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ltatiba, 12 de Setembro de 2011

Escritorio de Advocacia
Rolff de Carvalho Milani

Att. Dr. Rolff Milani de Carvalho
Prezados Senhares,

Encaminho em anexo, para seus devidos fins, o laudo de avaliagdo de imovel
industrial da Massa Falida da INDUSTRIA BRASILEIRA DE ARTEFATOS DE CERAMICA -
IBAC LTDA., no quail @ apresentado o valor de venda para 0 més de Setembro de 2011, para

pagamento a vista.

Na oportunidade, apresento o demonstrativo referente a remuneragédo pelo
trabalho ora encaminhado, calculado nos termos do Regulamento de Honorarios para
Avaliacdes e Pericias de Engenharia, do IBAPE, para a qual solicito as atenciosas providéncias

para o respectivo pagamento.

Requeiro ainda que, quando do depodsito, o mesmo seja realizado em nome da
empresa de prestagac de servicos da qual sou titular €, que me utilizo para prestagao dos
servicos em pauta, sem prejuizo da irrevogavel responsabilidade profissional assumida, ocasido
em que sera emitido o comespondente comprovante fiscal:

ILM Consultoria Empresarial Ltda, | CNPJ N°® 10.776.977 / 0001-59
Ficandoe a disposi¢do para quaisquer esclarecimentos.

Cordialmente,

Boucssse oo

Eng” Jorge Antonio Soares de Moura Sedeh
CREA SP N° 060.059.421.3
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Demonstrativo de Remuneragdo

Objeto da avaliacao: Avaliagao de imovel industrial, conforme matricula n® 34.104
do Cartorio de Registro de Imoveis de Jundiai, situado a rua
Santa Maria, 331 — bairro Ponte Sao Jodo — Jundiai, Sao

Paulo.
Més da vistoria / execugéo: Setembro 2011
Calculo dos honorarios: Conforme regulamento de honorarnios do IBAPE, mediante

a sequinte férmula:
H= 210,00 x { 10,45 + [( A — 105.000 ) / 10.000] *™%}

onde: A = R$ 2.904.000,00 (conforme laudo apresentado)
Substituindo na formula; H = 210,00 x { 10,45 + [(2.904.000 — 105.000)/10.000] ®7}

H=210,00 x { 10,45 + 68,43 }

Resultam os honorarios: H = R$ 16.564,98 (dezesseis mil, quinhentos e sessenta

e quatro reais, noventa e oito centavos)

Itatiba, 12 de Setembro de 2011

(D Hecfri—

Eng’ Jorge Antonio Soares de Moura Sedeh
CREA SP N° 060.059.421.3
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Industria Brasileira de Artefatos de Ceramica - IBAC S/A

Faléncia

Laudo de Avaliacao

Imovel industrial

Rua Santa Maria, 331

Jundiai | SP

Setembro 2011

Eng® Jorge Antonio Soares de Moura Sedeh
CREA SP N° 060.059.421.3
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22 Vara Civel da Cidade e Comarca de Jundiai
Processo n°® 906 / 2006

Faléncia

IndUstria Brasileira de Artefatos de Ceramica - IBAC S/A

Laudo de Avaliagéao

Sumario

Endereco : Rua Santa Maria, 331 - Ponte Séo Joao

Local : Unidade industrial | Jundiai

Data da vistoria : 01.09.2011

Area do terreno ; 2.350,30 m?

Area construida : 2.083,00 m?

Valor do terreno : R$ 1.734.000,00

Valor das edificagoes : R$ 1.170.000,00

Valor total : R$ 2.904.000,00 (dois milhdes, novecentos e quatro
mil reais)

Data de referéncia : Setembro de 2011
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1. Objeto e ressalvas

O presente laudo trata da avaliagido de propriedade da Massa Falida da Industria Brasileira de
Artefatos de Ceramica - IBAC S/A, composto por um terreno urbano situado no bairro da Ponte
Sao Jodo, na cidade de Jundiai, com area de 2.350,30 m? e suas respectivas benfeitorias e

acessoes.

A propriedade avalianda esta registrada no 2° Cartério de Registro de iméveis de Jundiai,
conforme matricula n° 34.104, cuja copia segue anexada. O imével avaliando esta inscrito no
cadastro de contribuintes do 1PTU da Prefeitura de Jundiai, sob n° 09.011.0012.

Nao fez parte do escopo deste trabalho aferir o impacto ou danos ambientais que as atividades
desenvolvidas no imével possam ter provocado ao local ou aoc entomo, examinar as condigbes
gerais das edificagbes em especial as referentes a seguranga estrutural, venficar a titulagao e
situagdo legal do imével, determinar divisas, confrontagées e dimensdes do terreno avaliando,
nem tampouco apurar débitos ou énus de qualquer natureza.

Todas as condigbes limitativas impostas pela metodologia empregada que afetam as anélises,
opinides e consequentes conclusdes, sdo apresentadas no corpo do trabalho.

O signatario inspecionou pessoalmente a propriedade avalianda, sendo o Unico responsavel pelas
analises e as respectivas conclusdes.
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2. Vistoria

2.1. Caracterizacao da regido

O imével avaliando situa-se no bairro Ponte S3o Jodo, na quadra formada pelas ruas Santa Maria,

Eloy Chaves, Santo Antonio e Joaquim Nabuco, conforme destaque na imagem abaixo.

O sitio do imovel dista cerca de 1.200 m do centro de Jundiai, em zona de uso S 4, em area de
topografia plana / suavemente ondulada. A regido tem ocupagdo diversificada, com a
predominancia de estabelecimentos comerciais e de servigos de pequeno porte, postos de
gasolina na proximidade e moradias de padrao popular, na sua maioria.

Cabe ressaltar, entretanto, que devido as transformagfes urbanas por que passa a cidade, a
regiao tem se destacado pela construgao de conjuntos de condominios verticais, alguns deies
muito proximos do imével avaliando, como apresenta a documentagao no final do trabalho.

Fig. 1. Mapa de localizagdo do imdvel

s

Fonte: Prefeitura Municipal de Jundiai | Mapa de Valores Imaobhilidrios © 2011

A regido € servida por redes de agua, esgoto, coletora de aguas pluviais, rede de energia elétrica
e telefonia fixa, além de iluminagdo publica. As ruas séo pavimentadas, contam com guias e

sarjetas e linhas regulares de transporte coletivo.

ILM |
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e 3 Caracterizagdo do imovel

A propriedade avalianda caracteriza-se como uma unidade industrial de pequeno porte localizada
na zona urbana de Jundiai. O terreno em formato quadrilatero com extensao de mais de 2.300 m?,

situa-se em terreno seco e firme com topografia plana.

O imovel avaliando toma cerca de 80% da quadra onde se situa. Tem frentes para as ruas Santa
Maria, Santo Antonio e Joaquim Nabuco, conforme destacado na imagem abaixo, o que € fator
preponderante na apreciagao do seu valor de mercado.

Google Mapas - © 2011 = ( imagem meramente flusirativa — Fota externpordnea, ndio traduz a realidade atual do imével e enfome )

A propriedade industrial onde funcionou uma unidade da IBAC voltada para a produgio de velas
de filtros, esta atualmente inativa, em que pese a presenca no local de equipamentos industriais,

de escritorio, produtos em elaboragio, acabados, além de alguns veiculos de carga e automdveis.

Os galpdes da area industrial, ainda que perfeitamente integrados entre si, foram construidos por
etapas, resultando um padrao heterogéneo de construgao. Os acessos as instalacogs fabris e a
area administrativa sdo feitos pelas ruas Santa Maria e Santo Antonio.

ILM |
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2.2 Caracterizagao do imovel (continuagéo)

. Descrigao geral: Imével urbano situado no bairro da Ponte Sao Jodo, Jundiai, com 52,90 m de

frente para a rua Santa Maria, 47,00 m de frente para a rua Joaguim Nabuco e 42,90 m de frente

para a rua Santo Antonio. No local erguem-se gaipdes industriais de uso geral em padrao medio,
com idades variadas de construgao.

. Area do terreno: O terreno da propriedade avalianda, que encerra a area total de 2.350,30 m?,
segundo a matricula n® 34,104 do 2° Cartério de Registro de Imoveis de Jundiai, esta
perfeitamente delimitado por muros, portdes e paredes da propriedade avalianda, estando

preservado de invasdes.

O terreno avaliando é resultado do agrupamento dos lotes referentes as transcrigdes n°® 6.929 (fls.
282, livro 3-K), 7.351 (fls. 132, livro 3-L), 53.977 (fls. 117, livro 3-BN), 55.104 (fls. 021, livro 3-BO),
60.891 (fls. 151, livro 3-BR), 66.225 (fls. 150, livro 3-BU), 92.524 (fls. 101, livro 3-CJ) e 99.064 (fis.
037, livro 3-CN), da 1? Circunscri¢ao Imobiliaria de Jundiai, que recebeu o endereco unificado de
rua Santa Maria, 331.

. Area construida: Segundo averbado no Av.1 da matricula do imoével avaliando, a area

construida total é de 2.068,15. Para efeito deste trabalho, todavia, sera utilizada a area tributada
pelo IPTU, que & igual a 2.083,00 m?.

Fig. 3. Fac simile da parcela atual do IPTU do imovel avaliando
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3. Pesquisa

31 Metodologia adotada

A NBR 14653-1:2001 recomenda como preferencial o emprego do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado (item 7.5), com o objetivo de aferir 0 comportamento do mercado no qual se
insere o0 imével avaliando.

A “Norma para Avaliagdo de Imoéveis Urbanos — 1995” do !BAPE/SP estabelece a seguinte
distingao quanto a metodologia empregada na avaliagéo de iméveis:

°5.2 — Os métodos subdividem-se em:

5.2.1 - Direto
Aquele que define o valor de forra imediata através da comparagdo direta com dados e
elemenios assemelhados, constituindo-se em méfodo bésico;

5.2.2 - Indireto
Os que definem o valor através de processos de célculos com o emprego de sub-métodos
auxifiares corno o de custo, o da renda, o involutivo, o residual ou ouiros.”

O que se pretende numa pesquisa para a estimativa do valor de mercado de um imébvel é a
obtengdo de uma amostra representativa de dados de mercado de iméveis com caracteristicas,
tanto quanto o possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda evidéncia disponivel.

A pesquisa de campo teve por objetivo coletar dados de mercado que compreendessem
transagdes realizadas, ofertas de areas com caracteristicas assemelhadas ao terreno do imével
avaliando e opinides de profissionais ligados ao setor imobiliario de Jundiai. O trabalho de coleta
de dados resultou 0 seguinte:

Tabela 1. Representatividade dos dados de campo

Pesquisa de dados Quant. Representatividade
Transagao assemelhada - sim
Oferta de terrencs assemelhados 5 sim
Estimafiva de corretor L] sim

ILM |



ENG® JORGE ANTONIK) SQOARES DE MOURA SEDEH
Consultoria Técnica . Avaliagbes , Pericias
CREA - 8P N° 060.059.421.3
E-mail; jorges@ocuvidor.net Pigina 8 de 43

3. Metodologia adotada (continuagdo)

E importante mencionar que a NBR 14653-1:2001 preceitua que a metodologia aplicavel é fungao,
basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade,
qualidade e quantidade de informac¢des colhidas no mercado.

O engenheiro de avaliagbes realizou a pesquisa de campo na regido de influéncia do imével
avaliando, ou seja, no bairro da Ponte Séo Jodo, verificando ofertas de venda assim como
opinides dos agentes imobiliarios sobre o valor estimado do terreno avaliando. Os corretores
consultados nao tinham informagbes sobre transagbes recentes de venda de imoveis

assemelhadas na regido da Ponte Séo Jo&o.

As cinco ofertas de imdveis assemelhados foram homogeneizadas pela metodologia classica do
Tratamento por Fatores. As demais amostras, como se tratam de opiniao de valor dos experts
consuitados, foram consideradas como homogeneizadas.

Depois, procedeu-se ao calculo do valor unitario do terrenc avaliando pela Metodologia Classica,
apoiada no Critério Excludente de Chauvenet e na Distribuicdo de Student para Peguenas
Amostras (n < 30).

A coleta das informagées de mercado foi realizada entre os dias 08 e 12 de Setembro de 2011,
junto a profissionais do meio imobiliario local, cujos nomes e telefones sdo apresentados no item
3.3. Pesquisa de Elementos.

Desta maneira, a caracterizacao de cada um dos elementos comparativos, a confiabilidade dos
mesmos, a homogeneizacio efetuada e a justificagdo fundamentada da utilizagdo do método
empregado, permitem caractenzar a presente avalia¢gdo como Laudo de Avaliagdo Completo, com
nivel Il de Grau de Fundamentag3o, como estabelece a norma NBR 14653-2:2004 da Associagio
Brasileira de Normas Técnicas.

Este laudo também se fundamenta e atende a Norma para Avaliagio de Imodveis Urbanos

IBAPE/SP— 2005 do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo e a
Norma Brasileira ABNT NBR 14653-2:2004, Avaliagao de Bens, Imdveis Urbanos.

LM |
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3.2, Tratamento por fatores

A classica metodologia de homogeneizacao através do tratamento por fatores admite, a priori,
a existéncia de relagbes fixas entre as diferengas de atributos especificos e os respectivos
precos dos imdveis comparados, apartamentos de padrao médio / alto, na mesma regido do

imoével avaliando. Neste caso foram utilizados os seguintes fatores:

Fator de oferta (F)

Foi considerado o consagrado coeficiente de 0,90 para os imoéveis em oferta de venda,
levando-se em conta o desejo de vender e a negociagdo a ser realizada. Para as amostras
referentes a opinido dos corretores sobre o valor estimado para o imével avaliando foi adotado
F:=1,0.

Fator de area (F,)

O fator homogeneizante de area € dado pela seguinte expressao:

Fa. = (A /A"
onde: Ap = area do elemento pesquisado
Ay = area do elemento avaliando
sendo o expoente:
n = 0,250 quando a diferenga entre areas for < 30%
n = 0,125 quando a diferenga entre areas for > 30%

Fator de transposigio (Fy)

Com base na Planta de Valores Fiscais do Municipio de Jundiai, cuja copia segue anexada no
final deste trabalho, foi calculado o Fator de Transposi¢do aplicado para se proceder a
homogeneizagdo dos valores dos terrenos em endere¢os com forga comercial e nobreza
diferente daquela do imével avaliando.

ILM |
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3. Pesquisa de Elementos
Tabela 2. Dados coletados
Elemento 1 Elemento 2 Eiemento 3 Elemento 4 Elemento 5
Tipo Temeno urbano Termreno wrbano Temeno whano Terreno urbano Irmdvel urbano
Enderego Av. Amtonio F, Ozanan Av. 530 Jodo R. Boaveritura P. Neto Rua Sao Pedro Rua Eloy Chaves
priiximo do local proximo do focal atras estac. Super Russi proxime do local a uma quatira
Area 5.518 7 7707 862 m* 320 m? 332 @
Frente »>50m 26m 30m - -
Topografia o/ duas Trentes ¢/ duas frentes - plana plana
Valor R$ 4.800.000,00 R$ 1,100.000,00 R$ 80.000,00 R$ 280.000,00 R$ 300.000,00
Natureza Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta
Data 08.09.11 08.09.11 08.09.11 08.09.11 08.09.11
Fonte Mediterrdneo Imiwveis Forme Imaveis Forme iméveis Ferrari Gouvea imoveis Ferrari Gouvea Imoveis
Informante sr. Ricardo sra. Marcia sra. Mércia sr. Marcedo sr. Marcelo
Fone 113308 6133 11 45219100 11 45219100 11 2449 0880 11 2449 0880
11 8385 5068 11 8385 5069
Homogeneiza¢io
. Fator de oferta 0,900 0,900 0,900 0.900 0,900
. Fator de &rea 1113 0,870 0,882 0,779 0,783
. Fator transposicio 0,450 0.450 1,000 1,350 1,000
Valor R$ 392,10 RS 503,40 R$ 763,80/ m* RS 828,20/ m” R$ 509,40 / m?
Homogeneizado a vista a vista avista a vista a vista
Observagdes Utilizado o fatar de Littizato o fator de - Utitizado o fator de Do valor de oferta foi
transposigéo, conforme transposigio, conforme transposicio, conforme daduzido o valor de

planta de valores fiscais.

Antonio F. Ozanan =19
Santa Maria = 14

plarts de valores fiscais.

S80 Jodo =19
Santa Maria = 14

plania de valores fiscais.

530 Pedro =12
Santa Maria = 14

R$ 60.000, referente &
casa existerte no imével.
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3.3. Pesquisa de Elementos (continuacgéo)
Tabela 2. Dados coletados
Elemento 6 Elemento 7 Elemento 8 Elemento 9 Elemento 10
Tipo TERRENQ URBANO TERREND URBANG TERRENO URBANG TERRENQ URBANO TERRENO URBANO
Endereg¢o AREA AVALIANDA, AREA AVALIANDA AREA AVALIANDA AREA AVALIANDA AREA AVALIANDA
ESTIMATIVA ESTIMATIVA ESTIMATIVA ESTIMATIVA ESTIMATIVA
Area 2.350,30 2350,30 2.350G,30 2.350,30 2.350,30
Frente 50 m (aprox) 50 m {2aprox) 50 m (aprox)} 50 m (aprox) 50 m (aprox)
Topografia plana plana plana plana plana
Valor RS 800 a R$ 850 /' m* R$ 750,00 / m* R$ 1.000,00 f m* R$ 600,00 / m* R$ 1.000,00 / m*
Natureza Opini&o Opinido Opinido Opinido Opini&o
Data 08.09.11 08.09.11 12.09.11 12.09.11 12.09.11
Fonte Forme Imdveis Famari Gouvea Imdveis Ferrar Gouvea Imdveis Jamil Giacomelli Imdveis | Mediterraneo Imoweis
informante sra. Mdrcia sr. Marcelo sr. Méarcio Ferrari sr. Paulo s, Ricardo
Fone 11 45219100 11 2449 0880 11 2449 08B0 11 4521 1000 11 3308 8133
11 8385 5068
Homogeneizagao
. Fator de oferta 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
. Fator de area 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
. Fator transposicio 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
Valor R$ 825,00 ' m* R$ 750,00/ m* R$ 1.000,00 /' m* R$ 700,00/ m* RS 1.000,00/ m*
Homogeneizado a vista a vista a vista avista avista
Observacdes - - Na sua opinifio, 0 imovel - Segundo mformou, ndo
avaliando tem sensivel existem termenos livres
apreciacho em razho na regido, pois o bairo
do zoneamento do local esta todo ocupade, o
onde se situa, permitir a que encarece o valor
construcio de prédios do terreno.
de aparamertos. y
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4. Identificagao do valor de mercado

4.1. Avaliagao do terreno

Com base nos valores tabulados no item 3.3, Pesquisa de Elementos, temos:

Tab. 3. Calculo da média aritmética e desvio padrio

Elemento Valor homogeneizado

R$ | m?

1 392,10
2 503,40
3 763,60
4 828,20
5 509,40
6 825,00
750,00

8 1.000,00
9 700,00

10 1.000,00

A média aritmética X para o rol de dez amostras € calculada pela férmula:

% = 20 X

—1n—i—, que resulta o valor de R$ 727,20 / m?

O calculo do desvio padrao S pela formula:

3 (X, - X)?
S= BT resultaem S = 205,80/ m?

. Verificagdo da pertinéncia pelo critério de Chauvenet

Na verificagdo da pertinéncia pelo critério excludente de Chauvenet, para dez amostras temos o
valor critico igual a 1,96. Assim, a amostra sera pertinente se o quociente entre o seu desvio

(médulo da diferenga entre o valor da amostra e a média) e o desvio padrao for inferior ao nimero
critico de Chauvenet = 1,96.
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4.1. Avaliagao do terreno (continuagdo)
Amostras extremas E1 = R$ 392,10
Es = E1w0 = R$ 1.000,00

(Esa—X)/8=(272,80)/205,80
(X-E1)/5=(335,10)/205,80

1,33 < 1,96 / a amostra & pertinente

1,63 < 1,96/ a amostra & pertinente

Como as amostras que representam os limites inferior € superior sao pertinentes, todas as demais
amostras do intervalo também serdo. Portanto, os dez elementos do rol de amostras permanecem

no calculo da média X e do desvio padrao S, o que ratifica os resultados caiculades.

. Limites de confianga

Como preceitua a norma ABNT NBR 14653-2:2004 que rege a matéria, devera ser aplicada a
“Teoria Estatistica das Pequenas Amostras” (n<30), por meio da distribuigdo “t” de Sfudent , para
“n” amostras, com “n-1" graus de liberdade, com nivel de confianga de 80%, definidos os limites
pela formula:

onde:
tc = valores percentis para a distribuigao “t" Sfudent, com n (10) amostras, n-1 (9) graus de
liberdade e confianca de 80% (tabelado) = 1,383

substituindo-se vem: Xmax = 727,20+ 1,383 . 205,80 /3
min
efetuando, temos: Xmax = 727,20+ 94,90 =822.10

Xmin = 727,20 - 94,90 = 632,30

Resultando os limites de confianga iguais a: Xmax = R$ 822,10
Xmin = R$ 632,30
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41. Avaliagao do terreno (continuagéo)

. Determinagédo da amplitude e classes do intervalo

A amplitude A do intervalo € igual @ Xmax — Xmin = 822,10 — 632,30
Para obtermos trés classes dentro dessa amplitude, temos A/ 3 = 189,80

Divisdo em classes para a determina¢ao do valor de deciséo:

12 Classe
amplitude de 632,30 ....... 695,60
neste intervalo de anglise ndo existemn elementos amostrais

22 Classe

amplitude de 69560 ....... 758,90

neste intervalo existem trés elementos amostrais:

E; =R$ 763,60, E; =R$ 750,00 e Eg=R$ 700,00 — peso 3

32 Classe
amplitude de 758,90 ....... 822,10
neste intervalo de analise n&o existem elementos amostrais

. Calculo do valor de deciséo

Como todos o0s elementos amostrais estdo na mesma classe do intervalo de

decisao, o calculo do valor se faz alravés da média aritmeética simples dos trés
elementos, o que resuita o valor de R$ 737,80 / m2.

Portanto, o valor unitario basico (Vu) do terreno da propriedade avalianda é:

Vu

R$ 737,90 / m? do terreno
avaliando, calculado em Setembro 2011

ILM |



ENG® JORGE ANTONIO SOARES DE MOURA SEDEH

Consultoria Técnica . Avaliacdes . Pericias
CREA - 8P N° 060.059.421.3
E-mail; jorges@ouvidor.net Pigina 15 de 43

4.1. Avaliagado do terreno (continuagdo)

O calculo do valor do terreno (VT) resulta:

onde:

arredondando:

At

Vu

At . Vu

Area do tetreno 2.350,30 m?

Valor unitario basico R$ 737,90/ m?

para o més de Setembro 2011

2.350,30 m* x R$ 737,90/ m?

R$ 1.734.286,37

R$ 1.734.000,00 (um milhdo, setecentos e trinta e quatro
mil reais), calculado em Setembro 2011
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4.2 Avaliagio das edificagoes

Para a determinagdo do valor das edificagbes foi utilizado o prego apresentado pela Revista
Construgdo Mercado, n® 122 de Setembro de 2011, para o estado de Sao Paulo, da Editora Pini,
em conformidade com os coeficientes aplicados aos padroes construtivos e estudos especificos
publicados pelo IBAPE / SP, calculado pela seguinte formula:

VE = [ Ao lemy. (1-Krn)]
onde:
Ap = 4rea da edificagso - (m?)
lpina = indice do Custo Unitario PINI de Edificacdes, para o estado
do Sao Paulo, revista Construgdo Mercado n® 122, Setembro 2011,
Editora PINI, referente aos custo de JUL/11 — (R$/ m?)
Key = coeficiente Ross / Heidecke de depreciagdo pelo obsoletismo

e pelo estado de conservagao, conforme obra “Valores de
Edificagbes de Iméveis — IBAPE 7 SP*

Tabela 4. Calculo do valor das edificagées

Categoria Area Padrao Custo Unitario Estado de Vida Coeficiente Valor
benfeitoria construida construtivo PINI SP conserv. referencial Ross /
{m?) R$ / m? % Heldecke R$
Galpao industrial 2.083,00 Gi f médio 1.006,40 3 50 488 1.169.306,21

R$  1.169.306,21

VE

R$ 1.169.306,21

arredondando,

VE

R$ 1.170.000,00 (um milhdo, cento e sete) il reais)
calculado em Setembro de 2011
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43. Valor do total da propriedade
Vi = VTerreno + VEdificagtes
onde:
VT = R$ 1.734.000,00
VB = R$ 1.170.000,00
Vi = R$ 1.734.000,00 + R$ 1.170.000,00

Vi

R$ 2.904.000,00 (dois milhées, novecentos e quatro mil
reais) calculado em Setembro de 2011

A partir dos calculos realizados no corpo do presente trabalho, conclui-se que o justo valor de
mercado para a venda do imével avaliando é:

Valor total da propriedade
Vi=R$ 2.904.000,00
(dois milhdes, novecentos e quatro mil reais),

calculado em Setembro de 2011
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5. Relatério fotografico

Foto 1. Vista do imével avaliando, na esquina das ruas Santa Maria (E) e Joaquim Nabuco (D) - 1

Foto 2. Vista do imével avaliando, na esquina das ruas Santa Madia (E) ¢ Joaguim Nabuco (D) -2
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5. Relatonio fotografico (continuacgéo)

Foto 3. Vista do imovel avaliando, na esquina das ruas Santa Maria (E) e Joaquim Nabuco (D) - 3

Foto 4. Vista do imbvel avaliande, na esquina das ruas Joaguim Nabuco (E) e Santo Antonio (D) - 1
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5. Relatério fotografico {continuagédo)

Foto 4. Vista do imadvel avaliando, na esquina das ruas Joaquim Nabuco (E) e Santo Antonio (D) - 2
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5. Relatorio fotografico (confinuagdo)

Foto 7. Portdo de acesso pela rua Santo Antonio - 1

Ay - g
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5. Relatério fotegrafico (continuagéo)

Foto 10. Vista parcial do imével, tomada na esquina Eloy Chaves x Santo Antorio - 2
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5. Relatorio fotografico (continuagéo)

Foto 11. Limite lateral esquerdo, da frente para a rua Santa Maria

Foto 12. Portdo de acesso na rua Santa Mania
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5. Relatério fotografico {continuagéo)

Foto 13. Corredor de acesso, que interliga as ruas Santa Maria e Santo Antonio, nos fundos

Foto 14. Lateral do galpdo visto do corredor interno
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5. Relatério fotografico (continuacéo)

Foto 15. Vista do corredor intemo. No horizonte, atrds do prédio, av. Fredenco Czanan
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5. Relatério fotografico (continuacdo)

Foto 17. A esquerda ao fundo, galpao de expedicao

Foto 18. Interior dos galpdes, vendo-se ao fundo as vidragas voltadas para a rua Joaguim Nabuco

P L] =t B
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5. Relatorio fotografico (continuagédo)

Foto 19. Interior dos galpdes, tendo a0 fundo, no alto, as janelas da area administrativa -1

=== s 2 > | <

0 | i X

— o

w" g =

Foto 20. Interior dos galpdes, tendo ao fundo, no alto, as janelas da area administrativa -12

- Y

=
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5. Relatério fotografico (continuagéo)

Foto 21. Detalhe da estrutura de cobertura de um dos galpdes

Foto 22. Entrada da area administrativa

Pagina 28 de 43
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5. Relatério fotografico (continuacéo)

Foto 23. Half de acesso ao piso superior da drea adminisirativa

Foto 24. Final da escada no segundo piso. Ao fundo vidragas voltadas para o interior dos galpées
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5. Relatério fotografico (continuagéo)

Foto 25. Vista geral do escritério. Vidragas a esquerda para o galp&o, a direita para r. Santa Maria

= .
\ e

Foto 26. Interior da copa do escritério
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6. Conclusio
Concluida sua missdo, emite o signatario 0 presente laudo de avaliagao, composto por 31 laudas
impressas somente no anverso, serdo esta (ltima datada e assinada, mais 12 paginas referentes

a0s anexos e separadores, totalizando 43 paginas todas elas rubricadas.

Os anexos que integram o presente trabalho sao a seguir denominados:

Anexos:

| - Copia da matricua n® 34.104 do Cartdric de Registro de Iméveis de Jundiai (8 paginas)

II - Copia da Planta de Valores Fiscais da Prefeitura de Jundiai (2 paginas)

Itatiba, 12 Setembro de 2011

Eng® Jorge Antonio Soares de Moura Sedeh
CREA SP N° 060.059.421.3
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Anexo |

Copia da matricula n° 34.104,

do Cartério de Registro de Imdveis de Jundiai

LM |



pEa—

2 Oficial de Registro de fmdvess de Juudiai
Rua Joll Fuller, n°. 132 - Centro - CEP ]3.201-810 - Pabx {11} 4521-6211
wwa. 2rijendisi.com.br - Fox (11} 4522-2010 - e-mgil: riZjundi@iersavomoliamm———

|oocus ol |

LIVRO No 2 REGISTRO 2.0 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

DE JUNDIAI

mtﬂmh @
0 IT 0l ] - Jundtal, 1t de janeliro ‘g1 83

[

LULLOLBUEBLU LY U

(

r

TMGVEL: UM TERRENO, -urbano, situedo no bairre da Pemte  S@o
Jodo, nesta cidade e comarca de Jundief, 28 Circ. Imobiliaria
com a area de 2,350,30 ms2., que aasim se descreve: ® inicia
no alinhemento da rua Santa Maria, com 52,90 ms. de frente pa
ra a referida rua; 47,00 ms. de frente para a rua Joaquim Na
buco; 42,90 mu, de frente para & rua Sante Antdnio, apéa © que
deflete a esquerda, pei-comndo muro divisorio com a proprie-
dede de Afonso Segalla, na distancia de 11,50 ms.; defletin
do a seguir a direita e confrontamdoc ainda com os furdos da
mesma propriedade por 10,00 ms.; deflete finalmente & esquer-
da e percorrendo o murc divisorio com a propriedade de Bmilio
Segalla, pa distincia de 35,00 ms. atinge o ponto inicial des
ta descri¢ao no alinhamento da rua Santa Maria®,
do terreno contéeras seguintes benfeitoriss, a saber: a) um

En referi-

(
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prédio sob ne 331, da rus Santa Maria, cadastrado na PM. sob
n® 09.011.001.2/82; b) wm ‘prédio sob n® 323, da rua Santa Ma
ria, cadastrado na PM. sob nf 09.011.011.0/82; ¢) um prédio
sob n® 298, da rya Santo antdnio, cadastrsdo pa PM. sob  n®
09,011.010.1/82; d) wm prédio sob n? 290, da rua Santo Antd-
nio, cadasstrado ns PM. sob n® 09.011.009.8/82; e) um prédio
sob n? 307, da rua Santa Maria, cedastrado na PM. sob nfis. .
09,.011,008,0 e 09,011,007,1/62; £) um prédio sob n2 297, da
rua Senta Maria, cadasgtrado na FPM. sob n2 09.011,003.9/82; K)
um predig sob ne 321, da rua Santa Maris, cedasiradd na PH,
. |sob n2 09.011.002,1782. PROPATETARIAT INDUSTRIAS

f
. FRANCISCO

(VIDE VERSD)

POZZANI S.A., sociedade trunsformada de Industrias Francisco!
Pozzeni Litda., sucessora de Franoisoo Pomgdni, com sade nes~-
ta cidade, na rua Brites Figueiiedo, 71, inscrita no COC. sob
ne 50,334.819/0001-02, neste ato, devidamente representada pe

> |10 meu Diretor-Presidente, Oleno Pozzani; inscrito no CPF.sob
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16.929 (fls, 282, livro 3-K); 7,351 (fls. 132, livro L) i

ne 014.993,788-15. TTULOS AQUISITIVUS: tramscrigGes sob nis

53.977 (f1s. 117, livro 3~BN); 55.104 (fls. 021, livro 3~BO);

60.891 {f1s. 151, livro 3~BR); 66.22 2 (f1s, 150, livro 3-BU);
formando ¢ todo retro, Bu, /j_ ’ esc,aut.,

92,524 (fls. 101, livro 3~CJ) e 99,064 ii:. 037, livro 3-CN)
{/ RAALE Y -
datilografei-e conferi. 0 Qf.

4+odas da 1% Circ. Imobiliaria lo r" i=s foram - anexadas
Eeli>Vnersole 2

Av.l = Nos termos do requerimento, firmsdo em Jundiaf, sos 15

|ra constar que atualments o imovel desta matricila estd’ ca

de janeiro de 1983, pela.proprietaria retro, devidapente re

certiddo (prot. 377/83) e (prot. 13.472/78), é a presente pa

dastrado como um todo, sob n2 09.011,0 1:' com localtzacao &

2 DGB!IS ns2, destinada a & .’md&s_ hgia é ,’janeim

de 1983. P.d :i 1 2 . Eu, ‘,._'r..f PANY 1L : aut,

datilografel e con—fer.{. 0 of.

presentada por seu Diretor-Presidente, Oleno Pozzani e de &
corde com o projeto de sgripamento de lotes e regulerizagao ef
recadastramento de prédios {proc. 13.472/78, lei 1.839/71). e|.

14 5'3 = Nos tarmes da aacr.itura ai ,ﬁ!fqﬂtil ,biﬁﬂ?ﬁfflﬁ{:;m |

b 3624 -—.@ih 82y A8 Tabols: Wﬂmﬁsﬂi‘ mxgﬁm
vel duesta metrfcule, sm pricsire, “Gnicam @& sspocisl hipotsca,

e Povor de BANCD CREFLSQL l}g INYEST INENTE | 36\-, constando

s no citado titulo o l-guintll v:;uatr-a- que o uutnrnnda -

Aburtura da Crédito Corrncao fonodaric auatSua na szzzsa.v
pelo pre10o do 160 dime contedos da data da aesinatura do

(CONTINUA FICHA 02)
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LIVRO N.o 2 REGISTRO 2+ CARTORIO DE REGI = IMOVEIS
GERAL DE JUNDIAT

matricols ficha
[N.lﬂfﬁ ] [ 02 ] Jundld, 24 ¢ FPuvereiro d 0 83

¥

{VINTE E tm u:LuUts. c:nrn E DOZE MIL, SETENTA £ ouls cﬂuzzl-

do contrato, ro velor de @ 80.000,080,80, sujsito a jures de
378 e.8., incidsntss scbre o velsr do cr‘d:l.to sberte, corri-
gido monstariements, de scords ces oe indices de variagic -
des ebrijecoas mJultall.l. do Ttlutlto Nacionel (ORTH). Os
Juros o o cnrro:;au m.tirh ssreo pagos mul-cnt- e @
pr&ncl.lul Ao final do prazo nuntrltunl. E- dncurrmc.l- do
oépthato citedo, o outorgado urodor. mthtu de cutorgante -
devedora, se esguintes notes prosiesdrieo:r nt §22.261,7-01 ,
no velor de @ 2.476.293,22, cos vencimento soe 28,03.83; nu-
eero $22.261,7-01/A, no velor de @ 4,570.414,16, com venci ~
asnto aos 20.03.83) nd 622.261.,7-02, RO valor dOd @ eccecveces
2,248,211,14, com vencimento 608 27.08.83) nB §22,26),7-02/A
no velor de @ 4.578.,414,15, com vencimento ace 27.04,.87; nu-
seroc £22,261.7-03, no velor ds @ 2.249.21),14, coa vencimend:
to 0os 27.05.837 nB £22,261,7=034A, no ¥8lor d8 [} eeecveccas
4.578.414,16, com voncimsnto 27.05.833 a0 622,261,7-04, ARG’
velor de §§ 2.324.171,95, com wsnoisanto sae 27.056.83; numero
622.261.7-04/R, no welor de § 4.5768.814,16, com vencimento -
e0s 27.06.83; nt 622.261,7/05, no walor de g 2,248,211,14 ,
com veneimsnto ao® 27.07,83; nt 622.261.7-05/K, no valor de
8 4.570.414,16, cos vancimento ece 2707583 nft 6§22.261.7-06
no ve or de @ 2.696.488,50, cos vencimento sos 24.08.83 e na
BOre522.261,7-86/A, no valor de @ 34,578,414,13, vos vencli
sento ass 24.08.33; totalizendo § 12).112.872,60 (CEMTO E -

(VIDE VERSQ)
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Avs3 = Nos termos dq requefimerto, firmeds ss 5o Psulo, aes
14 de outubro de 1983, pelo Banco Crefisul des Investimsnto SA
nssts sto, devidaments rspressnieds, § este para conster .
CAMCELAMENYD de hipstece, gbleto do R.2, de imovel d'ﬁta ~mg

‘trfculed|Jundiel, 07 de novembro de 1983, Micr. 90521 - .
Eu, sesc, sut, det. O Of, . '

-

Ri4 = Hos termos da escritura publica de emissio de debén-
‘tures com garantia hipovecaria, datads de 21 19 _novembro
d9.1983%, _livro n. 576, fls. 216, do 12 Tabel. de Notas 1lg
cal, & empresa IND{STRIAR FRANCISCO POZZANI B/A, rstro qua
1ificada, deu & imdvel deste matricula, em primeira, finic a
e _sspecial hipoteca, pars garantia da émissio dJe 24,136 de
bentures,.divididan ez duss sariee, emitidas em quantidsdes
iguais de 12.068 debéntures, cada uma, N0 valor nominal ugd
tarié de 10 (dez) ORTH's, perfazspdo o monrtsnte global de
Cré 1.299.926.%42,00, cujap caracteristicas das debsntures'
das 1% e 20 péries, evtao descritam na escritura c¢itada
ben como, séo objpte. dosTekistro n, 2,863, do LIVEO 3- RE
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;
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(l'ﬁ.cr. 084)1-"' R -
| AvgS -~ CANCELAMENTO/HIPOTECA - De sccrdo com o R, Mandado da

“fade de 04 de malo de 1,988, Jundisf, sxtraldo doe autos ne
18/88, do cancelamentn de imisasso de. debsnturas, da Corrage-
|.:dpria farmsanente de Jundiai, _foi eutorizudo o cartorio a pro

A - ———_n -

ceder ao qqncslamanta do R.
> crﬂr 87115 - Jd,
(Luis Carmo Peacosl).--
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tinq

R 6 - HIPOTECA - De acordo com a escritura de mutuo de dinhei
ro com obrigaquea e garentias hipoteceria e fidejussoria, la
vrads aos 07 de Julhode 1.988, 1livro 154, fls. 049, pelo 3¢
Tabelionsto local, o imovel desta matricula foi dado e ofere-
cido em primeira e especial hipoteca pela INDOSTRIAS FRANCIS-
CO POZZANI S, A,, ja qualificada, a favor da CAIXA EchrOmiIcA

FEDERAL, com sede em Brasilia-DF e fillal de Sao Paulo, _

| de Jundla.{, demels condigoes constantes da escritura,-que fi-|

ing~

crita no CGC/MF sob n2 00,360.305/0316, devidamente represen-
tada, aparecendo como fiadores: Tercilio Pozzanl e s/m Edméa
Pereira da Silva Pozzani, Oleno Pozzanl e s/m Maria Cecilis
Busanelli Pozzani, CI/RG/SSP, Enlo Pozzani e s/m Bilde Balsa
Pozzani, Avelino Baptista de Lima e s/m Yolanda Pozzani de
Lima e Duilio Grigoletto e s/m Ermida Pozzani Grigoletto, tg
dos devidamente qualificados no titulos, para garantia da i
vida no valor de Cz$ 60.000.000,00 (sessenta milhoes de cruza
dos), sendo o prazo de 12 (doze) meses, a consta desta data ’
sobre o saldo devedor corrigido incidirdo juros calculados &
taxa efetiva de 12% a.a., exigiveis trimestralmente identifi-
cada com a taxa equivslente de 2,87373% e ate a integral 13
quidag3o da divida; a partir desta data e até a solugdo inte-
gral da divida, a devedora pagara a CEF, no vencimentos das
prestacoes, as imporﬁnc.laa decorrentes dos reajustes das OT

bem como as quantias correspondentes aos juros compensatorios
na forma prevista nas clausulas designadas "corregao moncta /
ria® e "Juroa®, deste instrumento. 0 principal, bem como o val
lor referente sos encargos, sera amortizado em 04 (quatro)pr/
prestagoes trimestrala e sucessivas de Cz$ 16.092.911,40, cal
culadas pelo Sistems Price de Amortizacao, vencendo-se a pr_:j._j
meira 50 {noventa) dias apos a assinatura da escritura,deven-|

do todas as obrigactes serem pagas nas epocas proprias na ag.

{continus no verso)
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ca fazendo parte inte-grlante deata.- Micr .8 8%35 ‘@ afz-
11 de Jjulho de 1.988.- 0 Oficlal maiar

{Luls Carmo Pascoal).

AY 07 »CANCELAMENTO/HIPOTECA .~ Pelo requerimento, firmado anm
07 do agosto de 1.989, nesta cidede, pels credora, retro, prg
cede-ess 8 prasents psrs constar gque, & mosma, deu plana,garal
e irrevogaval quitegac a d{vide, conatants noc R,&, daste mg
trfcula, autgrizande=-nos a proceder o cencelamento de hipota-~
ca,objeto do citado regietre, Jundisf, 14 d¢ sstembre 1.989.
Microfilme nf__ 98340 A sacr. auth,, = {Aurea
Sarsguin Erbetts),=ememememememamemememsm o= j=ame=ems—amov. == |

R.08 - PENHORA - Nos lermos do mandado expedido aos 31 de jutho de 2000 dos
autos de Execugdo Fiscal . n. 227598, do Servigo Anexo das Fazendas Pdblicas desta
comarca, que o INSTITUTO NACIONAL DE SEGURQ SOCIAL - INSS move contra a
INDUSTRIAS FRANCISCO POZZAN! S/A procede - se a panhora sobre aste imével
em favor do requerente para garantia da divide no valor de R$2.409.273,98, tendo como
depositirio o Sr. O Microfime n. 172.988 Jundiai, 16 de novembro de
2000. Registrado por WMa Sereguin Erbetia, escrevente).

R 9 - PENHO Por mandade de penhora, expedido pelo Servigo Anexo das
Fazendas Piblicas focal, em 17 de dezembro de 2001, extraido dos autos de Execugio
Fiscal, processo 353/88 a ap. 354/88, 2B22/98, 356/98, movida pelo INSS contra
INDUSTRIAS FRANCISCO POZZAN] S/A, procedeu-se a penhora deste imdvel em
favor do exequente, para garantia da dfvida no valor de R$ 42370355 RS
5.872.929,13, R$ 98.859,73, R$ 148.6806,80, com o imovel da matricuta
25394, lendo sido nomeado depositirio Of ozzani. Microfilme 183708. Jundiai, 14
de margo de 2002. Registrado por {Jodo Migual Fakine, escrevente),

@95
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certifica,

JOSE RENATO CHIZOTTX, 2° OFICIAL DE REGISTRO DE |
TMOVELIS DA COMARCA DE JUEDIAI-SP

atendende a pedido ds pessos interessada, que
conforne buscay efecfuadas anteriormeste & 81711702, a presente
fotechpia nobiclia lategralmentas  Codax ALTEMRCOES £ ONUS RERIS,
bozaticados no imbvel cbjeto da matricula B. 34.104, protocolo
. 143.6¥. Cuia b.
ihmdial, sequinia-Ceira, 4 de novesdio de (02,

P lumeatos H37.61

Tatado H52,. 0%
[pasp R$1.32
Linareg HEO, 39
Total R§31,56

Ruy do Amaral GuUIDed——BSOREYERE
{

., 2 SE.x 3T D8 REGISTRO DE
i HOVERS & ANZFOS
! Coea e ot ngied
; RUY DO ~MARALGURGTL |

- e oA
k% oo ey

IMOVEIS
FIciaL DB AEGISTRD DE
2% oft COMARCA UE gNDmal

TIDAO,
ACOMPANHA £ A CER
A PHENOTAQ_ ?E SE SEGUE.
Esc ——

{José Eduardo Plnto Sarmonto)
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Oficial de Regisiro-de.

Roa Joll Foller, n°. 132 - Centro - (EP 13.201-810 - Pobx (11) 4521-6211

DD

wiww Zrijundia. com.br - Fax {11) 4522-2019 - e-muil: riZjund@ferro.com.be Q\o)%

JOSE RENATO CHIZOTTI, 2° Oficial de Registro dc< J

Iméveis da Comarca dé Jundiai, Estado de Sao Paulo, na forma da lei, eic.

C-E-R-T-I-F-1-C-A, a pedido da pessoa interessada. que
revendo pa serventia a seu cargo os livros nela exislentes, de cinco de jultho de mil
novecentos e setenta e rés, data de sua instalagio, até a presente data, verificou constar a
prenotagic sob n.° 189.517 em 07/10/2002, referente a Suscitagio de Duvida relativa ac
Registro de Instrumento Particular de Conferéncia de Bens, tendo sido julgado procedente
conforme Apelagio Civil 89.935-0/8, publicada no DOE, Poder Sudiciario em 06/08/2002.
abrangende o imdve! da matricuta n.° 34.104 em anexo.

TODO O REFERIDO,E verdade e da fé. Jundiai. aos quatro

dias do més de novembro do ano de dois mil e dgis (§4.11.2002). Protocolo n.® 143.634 ()
(a) Escrevente (José Eduardo Pune

Sarmento).

2° Oficial de Registro de
Imaveis
Comarca de Jundial

José Eduardo Pinto Sarmento
Escrevente
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VALOR UNITARIO DE METRO QUADRADO - 2011 - EM REAL

atnalizacio de 5,83 % - inflacde de javeiro a novembro/10)

TABELA 1
TERRENO
CODIGO VUMY
01 3,69
02 537
03 747
04 9,31
05 1,15
46 14 88
07 18.58
o8 22.34
09 26,08
10 29 80
n 33.33
12 17,24
13 44,71
14 50,28
15 55,91
16 63,37
17 74,53
18 93,14
19 111,80
20 130,46
21 149,08
7 167,75
23 186,35
24 223,62
25 260,93
26 335,46
27 372,74
28 44729
29 484 57
30 559.12
31 670.96
32 745,52

Pagamentoe parcetado conforme

as sggtnintw faixas de valores:

R$ n° de parcelas
de 001 a 50,00 02
de 50,01 a75,({) 03
de 75,01a 100,00 04
de 100,01 a 140,00 05
de 140,01 a 170,00 06
de 170,01 a 200,00 a7
de 20001 a 250,00 “OR
de 250,01 4 350,00 09
acima de 350,01 10

TABELA VI
CONSTRUCAO
I-RESIDENCIAL HORYZONTAL
Padrao VUmC
10 - econdmico 62,12
1§ - baixo 124 22
12 - médio 248.44
13 - alio 310,62
14 - luxo 434,89

2-RESIDENCIAL VERTICAL

Padriio YUmAC
21 - baixo T 12422
22 - médio 248 44
23 - alio 372,74
24 .« fuxo 53912

3-COMERCIAL HORJZONTAL

Padrio YUm*C
390 - econdmuico 12422
31 - baixo 15529
32 - médio 248,44
33 -alto 37274
34 - luxo 465,91

4-COMERCIAL VERTICAL

Padrio VUumC
41 - baixo 229 83
42 - médio 310,62
43 - alto 496,99
44 - [uxo 621,30
S-INDUSTRIAL

Padriio Yum*C
51 - baixo 229 85
52 - médio 31062
53 -alto 496,99

6-ARMAZENS/DEP/OFICINAS

Padrio YUm*C
6f) - econbmico 136,67
61 - baixo 16775
62 - médio 186.35
&3 - alio 248,44
7-ESPECIAL

Padrio VUm*C
71 - baixo 15529
72 - médio 248.44
73 - allo 37274
T4 - Juxo 465,91
S-TELHEIRO

Padciio YUm*C
80 - econdmico 99,38

51 - baixo 136,68

TABELA VIl

SETOR 99 - RURAL

CODIGO 01 - RS 369
imdveis situados no selor 99,
excetiando-sc os lotcamentos
labaixo citados.

CODIGO 02 - RS 5,57
Fardim Mamjoara

CODIGO 03 - RS 747
Bosque dos Pinheirinhos
Parque Espelho D'Agua
Chécaras Hamar

Vale dos Cebranies
Terra Nova

Fazenda Campo Verde

LIXO - valor por m2 const,
cid. 01a07 - R$0,57
cod.08al4 - REO0S86

c6d. 15232 - R$1L,72
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