611

- M 5P
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2.3 Apresentacio dos valores '

Abaixo estdo indicados os fatores ¢ homogeneizacds considerados nesse
trabalho |

Fator oferta (Fa).
Fator arga (Fa). y
Fator localizacas {FI)

Para a definigao dos valores de mercaﬁ.io. foram homogeneizadns cﬁ, velores de
oferta dos elementos de pesquisa para se adgquarem ao modele dos Imoveig avaliande.

Para a definigdo dos valores de Liquida!géio forgada, foi considerado fdepraciagio
de 20%, (vinte por cento), considerando-se |0 fator de comercializagio para vendas
forgadas a curto prazo, além de tratar-se de lerrencs sem maiores informacdes sobre
uso do solo e possiveis contaminagdes, visto que ha evidéncias de ter h‘avidu operagies
de processos envoivendo caldeiras movidas 'ra combustiveis fosseis ti‘po gleo BPF ou
APF em um dos terrenos, o gue pede influencidr no interesse de compra desges terrenos.

!
VALOR DO TERRENO (V1)

Homogeneizagdo dos valores elemientos de pesquisa.
Por tratar-se de dois terrenos localizadgs ne mesmo endereco. a melodologia de

homogen=izacio setvira de referéncia pafa @ definigac dos valores de terieno dos dois
imdveis,

k4

e ol
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Matricula n® 4746
Area do terreno 3.220 m¥ - sem benfeitorias

' ELMENTOS DE PESQUISA
nn;osf;.é. i-cmgﬁorl;g; ' ?n?; AREA {m*} | I'.“ALDR.-‘m‘
R 1 “ i OFERTI: -32('.'.‘100 00 EH:.'.GD. 522.88‘
: ) N = ' I — o
> oFERIA 200{(00,09 HE0.00 555,56
3 OFERTA  1.925 el-sr.ou. 5.419.06 300.04
4 OFERTA 535 :; 00.00 1 zm.{m- 431 48
_ ; -t
& OFERTA 180 c|oo_ou 0,00 60000 |
& CFERTA 220 r ooﬁ.m-:-. 485,00 654 79

! '
| WALORm? PREZD

AM """'E:‘“,“" FT.OFERTA|  (RE)-  FATORAREA F{LOCAL  HONGGENBZADD (X1 PMBDIA
CEIREIDG Fo, L ey -
1 . 52288 .40 418 5% " 052 I 'l.ﬂDi EQ-Q.QFJ-I L"ﬁ_.t'i" 1002
2 ‘ 555.55Im "NH.G Sﬂ. i 5’Jﬁ L‘ﬂ‘ 653 . 1 (J-{l- ) nasr I '-"."‘.!._4-“. 1.1-0
3 GUU.WJ -«Q 90. 27'(1;!:1:1 0.54 100 M;:ﬂ i1'EI 683 .-1'\"1 0.51
b amtan 200 36051 om o0 288 BT
5 g0 as0 54 00 0,64 200 msse  |3sdr 13
& 65!1.3".3'“ o EiC-. . =240 h:l 085 A JL et ] 13"""“ ) !“ﬂ 716 'C‘S 4 46

ARALISE mmﬂﬁﬂm AMDETRAS

NEDWA . RS 285 61

DESVIO PADRAG 87234

COEFIC DE VARIANCYH _

GRAUS DE LBERD (1) s
WTERV DE CONFIANCA S0 ge%

. 20,00
WELDE CONEILAC.& VALORES DO TERRENG (V1) - R$ I
DS TREUCAS | Lag 4.1 g i '

PIERG S UMITES | V.MERCADO  LiQUID. FORGADA

tSRAL(n-1) | .87 t | |

- 1. SUPERIOR 113499510 %07 996,68
& MTE SUPERICR 2Rz A% ! prmcopura] ]

T | ME DA, o1 BEY, 21 785,735,36

2645 B1 4
b s L INFERIOR T4 342,32 583 47385
13
CARUZY
s Caciin Phrtero, #2- Mava 8P
CER D806 1 43

GNP 24 Sad ||'.'11'_4: D01.38
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PREGO HOCMOGENEIZADO {RE/m?)
20147 4M)
RRTNAL »
r”/:ﬁl.-
I#("“E
- _'h,/
2800 /
o - |
i thit W
|
B
MG00 250,00 200 0 0 Jhoon oo O W00 100 80
Matriclia 4744

Area do terreno 8.740 m* - Araa_r de ¢onstrucées 880 m? sproximadamgnte.

ELMENTOS|(DE PESQUISA
| $5% .. - it - - IGAL-..I»--‘—- & it o don o s S— :__ i -
} a 1

TSI ot | AU oy |

T | OFERTA 320.000,00 612,00 522 38

2 OFERTA . 200 900,00 60,00 555,54

3 OFERTA P 925 937,00, 641900 200 04 |

4 OFERTA 533 (00,00 t 240 00 431,45

5 OFERTA 186 §go,00 300.00 B0R. 00

& QOFERTH, 320.900.00 485001

| VALORm* |

CNFY 28 549 SR60001

! PREGO
VA" FT.OFBNIA  (RS).  FATORAREA R.LOGAL | HOMOGSNSZACO |
) DECLEIDG Po. (Rl |
! I 'S | Ll |
527,68 859 47039 048 o 224 69
588 86 0.9 500 00 0 49 00 248 53
Kieg ] O %0 27003 adp 1.00 M3
421 45 LRI 354 31 .46 160 e T
e sl [ (%251 540,00 34} 1.00 265 22
655 TH 1R 3] 553 81 451 200 AT
CARLZY
Rup Cecha Phntang. 47 Miua SP
EP (W58 -

809,79

K- m&m
|
T ™
4&:‘6!3- © 18
'H]UI’S? 951
1?-5-;3-')‘ .80
2131,::4 1M
4 ol B4 4 A5
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| ANAL{SEEBTATISTICA AMOST _
NEDW - Hfinr oty kil
oREvO PAGRAG FHE S
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2ralan L SUPERIOR 2,400 137,09
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ME DA 202]sh  WEDIA 1.544 792 70
J A .
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PRECD HOMOGENEIZADC (R&/m”)

AN03,00
20,00
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VALOR DAS CONSTRUC

Abzixo, esta apresentada a metog

referente & matriculg n® 4744 sendo esaes

No imével avaiiando considerou-sg
oitenla mietres quadrados).

O valor das construgdes & dado pe

Ve

Q

O custo unitério de benfeitoriz foi 4
fuadrade das construches padrio R8-N.
ConstrugZo Civil do estado de S0 Paulo
vakires publicados em maio de 2049,
apresentado abaixo:

Custo unitdrio basico no Estade de Séo Paulm, padrie R)

:}L?ES E BENFEITORIAS (Vca)
|

bingia para a definicko de valores do imevel
com benfzitorias,
ared total constririda de 88(

q

) m? (oilocentos &

3 eXpressao a seguin

XAC X PCx Foo

4

stipulado através do indice padrao do melro
alor publicade pelo Sindicate da Inddstria da
SINDUSCON $P, onde foram adotados os
ando 2585 a ultima publicacie conformic

B4N. maio de 2019

[T TR
LA

i i ey, kg

| Rk

3
W

Tond

| 150 )

e s Sotun )

A partir do valor de metro quads
coefisientes proprios de cada edificagio caf

de edificagdes de imoveis urbanos (vEIU) de

de avaliacdes e Pericias do Estado de Sao

CARUZY
Low Tl FANANG,. 42

EF DREHT.380

a

-

do das construghes R8-N, adotamos os
cleristica, embasados no estudo de valores
publicagio da IBAPE SP (Instituto Brasileiro
aulo), confarrne tabelas a seguir,

=

-

ONPJ 8 841 1rao 1-58
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L1.2- Padedo Sunplds ) o
| 1.2.1- Padriie Rustic 60 | 20 T
‘ ’ 1.2.2. Padrao Pralethhio [c14] ' 2a
1.2.3. Pagrds Exondhiico f 70 ’ 20
| 1.2.4. Pagdedo Simplds Ml | 20
SA 1.2.5 Padrio Médio 70 | 20
| L.2.6 Padriao Super|dr E| in
RESIDENCIAL 127 Padrio Fing ) 20 |
| o psewdewsell | e | || |
' , 1.3.1- Padriia Econdrrco 60 20 .'
; ' 1.3.2- Padrlo Simpief 60 ! 20 ‘
| APARTAMENTO |13 3 Padrio Micia| 60 20
i 1.2.4 Padrds Superige 50 | 20 ‘
| 1.3.5- Pydrda Finn S0 | 20
N 1.3.6- Padrdo Luxo ' 50 | 20 |
| 2.1.3- Pagrao Econdmhico 70 ! 20 -
| 2.1 2Padria SimpleJ : TQ 20 I
. iescm‘r oRig|24# Padedo Madio ' 6C) ' 20 ‘
iCOMEHCiAL. 12.1.4- Padrde Superidr 60 i 20
SERVICO § | 2.1.% Padric Fine 1) ’ 20 |
Lwousrmm S 2.1.6- Padrin Luro 50 20 | |
.' i 2.2.}: Padrio Econonjica | B0 f 20 W
| : 2 2 2. Padrio Simplesy =H 20
| ienumc: 2.2 3- Pagcho Médio i 20 ! 20 '
I * 224 gaddosuperiof| | s0 | 0 |
311 poarda Simpicy || 20 ] 10 [
[ESRECIAL TOBERTURA (112 Padrio Médio 0 [ 10 |
L ; 3.1.3- Padrlia Superiof l 30 | 10 J
[ 212 | Padrae Médio Sem Elevador 0,872 t 1.2‘06"[] 1440

CARUEY ||
Rus Cecla Bgnmng 47 4 Tmu g

CEP OR38-ed

CNPU 24 541 16000 28
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CARUZY

Area construida; 880 m?
Fadréo construtive: Comercial, servico e indusirial padrao meédio.
Indice Tabeta ibape: 1,206.
Valor RE-N/m™: RS 1.390.03 (CUB SINDUSCON - maio/19)
Idade: 42 anas (Vida itil restanie - 28 anos),
Estade de conservagao: Necessita de reparos ifjportantes.

Fator de depreciagao pele estado de conservagdo (Foc) (468,

T

__¥ALOR DAS CONSTRUCQES & BENFEITORIAS (Vb

VcamnncxchFo!c e

L3

Qe = vator untane da sonstrucio - CLB

'Ag = dron das construgbes - mf

3
‘Foc =Tator do depreciacio pela dade e estadd de conservagac

VALORES ESTATISTICOS DO IMOVEL

Valor de Liguidache
VALOR DD IMOVEL (Vi) | Marcado Forgada

VM) {YLF}

Limte superor (LS) J087 8149 2807 7400

BB il gy 14

| Meda 1) 483247703 22431 518,54

Limte inferiar (1§ A1TT 13274 187924307

SN I

CARLLEY
i PRedmnd 43 |- Maug 55
P auas e
MY D St BRI 1.8

Frun Coac

1.390.08

H87.684,38
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CAPITULD 3
Resultado da Avaliacdo
3.1 Fundamentacéo.
: il Gralilde Fundamentacao - [
ltem Dascrigio = : ! — I Pontuagho
| [ ]
& anto aos 1
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I wBIAMENTO |
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| efervamente uhl zados .
| | | I !
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|
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| | todas as | 2
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caractet|susas dos |
: | | |dados anasariss | !
| |
|
! + ‘
‘ Intervalo admissivel de |
4 | ayuate para o pores o 080 21258 ' 3
| agmunto de falorez | I
F — 5 '
| TOTAL DE PONTOS 1 9
) "M casn de ublizaddo de menpy de oo dados de mercadd, o ntervalo admissivel de ajuste € de 0,80 9 1,25,
pams € desejadel que, cam um nuroere mener de dadds de mercado, 3 amostra sirja heteroginea.
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i [ 10 6 4 | 9
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3.2 VALORES DE VENDA
MATRIC
VALOR DE MERCADO | VAL

R$ 2.632.000,00

__MaTRIC

VALOR DE MERCADO VAL(

R$ 919.670,00

CAPITULD 4

Documentagio fotografica

GARU
Ruy Caelis Pants
CEQ 0pW
CMtg 24 51

./

\RUZY

ULA n® 4744 L
OR DE LIGUIDAGAD FORCADA

R$ 2.243.500,00

B . il

ULA n° 4746

OR DE LIGUIDAGAOQ FORCADA

R$ 735.735,00

i - bk




'*"' | w r“'w

Rodovie Anhanguera — \ia de acesso 208 Imovars

Rodovia Arharnguera - Viplde salds dos iméves

CARLLEY
Hui Coolip Phrdang. 4
CEF 091043

CHP| 24 541 18000138

- M G

3

= =




CA

uzy

Predie - Gua

eI

! f Portarns

Matricuia 4%44 - Via intemija| de asedao a0 mdyal

CARLZY
Riup Caciiy Paviang 4

CEP O 1- 380

ONPJ 24 548 5184

i 1 Misua SR

hijor. 35




Matricula 4744 «

fdio adriwstrativo

CARUZY

R Caclka Pantare

CEP 05361

CHE) 24801 8

- Mawd 5P
!

]

BG a1 '..]

Al b




ey

-

Canka de forga com das dsjentores bipilares

CaARLUY

Aya Cegiks Pintand
e Mg

TNFJ 24 541 9

b

HZ ~ M SP

383
o0 -3

Acagsos 208 chimodis & paviment

o supenor

Y6



Banbhero

i’ | '-hﬂlﬂl ‘
T

Comodo T ulheadn Cormd dnrintond

CARUY
Mua Cocika Pantang
CEP M

Areg e banh




Chmoda 2 - Visla mderna
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Intermos dos safjanas

Imeme do Galpho
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CARUZY

CAPITULD 5

Encerramento

Encerramos o presenle laudo com 53 (gihquenta & rés) paginas digitadas somente no
anverso, que fundamentam as|conclusdes deste frabatho, 02 {deois) anexos e relatorio fotografico,
sendo que este jaudo vai devidamente assinado pelo seu responsdve! técnico,

Maua, 06 de janeiro de 2020.

s Santos Brito
iheire Civil
Crea: 5061T31165-5P

Caruzy Enganharia Industrial
CHPJ 245141.545/0001-38

CARUY

Rug Con i PAnmn
CEP 0634

LNPY 24 541 HI000 -3

6y~ Mauk BP
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CAPITULO B

Anexas

ART - Anotacdo de Responsabilidade Técniga

CARYAY
Fya Cocihin Pantong] 42 « Maca 59
CEP DRI0N-383
CHRL 24 541 B600071-38
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