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LAUDO DE AVALIACAOQ COMPLETO

™
BOLICITANTE MARA BEMPRESNDIMENTOS LTDA,
PROPRIETARID HARA EMPRE&NE)!MEN@S Lipa.
LLEENTE HA4RA EMpPREENDIMENTGS LYNA, Mataiciuiane 33,118
ENDERECS Rus Corons] Danisl Poluse, n® 438
Baknro Matadouro DOMPTO,
Cinane Braganga Paulista Egrson 8P
TP Comereiat
Arga ToTaL DE TERREN: VAAL,AET o
n\_ £ TOTAL CONSTRUMDA 1EGE 20 vt
: Fracho IDEAL « I,-JUUO 7352857 mt
FINALDADE Peterminagio de Valor cié Mémads e Liguidagio
NOMERS DO LAUGD 3298024208
DATA DO LAUDD FEVEREIRG D 2018
MIVEL _ Fondameniaclo « Grau il & Precisie « Grau il
NORsiA NER 14.66% o Parte 2.2
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RESUMO DA AVALIACAC

Matadouro

* Cwlade Bragan;a Paullsta

Matrmula ﬂ° 32 115 . CR] Braganga Pauhsla

. A brea de Terreno Tributada a Area de Terreno em Matricula:|

; + Observagbes 5 {6.689,18m2}, e para efeito de calculo, utitizamos a Area de Terreno Tributada.

. 2. O Imodvel na data da vistoria, encontrava-se em use apenas como depoésito. i

I T

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL ( V;)

Vi =R$ 10.170.000,60

{Dez milhdes, cento e setenta mil Reais)

VALOR DE LIQUIDAGAQ ORDENADA ( V orpen )

Vi oRDEN = R$ 8.860.000,00

{Oito milhdes, oitocentos e sessenta mil Reais)

VALOR DE LIQUIDAGAO FORCADA (Virore )

Virorc = R$ 7.840.000,00

(Sete milhdes, oitocentos e quarenta mil Reais)

fiue Costs Darvaio, n° 222 » Plohelrss » 65478.000 « 880 Paule (8P} « Fone/Fax (11 3615-3035 « aquity@equity.com, b
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Desde .

. PRELIMINARES E OBJETIVOS

" Il. CRITERIO E METODOLOGIA

Il SITUAGAQ E CARACTERISTICAS GERAIS
i1 INFRAESTRUTURA BASICA

H.2 CARACTERISTICAS URBANAS

IV. DESCRIGAO E AVALIACAO
V.1,  DESCRIGAO DO TERRENO
IV.2.  CRITERIOS DE HOMOGENEIZAGAO DA PESQUISA
IV.3.  VALOR TOTAL DO TERRENO (V;)
IV.4.  AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS (Vy)

IV.5.  ESTABELECIMENTO DO FATOR DE ADEQUAGAO AO
OBSOLETISMO E ESTADO DE CONSERVAGAO (F..)
IV.6. DESCRIGAQ DAS BENFEITORIAS

IV.7. RESUMO DE VALORES DAS BENFEITORIAS (Vo)

V. VALOR DE MERCADO DO IMOVEL (Vi)
V.. VALOR MAIS PROVAVEL DE LIQUIDAGAO (Vyquin)

VI. CONCLUSAO E ENCERRAMENTO

S&o elementos constantes deste laudo os seguintes anexos:
ANEXO A Pesquisa de Mercado, Memaria de Calculo e Valor
_ Unitario Basico. o
ANEXO B: Grau de Fundamentag:éd e Precis&o.
ANEXO C: Documentacao do Imével.
ANEXO_ D Questionario de Percepgao de Risco Ambiental « QPRA

Fua Costa Carvalho, n® 222 » Plaheirgs » 05420000 ¢ Sac Pauin $8P) e FongFax {117 38165955 « equbv@esuity.com.br
3 i i Foeet ¥

G2150218 3

Num. 30677912 - Pag. 19



ﬁkﬁ“:&.{ff ' E@&jgygy _

Engenharia o Avaliagdes

I. PRELIMINARES E OBJETIVOS

O objetivo deste laudo é apresentar a avaliagdo do imovel referenciado na abertura, A
finalidade da presente avaliacao & a Determinagéo do Valor de Mercado de seu objeto,

obedecendo, de acordo com ¢_caso, as diretrizes preconizadas pelas NBR 14653 »

Parte 1 » Procedimentos Gerais, Parte 2.2 ¢ Avaliacio de Bens / Iméveis Urbanos,
Parte 3 » Avaliagdo de Bens / Imévels Rurais, Parte 4 » Avaliagdo de Bens /
Empreendimentos, Parte 5 o Avaliacdo de Bens / Maquinas, Equipamentos e
instalagbes Industriais, editadas pela Associacao Brasiléira de Normas Téchicas -
ABNT, estudos consagrados e procedimento gerais publicades pelo Instituio Brasileiro de
Avaliactes e Pericias de Engenharia « IBAPE {SP), Resolugao n® 345/1999 do Conselhc
Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia - CONFEA -, Lei n° 6.496/77 que institui
a “Anotacao de Responsabilidade Técnica’, e, em conformidade com toda a Legisiacao
Federal, Estadual e Municipal aplicavel ao mérito, A apresentac&o dos trabalhos cbedece

a disposto pela NBR 14.724 « Informagao e Documentagéo.

O Grau de Fundamentacio e Preciso atingidos foram, Fundamentacdo « Grau il e
Precisido » Grau I, obedecendo a correta identificacdo dos elementos comparativos, sua
semelhanca com o bem avaliando, sua origem, confiabilidade, contemporaneidade,
adotando-se tratamento por fatores para homogeneizagao da amostragem. O resultado
indicado determinara o Valor De Mercado do bem avaliando, que se define por:

"Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamenie e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢Ges
do mercado vigente "

Para o atendimento pleno da finalidade deste Laudo de Avaliacdo, tambem indicaremos ¢
valor de Liquidagdo Forgada do imovel, que se define pela condigao relativa & hipotese
de uma venda compulséria ou em prazo menor que 0 médjo de absorgdo pelo mercado,
consoante os critérios adotados.

De acordo com o item 7.7.1. da NBR 146853-1/01 os resultados finais de avaliac@o serao
arredondados até o limite de 1% (um por cento) dos valores estimados.

Frum Cosiz Caryalic, 7° 228 o Pinhaires 3420000 « Sa0 Paulo (5P s PonefFay (11) 354608508 « eaultylecuily.cam. by
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Il. CRITERIO E METODOLOGIA

Face as caracteristicas do objeto da avallagao 0 resultado final, serd expresso pela
apuracédo, distinta, dos valores de terreno e benfeitorias. As metodologlas e critérios
eleitos foram respectivamente

s terrenos _ _ _
A metodologia utiiizacta,_éétvo 'excegées‘ & 0 Métode Comparativo De Dados De
Mercado, gque consiste em uria ampla pesquisa de efementos compardveis as quais se
encontram em oferta’no'mercado. Esta pesquisa pedera, ou rdo, determinar um processo
de homogengizacdo, que visa carrigir fatores comgo, diferentes grandezas de area,
tepografia, melhoramentos publicos = disponiveis, zona de ocupagdo, testada e
profundidade.

+ bhenfeitorias

Serdo apropriadas pelo Método de Identiflcagio do Custo, podendc ser por
quantificacio de custes, por meio da estimativa de dispéndio necessario para se criar
benfeitoria idéntica, no depreciada & com os mesmos objstivos funcionais, i@ considerada
a vantagemn da coisa feita ou "valor em marcha’, ou, por comparacio de custas, através
do tratamento técnico, de bens similares, ulilizado a partir de orcamentos para
construcdes padronizadas.

N&o identificamos, apds os procedimentos normais de verificacdo da documentacio
oferecida ou, no transcurso das vistorias, qualquer vicio que pudesse prejudicar a
gualidade do resultado dos trabalhos. Esclarecemos ainda que a Equity Engenharia e
Avsliagles Lida, Crea N° 04836876, Corecon N° RE/S5179, ndo possui gualquer vinculo com a
pessoa, fisica ou juridica, proprietaria dos bens avaliados, guer através de sécios ou
funcionarios, n&o tendo portanto, qualquer interesse subjetivo ou financeiro sobre os
ativos avaiiados.

Toda e qualquer documentacio de suporte adotada, apensas na forma de Anexo, ' para
obtencao dos quantitativos utilizados neste trabalho. foram fornecidas pelo Contratante e,
foram recebidas como representacao fidedigna da regularidade do objeto desta avaliagio.
Quaisquer fatos supervenientes que cologquem em divida a qualidade dos documentos de
suporte fornecidos, anulam as conclusdes deste frabatho.

Rita Costa Carvalhe, n¥ 222 » Pinheiros » 05429000 o 830 Pavio {5 = Fonaffax (11} 3816-3958 » equily @equity. com. by
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Q presente documento néo objetiva a investigacdo da existéncia de passivos ambientais
sobre o imével avaliando, entretanto, na hipotese da evidéncia dos mesmos, estes serao |
constatados, relatados e, se necessario, contribuirdo na formagéo do juizo de valor do

imovel avaliando,

Vista Parcial do Iméve! avaliando

Rua Coronei Damel Pe!uso, n" 436

Enderego ] . _
Complemento | -

Bairro

Matadouro

Estado

Cudade

. Matrmuia n° Contribuinite n*

Comercral Uso

Tipo de Imévei
7.332,5? m?

Area de Tarreno Frar;&o ideal

1. 890 ZlZlmz « A, Uil Constru:da _
1. A Area de Terrent) Tnbuiada (tPTU} é malor qué a Area de Terrenoc emi
Matricula (6.689,18m2}, e para efeitc de célculo, utllizamos a Area de Terrenci;

Tributada.

A Tota! Construida

»  Ohservagoes

2. O1Imovel na data da vistoria, enconirava-se em uso apenas como depésito.

b ey g sl

Rus Cosio Darvatis, 0 228 o Pinbeiras « 05420000 » S Faule (3F) » FoneFax {19) 38108855 » equity@equily oo ar
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Hl. SITUACAO E CARACTERISTICAS GERAIS

O imbvel avaliando, estd localizado, de acordoe com o Cadastro de Logradouros do
Municipio de Braganga Paulista, na quadra formada pelas seguintes ruas a partir do
interior do imdvel

e e I AT e
% i BT > A A TR

« Frente Pr;nc;paf Rua Coronel Daniel Peluso

-

i
% . Lado Dlre;to Av. dos Imigrantes (23 frente)
3‘ - {_ado Esquerdo Ribeirfo Lavapés / AV .Jusc:e!mo Kubztschek de QOliveira ;
: i et e e S :
ite Fundos Rua Aquiles Bianchi i
1 : £
=,
k]
mapa da regidc ¢ detalhe da tocalizag®o da guadra do imével
L1, INFRAESTRUTURA BASICA
— : Acessg Largurs de Rua @ Luz Domicikar Bensigade
: m Ru& agera m acirna de 20 ms @ Agua Encanada D &lta
C T} ruz sem saia [} derzazoms [x] wem.pasiica [ ] mema
m Rua nao aserta @ dedal2ms m Guias e Safeta m Balxa
Favimentagio m 484 33 ms m Redes de Esgoto Aproveitamento
i | asTiltca m defa4dms 1 Telefonia Fixa m Comereisl
m paralelepipedo Topografia D Redes de Gas D Residencial
; m cascalhe f brita m Piann m industrat
B terra natida [} veoiive r activas=10% Coméreio L} Rural
[ ] Dective/active =100 [ 1 iexistente
Transporte Cofetive {77 oicentade [ ] met000ms Hive! Econdmico
3 Mo focsl Superficie B Local cidans. salxa m Adte
m até 300 ms m Beco m Local cidens média m tdédio f Altn
[} tesoua 1000 ms [} Magadico T Local waens atta Fx] wedio

' m da 1.000 a 2500 ms D Brejosa { Pantangso U Local diversificado B Medio/Baixo

B mais de 2.200 s D fnuRcavel m ~itamiente diversificado m Balxo

Rua Losta Carvaiho, #1° 2271 = Pinheiros » 08425000 » Sic Paulo (8P} « FoneMax {11} 3818-8084 » eouity@eauity com. by
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Vistas parciais da Rua Coronel Danisl Peluso no trecho em que se situa o imovel

Vistas parciais da Av. dos Imigrantes no tracho em que se situa o imovel

Hi.2. CARACTERISTICAS URBANAS

Para fins de homogeneizacdo dos aspectos referentes a Melhcramentos e Equipamentos
Publicos, e, caracteristicas locais relevantes {(densidade de lotes, nivel de comércio, nivel
econdmico, efc.), os elementos serdo transportados através dos indices discriminados, e
{ancados censoante a situacdo do imdvel avaliando, demonsirados nas tabelas do iflem
V.2, thpico “FL”

+ Rua Coronel Daniel Peluso IF= 181,35

Rus Qosta Carvalho, n° 222 » Finbeizas = 5428000 » 330 Manis ISP} « FonelFax {11) 3818.5235 « aguily@esuity. com.bi
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A Lei do Zoneamento, que regula o uso e a ocupacio do solo, classifica o local como
zona Z4M5 - Mista, de uso misto, predominantemente comercial / residencial, de
densidade demografica média..

Mapa de Zoneamento e pardmetras urbanisticos

IV. DESCRICAQ E AVALIACAO
IV.1. DESCRIGAO DO TERRENO

O terreno avaliado tem formato irregular, possui topografia plana, soio firme e seco, com
as frentes ao nivel das ruas, conforme documentacao anexa, assim caracterizado:

Frente Principal 59,10 m

. lL.ado Diraifo (equiv.) 124,07 m

Lado Esquerdo (equiv.} 124,07 m

i Fundos £9,10 m
Yotal 7.332,57 m*
Frago Ideal | 1,0000 | 7.332,57 m’

Rua Costa Carvallo, 07 222 » Pinheiros » 05429.000 » S30 Paulo (SP) » FanaiFax { 11} 381640955 v equity@sauity.com.br
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IV.2, CRITERIOS DE HOMOGENEIZAGAO DA PESQUISA

Para a determinagdo do valor unitario do terreno, realizamos pesquisa de mercado na
regido do imdvel avaliando, bem como, consulta em nosso banco de' dados. Os terrenos
em oferta para venda, pesquisados no local e/ou coletados em arquivo, ou opinides
fornecidas por corretores especializados, encontram-se descritos no “Anexo A, Com o fim
de homogeneiza-los foi aplicado ¢ seguinte tratamento:

Vit prego a vista: Quando necessario conversaa do valor g prazo em vaior a vista, aplicam-
se ao saldo devedor os coeficientes de matematica financeira

Cp/Cf  profundidade homogeneizada e corregio de testada: A influéncia das diferentes

"
profundidades e testadas, serBo homogeneizadas consoante a instrugio NORMAS
PARA AVALIACOES DE IMGVEIS URBANOS publicada peto IBAPE - Instituto Brasileiro
de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo em 13 de novembro de 2011, As
frentes de referéncias, profundidades méximas e minimas, bem como, a classificacio
por zona de influéncia, estéo resurnidas ne quadro a seguir:
Fatores de Ajuste Caractaristieas ¢ Recomendagoes
; Fraste « Erofundidade g Ftan A
zona | RETErEnTos A ERFCEIE  Exponile 9 somtas cat SO 08 G tervme
Frente ge Prof ™ Theof Maxira) a0 Fator |Faior Prgitin- esqung WO ravardvein caracteristion Obassvacdes geras
Referéaoio | bAinima Frenle diade dolgle o Arege
E Prs [ Gl N C. S (o' i)
" Tt Zona . 30 se
T Lo i ; : : Apiica-se  aplica
E Paio. s 18 0 v.20 B oa s mtto | 100 | B0-308
‘3 —Bupuiar ~ Taservar as recomendacies
=29 gezena ) Nao se $0.3.2, Parg lemencs com dreas
S 82 comeria § 40 20 40 0,26 gee | APicRm o anlta | oauy | oagsgog ] Tor do interval definido estudar
gg 2 Parrio bed - jfem 1053 dentro do @ IDAUENCIS ¢ Ared & anaksar 3
. o5 ) intervale eventUal nfluénel 3 go esduina
Y E] B ik G (Tentes b pias.
’ 3 | comeniw | 18 » & 045 ogo [ APICase apica |ogun 1 ogs qpgo
'2 Eadrio Ao Rern 10.3 31’:;:?;‘15
. . ) . nan e
2 ?:Qu‘::;; ’;?ﬁ :;’ I\;gﬁs: N s@ aphics ba‘%;olcs: Mo se aptica ;:g;:: CS: d:zg;;%o 5,000 %g%%g Aallag o pelo valor unitdno e
= % g Imteraic muennaaaiocair_acm Para
238 terrenas oo dreds fora do
i ] ~ interso definide estudar a
° § “ 1H Ze MED 56 Pl 1 N 52 r:;?;e fnfdnia da drea
b " Zena Ly 5o dose - . i N
K Goipdes | aprca - aplice U0 SEORNeE e MNeo e apica apiica  dentroge| SO0 | 80-S008
trieri
Ce esquina ou outras frentes: Os terrenos de esquina ou de frentes mdltiplas devem ser

avaliados como tendo uma sd frente, principal, escolhida como sendo a. que implica ng
seu maior valor, aplicando-se os fatores indicados na tabela abaixo diretamente as
areas minimas dos intervalos apresentadas nas tabelas de grupo anteriores.

Rua Costa Carvatho, v 222 ¢ Pinheires » D3426.008 « S0 Paulo [SP) « Fone/Sax {11 3515-0955 & cquily@eality com. by
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Zoqa Valorizagio Fator"
4% Zona Incorporas Ors Padriio Poputar 10% o
&% Zons Interporagies Padrio Médio 10% Tt
B® Zona lacorporasd e Padrdo Alto B3 0,35
7t Zonka Comsroinl Padrac Pomdar 0% 5,91
§° Zona Somergial Padrio Medio 103% .3
@ Zona Comercial Padcks 4ito 5% .85
rEstoras spindesis 45 exprassdios provistas em 10,8

Ff redugdo de oferta: Serd felta a reduco de 10% para compensar a eventual
superestimativa dos ofertantes, uma vez que ndo foi possive! enconfrar elementos
comparaiivos suficientes para estabelecer um fator medio da regifio, assim foi adotado o
fator ja consagrado de 0,9, em vasta jurisprudéncia e recomendado pelo IBAPE/SP.

Vb construgdo: Sera feito um desconio para compensar ¢ eventual valor residual da
construcio existente. Para fins de decomposicdo do Vaior das Construgbes, adotaremos
a publicagic “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, publicada ¢
revisada em Fevereiro de 2007 pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avallagles e
Pericias de Engenharia de S&o Paulo, originada do estude “Edificacdes - Valores de
Venda” (1887) elaborado pela comissio de perites nomeada pelo Provimento n® 02/86
dos M.M. Juizes de Direito das Varas da Fazenda Municipal da Capital, Neste trabatho,
o8 intervalos de valores respectivos acs diferentes padrdes construtives, estdo
vinculados ao projete  R8-N publicado mensalmente peio SINDUSCON / SP. O valor
referencial para Janeiro de 2019 é de R$ 1.378,97/m". As depreciagdes em fungdo de
idade estimada e estado de conservagao das construcbes serdo feitas pelo critério de
*Ross-Heidecke”.

FL homogeneizacio e equivaléncia de valores: Para fins de homogeneizac@o dos
aspectos referentes a Melhoramentos e Equipamentos Pablicos, ¢, caracteristicas locals
relevantes (densidade de [otes, nivel de comércio, nivel scondmico, etc.), 0s eiementos
serfo transporiados através dos indices discriminados, e langados consoante a situagho
do imovel avalisndo, baseados em Tabslas de Homogeneizacdo e Equivaléncia de
Valores da Prefeitura de S&o0 Paulo e Tabelas do livro j& consagrade do Eng. Jodo Ruy
Canieiro, aiustados a regido do imdvel avaliando e demonstrados nas tabeias abaixo !

Sy Coots Carvaie, 0% 552« Plrhefros @ 05420000 « S0 Pauls (5P » Fonefew 111 2818-5888 » apuityBiequiiy.cont by
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Meiharamentos () | Peso |iMOVEL] H 3 | 4 5 & T
: Acesao
Rua abéria [ 3 ] 8 g 5 [ 5
Rua sem saida 3
Aua nds aberta a
i Pavimentagio
: Agfalte 20 L 28 20 Fii) 21 24 2 240
i Parak=lepnade 15
Cascalhe su Brita 5
Tecra Batida a
Transporte Coletiva
g izcal 20 2 Al
até 350 me 15 id % 13 1§ B
g2 300 8 1300 ms 10 Ak
de 1000 0 2 500 ma £
mars de 2500 me &
Fuz Bomiciar 8 g 3 [ i & il R
Agua Encanada 14 0 i A4 i 16 16 i HY
Luz #uablica 11 19 11 +1 1t 14 11 ti P
Largura da Rua . )
e Acima de 20 me, - 14
\i da iZa2lms B
de & a il ms & B 3 B
de s B E me 4 4 £ < B 5
de g 4 me 2 -
Guizs e 5arjetas 2 Z- 2 z z 2 b 2 £
Esgoio & T B £ i [ ] B 5
Telefone 2 2 2 2 2 2 2 2 F
Gas 1
FATOR A . L X : B2 £ s e R 33 & B3
infludneins (BY - Pondern  IMOVEL| 1 2. 3 4 g gy 7
Topografia .
Planc 40 G0 - .46 Al 0.00
Ceclve 7 Aclive <ou =g 10 X RIS S X
Eeclive 7 Aclive - 16% -0 S04 § 0,148
ALidentads -2.20
Densidede de Lotes
Afta LR
1 edia D05 | M6E 008 | 008 1 00 | 068 | s | 0,05 | G.68
Baizz 0,10
Superficie R
Saco 1M1 [EEE) o080 ¢ 6% | 000 | a0 | 6,00 | 000 | 600
Slagadico -0,34
Brejosc / Pantancen -0.40
. lnungaxel 0,50
5 Aproveitamento i
Comercial 0,10 4,48 040 | 0.5 0,41} 50
Fasidencial 8,040 L £, £ Q.58
Industrial -h10 .
Rursi 0,20
Coméreio
Inexisienis ,00 5,01
38 100D ms .10 013
Lecal com dens baXa 0.2¢ 0.3% 3 8,20 £20 | 0.z9
teoal com dens média .40 G4t 0,47
Local com gens. alta 1,60 i
L goal Greersificade 480
AbBamenta Civersificags 1,04
Nivel Econdmice
EXT 1,00
liédlo | Atta .78
Heédie 4,50 E 1,50 2,58 i, 54 050 | 05D
Medic 7 Baxo ¢.25 . By 0,35
Baixe a0e |- .
FATORE . .. .. _ o f B85 | 835 . 045 [ TFE | 075 | 0,55 6,88 | 065
HECE A % 18+ B} 184,36 | 10%,25) 35,90 [ 150,60 | 166,66 175,00 | 532,50] 165,45

fua Costa Carvalho, a° 22% » Pinheiros s 15420.000 « 340 Paule {(BF] = FonafFax (11} 3896.5955 » equity@eq uity.corm.br
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IV.3. VALOR TOTAL DO TERRENO ( V¢ )
Estando a profundidade equivalente do terreno acima dos pardmetros da regiao, a testada
efetiva sendo maior que a de referéncia e o mesmo estar posicionado em esquina de

quadra, o Valor Total do Terreno gue cabe ao imovel avaliando sera dado pela expressao:

Vi= Agx{ V! [1#{Cs+ Cp# Co + C+ Co#+ C2)} 1} onde:

A = Area Total do Terreno = 7.332,57 m?

Vy = Valor Basico Unitario (Vide anexo “A™} = R$1.176,71/ m?
For = Frente projetada do terreno = 20,00 m (max. adotada) -
Fr = Frente de referéncia do terreno = 10,00 m

P. = Prof equivalente = 120,00 m {max. adotada)

Pna = Prof. maxima de referéncia = 40,00 m

Ce = Coeficiente de Frente = -0,1591

C, = Coeficiente de Profundidade = 0,3023

C. = Coeficlente de esquina ou multiplas frentes = -0,0025

Cy = Coeficiente de topografia = 0.,0000

€. = Coefisiente de consisténcia = 0,0000 ~
C. => Coeficiente Fator Area = 0,0000 e

Substituindo-se na Equagao Principal teremos ©

=7.332,57m%x {R$1.176,71/m? | [1+ (-0,1591 +0,3923 -0,0025 +0,0000 +0,0000 +0,0000)]}

V= R$ 7.010.000,00

(Sete milhdes, dez mil Reais)

Rz Costa Darvaibo, n° 22E & Plohabos » 08430000 » Bio Paule (8P} » FonelFax {11} 38 16.5858 ¢ equlty@eguily com.br
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IV.4. AVALIACAO DAS BENFEITORIAS (Vy)

Define-se por “benfeitoria” toda obra ou servico que se realize em um bem com o intuito
de mefthor aproveitamento, conservacao e embelezamento, Tais obras ou servicos devem
estar incorporadas aquele, de tal forma que, ndo possam ser refiradas sem destruicdo,
fratura ou dano. A descricio das benfeitorias, entendidas como todas as construches e
obras de infraestrutura existentes sobre o imoével avaliando, sera orientada em fungao de
sua ocupagao principal e predominancia de caracterfsticas estruturais e de acabamento,
com destaque para dreas secas & Umidas.

Para fins de determinacéo do Custo Novo de Venda das Benfeitorias, adotaremos a
publicagéo “VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS”, publicada e
revisada em Fevereiro de 2007 pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacbes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo, originada do estudo “Edificacdes - Valores de
Venda” (1987) elaborado pela comissic de peritos nomeada pelo Provimento n® 02/86
dos M.M. Juizes de Direito das Varas da Fazenda Municipal da Capital. Neste trabalho,
os intervalos de valores respectivos aos diferentes padrdes construtivos, estio vinculados
ao projeto R8-N publicado mensalmente pelo SINDUSCON / SP. No caso de edificacbes
com varios pavimentos, os pavimenios de subsolo, serdo avaliados tomando-se comg
referencia 50% (cinquenta por cento) do valor determinado para 0s pavimentos
superiores. O valor referencial para Janeiro de 2019 & de R$ 1.379,97/m>.

IV.5. ESTABELECIMENTO DO FATOR DE ADEQUAGAG AQ OBSOLETISMO E AO
ESTADO DE CONSERVAGAO (Foc)

Determinadoe o Custo Novo de Venda ¢ estabelecido o valor depreciado face a aplicacao
de fatores como estado de conservacio, forma de manutencio do bem e ohsolescéncia
do projeto construtivo para o uso, os quais, convergem na determinac&o do FATOR DE

Rua Coata Carvatha, 1% 227 o Pinheiros » 05429000 » 830 Paule (58] » Fonsiax {11} ABI6-53855 » equilviBeguity. com.be
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Wil

ADEQUAGAO A0 OBSOLETISMO E AC ESTADC DE CONSERVAGAC (Foc). Entende-se por
depreciagdo a perda operacional do bem, sem que tal possa ser restaurada pela
manutenc¢ao normal. Esta perda decorre do desgaste normal pela agao do tempo, mau
uso e obsolescéncia funcional. Para obtencdo do Coeficiente de Depreciacdo (Foc),
adotaremos, consoante procedimento recomendado pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliacbes e Pericias de Engenharia de Sdo Pauio, o Método de Ross-Heidecke,
que atribui diferentes varidveis para depreciacdo como funcéo do estado de conservacao
e idade efetiva do hem, considerando um valor residual (R) de 20% (vinte por cento) para
as construgdes convencionais, 10% (dez por cento) para construgdes tipo “coberturas” e
igual a “zerg” para © caso de "barraces”. A saber !

Estado de Conservacédo Depreciagdo (%)
A | Novo 0,00
B | Entre nove e regular 0,32
C jRegular 2,52
0 | Entre regular e reparos simples ' 8,09
E iReparos simples 18,10
F | Entre reparos simples e imporianies 33.20
G | Reparos importantes 52,60
H | Entre reparos importanies ¢ sem valor 7520
1 | Semvalor 100,00

O Coeficiente de Depreciagio (Foc) seré determinado atraves da seguinte equagao:
Foc=R+Kx (1—R)

Onde o fator K, seréd obtido a partir da tabela abaixo de dupla entrada, onde a primeira
cotuna indica o percentual transcorrido de vida Util efetiva da benfeitoria :

Fuz Costy Carvaiho, 0" 222 ¢ Finhairos ¢ 03420000 « BAo Poulo {§P) » FonelFax {11 38165888 » eauliy@@eaaity.com, by
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IV.6. DESCRIGAO DAS BENFEITORIAS
" . . . - - . .
A apresentagdo dos critérios de avaliacdo das benfeitorias obedece a seguinte

: disposicao :

o Classificacdo Padrao construiivo da construgdo avalianda conscante item IV.5
« Area Construida Referéncia quantitativa obiida em planta ou madida “in loce”
¢ Valor Unithrio Valor de cada m” de construgio, segundo sey padrac {ref Proj.R8-N}

= Estado de Conservagiic | Relative aos cuidados na manufengéo, preventiva e corretiva, do objeto

+  Vida Gti Prazo de utilizagéc econdmica do bem

» [dade Aparents Consoante projeto arguiteténico, vida efetiva e estado de conservagio

» Coefie. de Depreciagiio | Fungio da idade aparente e estado de conservagic da construgio avalianda

J V.ida il Remanescente | Saldo de vida Ut para o bem em funcao da sua idade aparente

Assim sendo, teremos :

Rua Costa Carvatho, o 222 = Pinbalros » 05428000 » 530 Pauls [SP) «» Fone/Fax {11} 30155055 » epuity@equity.com, by
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CONSTRUGAO n° 01 « SUPERMERCADO (depésito)
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PAVIMENTO TERREO _
AREAS SECAS  Administragédo / Galpso

= Pigo cerdmico

argamassada pintada a |latex ou

blocos de concrete pintados a 4tex

laje revestida e pintada a latex ou

cobertura aparente

« Caixilhos | ferro, hasculante, envidragaco
metalica envidracada, madeira ou

+ Portas metalica de bascu;{:r 0u correr

Outros instalagdes de ar condicionado

« Paredes

» Forro

’ Sanitarios / Cozinha / Preparo
AREAS UMIDAS % Frios

P « Piso ceramico

« Paredes | azulejadas até o teto

= Forro faje revestida e pintagda a latex

« Caixilhos | ferro, basculante, envidragado

« Portas madeira

instalagbes  hidraulicas  completas,
» Qutros com loucas e metfais sanitarios
COmuns nos sanitarios

-

Rua Gosta Carvalho, % 222 « Pinheiros » 05423000 » 330 Panlo {SF} « FonefFax (11 J8156-53955 » enully@eonuity.com by
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1° PAVIMENTO
AREAS SECAS  Salas

« Pisa ceramico

« Paredes | argamassada pintada a latex

« Forro laje revestida e pintada a [tex

Caixilhos | ferro, basculante, envidragado
s Portas madeira

-

s Qutros e

AREAS UMIDAS  Sanftarios (masc./fem.)

+ Piso ceramico

« Paredes | azulgjadas até o teto

« Forro laje revesiida e pintada a latex e
« Caixilhos | ferro, basculante, envidragado
« Portas madeira
instalacdes  hidraulicas  completas,
+ Qutros com lougas € metais sanitarios
cCoOMuns
\.\\_r

thi, % 222

FEEH

M H00 + Bie Paule (8P « FonalFax {11 3616.5955 » eguityg@eguity.cain

BRIR02 % . 22
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2° PAVIMENTO
AREAS SECAS  Salas

« Piso cerdmico

« Paredes |argamassada pintada a latex

* Forro laje revestida e pintada a3 latex
+ Caixithos | farro, basculante, envidracado
« Portas madeira

*

Outros Ll

AREAS UMIDAS  Sanitarics (mase/Tam.}

* Piso ceramico
Y « Paredes |azulejadas até oteto
« Forro laje revestida e pintada a ldtex

= Caixithos | ferro, basculante, envidragado

+ Portias madeira
instalacdes hidraulicas completas,
s Qutros com jougas & metais  sanitdrios
COMNS

Reuz Costa Servalho, n® 222 « Pinheiros » 05420.000 » S350 Pauls (P} = Fanelfax (11] 52155855 « aquity@eouity.com by
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3° PAVIMENTO
AREAS SECAS  Salss

. Pigo ceramico

« Paredes ! argamassada pintada a latex

« Forre laje revestida e pintada a latex

+« Caixiihos | ferro, basculante, envidragado

« Porfas madeira

e Qufros wFe

AREAS UMIDAS  Sanftarios {mascJ/fem.)

« Piso ceramico
« Paredes iazuiejadas aié o leto
+ Forro laje revestida e pintada a fatex h—
» Caixilhos | ferro, basculante, envidragado
« Portas madeira

instalagdes hidraulicas completas,
+ Cutros com lougas e melais sanitarios

COITHIS

s

e

B OB L
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IV.7. RESUMO DE VALORES DAS BENFEITORIAS (Vb)

- Area Valor Total
Descrigdo V.U. Reman Construida Depreciade
1 SUPERMERCADO {(depésito) 58 anos - 1.89027 m2) RS 3.156.854,00
TOTAS 1.890,27 m2. R$ 3.156.854.00
™ V, = R$ 3.160.000,00

(Trés milhdes, cento e sessenta mil Reais)

V. VALOR DE MERCADO DO IMGVEL ( V;)

Sera dado pela soma do Valor Total do Terreno ac Valor Total das Construcées, em
nameros de:

Ve = R$ 7.010.000,00
+
Ve = R$ 3.160.000,00

V; = R$ 10.170.000,00

(Dez mithGes, cento e setenta mil Reais)

Rua Costa Carvalho, n¥ 222 « Plahaivos « G5420.000 » S0 Paulo (5P) & FonafFax {11} 38155855 o spiipEeosity.com.r
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V.1. VALOR MAIS PROVAVEL DE LIQUIDAGAO(Viauo)

O conceito de Valor de Liquidacao tradicionalmente utilizado € aquele onde, o promitente
vendedor, desejoso de iniciar ou concluir outros empreendimentos que justifiqguem o
sacrificio de parte de seu patriménio pessoal, e o promitente comprador, jJa conhecedor
das gualidades materiais e imateriais desse patrimdnio, pactuam a troca de seu dominio
por um preco tido como Justo, face & necessidade, o desejo ou capricho de cada uma das
partes. Inspirado essencialmente nas relagbes materiais entre investidores prioriza a
maximizacac do capital, entendendo que, nas acbes de compra e venda o melhor preco
é aquele que, compensados todos os riscos da operacdo, possibilite a remuneragao
do capital investido, ao menos, de forma equivalenie a outras aplicacbes financeiras em s
moeda forte. O conceito de “...ndo colocar todos 0s ovas em unico cesto.”, deve significar
tambhém, redobrar os cuidados no transporte para outros.

Pela necessidade desta compensacio de riscos, basicamente, dois eventos de mercado
devem ser enfocados.

A - Liguidagdo com Ordem de Venda e V oy

No sentido pratico & o limite onde um ativo pode ser convertido em dinheiro com maior
facilidade, quando comparado a outros, semethantes e ofertados no mesmo perimetro de
influéncia, definido pela nossa pesquisa de mercado. Estabelecemos esse ajuste L
percentual pela diferenca entre o limite inferior e ¢ Valor mais provavel de unitario de
conjuntc obtido pela amostragem de ofertas. Assim sendo, teremos :

Viov = R$ 10.170.600,00 x 0,8711

V;_ov = R$ 8.860000,00

(Oito milhdes, oitocentos e sessenta mil Reais)

Fuz Costa Darvalho, n® 222 o Pinhelros » GE428.050 « 880 Pauio (8P} » FopeFax (11 3015-8088 » suniy@equity com, by
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B - Valor de Liquidagdo Forcada ¢ V| rorc

Investidor é aguele que destina seus ativos para producsio de renda. Portanto, é preciso
analisar o imével como outro investimento gualguer, considerando rentabilidade e risca,
além dos objetivos e caracteristicas pessoais do investidor.

Ora, para os casos de cauglo de empréstimos efou liquidaco de dividas, cuja
contrapartida ac credor seja feita em ativos, de valor pfoporcional, contudo, de menor
liquidez que o préprio dinheiro, ha a necessidade de uma compensacdo ‘em valor” que
minimize a perda do pressuposto da imediata realizacio inerente ao dinheiro. Até porque,
aquele que recebe bens como pagamento ou garantia de empréstimos em moeda, 0 faz,
por estar compelido a isso ou por mera liberalidade, e, dificiimente, por desejo. Diante
disse, n&o sO perde o credor a liquidez e a remuneracio imediata gue a moeda lhe
proporciona, como fambém, tem seu capital diminuido pela demanda de tempo
necessaria para a realizacdo da venda ou producio de renda atraveés da locagao dos
ativos recebidos em pagamento.

Diante disso, o componente fundamental na estimativa da maior ou menor liquidez de um

ativo, € o tempo necessério para encontrar um comprador desejoso e conhecedor de’

todas as utilidades daquilo que pretende comprar. O estabelecimento deste prazo ndo se
abtém de uma equacao pré-formatada, mas sim, & prognasticado face as caracteristicas

do ativo exposto, seu valor e as condigdes de demanda do mercado em que esta inserido.

Estabelecida a expectativa de prazo, a sugestdo para V;ov sera trazida & valor presente
através da aplicacdo de uma taxa de desconto. Adotaremos como referéncia a taxa
SELIC de 6,50% ao ano, publicada pelo Banco Central. Para determinacio da expectativa
de prazo para realizacio iremos considerar as seguintes influéncias

gy

Fua Cosla Carvalho, n® 222 + Pinheos » B5420.0900 » S30 Paule {BF} » ForeiFax {11} 38185853 « cquityiDeguily.com.by
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F— Nivel de Ofertas

Alta | >= 10 slementos)

Influéncias Expeciativa Jl
Compra f Venda 18 meses
- Garanba 18 meses X
1 - Finalidade
Alienagio Fiduciaria 18 meses
Dagéo em Pagamenio 36 meses
Execucao 72 meses
——— e e ———
Alia 18 meses I
2 — Densidade Media 27 meses x
Baixa 36 meses

Média (< 10e=05)

Baixa {<=05)

e e e e e e
= 54 meses
i 27 meses X
i = 18 meses

4 = Aproveitamento

Comercial 08 meses x
Residencial 18 meses
tndustrial 18 meses

5 = Porte

Prazo Médio Estimado

Assim sendo, teremos ;

Rurat 36 meses
Grande { > R$ 3,0 mi} 36 meses X
Médio { entre R$ 1,5« R$ 3,0 mi} 27 meses
Peacueno { abaixo de RS 1.5 mi} 18 meses
Pu={(11713Y/12) 1,95 anos

Vi rorc = R$ 8.860.000,00 / (1,0650) "9

Visore = R$ 7.840.000,00 .

{Sete milhdes, oltocentos e quarenta mil Reais)

Ruz Co

ssia Carvatho, f1® 923 « Pinheires « 85429.000 « S3a Uaulo {87} ¢ FonaiFax {11 38155035 « guuity@aau
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VI. CONCLUSAD E ENCERRAMENTO

Concluidos todos os procedimentos, técnicos e normativos, admissiveis em Engenharia
de Avaliacdes, certificamos que o VALOR DE MERCADO do imével de propriedade de
HARA EMPREENDIMENTOS L.TDA.., localizado &4 Rua Coronel Daniel Peluso, n° 436 o
matricula n® 32.115 « CRI Braganca Paulista » bairro: Matadouro » Braganca Paulista
(8P) é de R$10.170.000,00 (Dez milhdes, cento e setenta mil Reais) para esta data.
Vai o presente Laudo de Avaliacéo impresso em 49 (quarenta e nove) folhas de um =0
lado, sendo esta, de n° 29, datada e assinada ficando os signatarios a disposicao para

qualguer esclarecimento que se fizer necessario.

S&o Paulo, FEVEREIRO de 2019.

Engenhar 3 g Avaliaghes Ltda
& E"tﬁ G & o

£ng° Guitherme Pires Galvio André Gruber
Gerente Técnico « CREA/ SP n* 158.849/D Gerente Comercial

Rua Costa Carvadho, n¥ 222 ¢ Pinheivos o 03423.000 = 280 Pauls [3P) » Foraffax {31 3B1E-5085 ¢ squity@equity com, by
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“ANEXO A”

PESQUISA DE MERCADO, MEMORIA DE CALCULO E VALOR
UNITARIO BASICO

Zua Oosis Darvaiie, 0¥ 237  Finheiros s BAE20.000 « Bhe Paulo (5P« Fansfar 111 S818-8255 » equity@acuily.com.br
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“ANEXO B”

GRAU DE FUNDAMENTAGAO E PRECISAO
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Tabela 3 - Grau de fundamentacéo no caso de utilizagio do tratamento por fatores

- Grau Pontos
item Descrigdo
1 1] i
Caracterizagéo do Compleia quando a | Completa quanto aos Adogdo de situacdo
1 imével avalianda todos os faiores fatores utilizados no aradigma p
analisados tratamento paracig
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3 2
S efetivamente utilizados
Apresentagao de
informacées Apresentacéo de
refativas a todas as Apresentacdo de informagdes relativas a
. < caracteristicas dos | infermacses relativas a todas as
3 c:ggg;";fﬁf;g:dso dados analiszdas, todas as caracteristicas dos 2
com foto e caracieristicas dos dados
caracteristicas dados analfisadas comrespondentes aos
observadas pelo fatores utifizados
autor go laudo
intervalo admissivel de
4 ajusie para ¢ conjunto 0.80a1,25 0,50 a2,00 - 04022500 2
de fatores
TOTAL 8
* No caso de utilizagic de menos de cinco dados de mercade, o intervalo admissivel de gjuste 4 de 0,80 a 1.25,
RN pois é desejavel gue, com um niimero menor de dados de mercado, a amostra seja menas hateragénes.
TIPO PONTOS
GRAU 1 1
GRAU H 2
GRAU Hi 3
fua Costa Carvalhe, v 222 = Binhelios » 05428.000 « 550 Pauio {5F) » FoneiFax {11} 38185855 = squity@souilv oo iy
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Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacio no caso de
utilizagdo de tratamentos por fatores

ltens obrigatdrios

com os demais no
minimo no Grau i

no Grau il € os demais
no minimo no Grau |

Graus fi [ '
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 & 4 no Grau i, | ltens 2 & 4 no minimo Todos, no

minimo no Grau 1

fratamento por fatores

Tabela 5 - Grau de precisic nos casos de utilizagao de modelos de regressio linear ou

tomno da estimativa de tendéncia central

. Grau
Descricdo W M i
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em < 30% < 40% < 50%

F2 i Cemmrs S oy
MiH LOENE LAy CZ\( ’"{‘;

GETENLNG = 38

Média - X 1.176,71
Desvio padrio - 8 111,43

Coef, De Variagdo - CV ”, } T
Grau de liberdade 5]

t 10 %; grau de liberd. 1,288

Limite Inferior 1.118,07
Limite Superior 1,237.35
AP - Amplitude {< 30%) 10,31%
Precisfo - Grau 3

£ ERE e Binholios « 03426000 » SE0 Paula (BP0} » Fooel/Fax (b 38185208

= euuiyfRaguibnaoon. b
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Desde

PODER DE PREDICAO DO MODELO

o . VALORES UNITARIOS _ .
1422’0{] .;:.ww_\_..,,.,.,‘. e b R R S T ‘, P ——— ..;?,
! } ; g
| -
i PO
: ra
s -
151,00 . e
& -
o | : -.
2 108000 ( e e k,,,,‘;V.. PR - -
L !
S -
¥
- é i :
< 909,00 e ' ...... - - s o
“ '
: !/"”
H J/"
738,00 ‘ e i . - — .'
567,00 738.00 2ge.na LAOBD0 L1.251,00 142200
e e O L Y ER N BB O
) O grafico acima demonstra a boa aderéncia entre os valores observados e estimados,

posio que os pontos situam-se proximos da bissetriz do primeiro quadrante. (item
8.2.1.4.1 NBR 14.653-2.2).
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BENFEITORIAS

Tabela § - Grau de fundamentagdo no caso da utilizagdo do método da guantificagdo de
custo de benfeitorias

Grau '
ftem Descrigdo PONTOS
Hi ] |
paauiastode | LS MERES
o Pela elahoracio de | custo unitrio basico ’ .
1 Esllmaté'i.rrztcéo custo orcamente, no para projeto p:;r: prrsﬁf d;fgrr;gle 2
minimo sintético | semelhante ao projeto projet padraa,
pi com os devidos
padrao :
ajustes
2 BO! Calcuiado Justificado Arbitrade 2
Calculada por o
levantamento do Calculada por -
2 métodos técnicos
custo da recuperagao consagrados
Depreciacéo de bern, para deixé-lo A : .
3 fisica no estado de novo oy | Consideranda-se Arbitrada 2
idade, vida uti &
casas de bens novos
- astado de
ou projetos conservacdo
hipotéticos G
TOTAL 6
TIFO PONTOS
GRAU | 1
GRAU 1l 2
GRAU W 3
f\‘-.—/
Tabefa 7 - Enquadramento do faudo segundo seu grau de fundamentagdo
no caso da utilizagiio do método da quantificagio do método da
quantificagio do custo de benfeitorias
Graus 1] L] I
Pontos minimos 7 5 : 3
1tensnoobgrg;éonos 1, com os demais no | 1e 2, no minime | Tedos, no minimo
ini I no G
correspondente minimo no Grau |l rau i no Grau |
sus Donta Sorvatho, n® 523« Pln o5 = DESEGOK ¢ BBy Pauic (5P & FonsiFos 1) 38165085 = pyuily@esuity comuit
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Tabela 10 - Grau de fundamentagio no caso da utilizagao do método evolutive

. Grau
Hem Descrigdo PONTOS
n fl i
Grau |t de Grau 1 de Grau t de
N fundamentacda no | fundamentagdo fundamentacio no
1 vaElggmit;‘;?rgﬁ o métado no métedo métoda 2
comparativo ouno | comparativo ou | comparativo ou no
involutivo no involutivo involutive
Grau Ill de Grau |l de Grau | de
Estimativa dos | fundamentagio no | fundamentagdo fundameniagéao no
Ty 2 custos de métode da no metede da método da 2
reedigdo quantificagéio do | quantificagiio do | quantificacdo do
custo clsto custo
Indeferido em
Fatar de o .
3 e mercado Justificado Arbitrado 1
comercializagéo semelhante
TOTAL 5
TIPO PONTOS
GRAU 1
GRAU I 2
GRAU it 3
Tabela 11 - Enquadramento do laudo sequndo seu grau de fundamentacao
ng caso da utilizagao do método evolutivo
Graus L] H I
Pontos minimos 8 5 3
Itens obrigatorios no 162 como3no | 162, nominimo _Todoes, no
grau minimo no Grau 1) na Grau H minimo ne Grau
corespondente |
Rua Oosta Carvalho, 0° 222 « Pinhairos » 85438000 » S50 Paslo (B8} = Fone/Fax {(11) 3818-5955 » equitvequity com. b
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LIVEO ]  REGISTRO GERAL DATA,_ 0870071007 4= 1 FLS,

2 L EANO | 1.9BT e Matrlculn 2.0, 320113 orerac S ﬁS

JIMOVEL: DY IEEBENO vom & drea s 5.669,19 metres quedrados, mais . au.l ,
Yanna, atnalmente sem benfeitoriss, localizado-no bairro de CHatadourg.!
derta cidade, confrontando en gew tedo vom a avénids dos - Imigrentes ,
rua Gels Daniel Peluse, com od fundes do nuindal da cesa 44 Tua Gal. Dy
niel Yeluso, de quem de divells, e com o wibeirfo Lavepds. Terrenc oo
ses gue € o remanescente do tedo havide por forga do tftule  aquisiti-
g :

FROPRIFTLOCS: LAZARD BATISTA FOMEEIRA e sus mulher NIREES  APARBCIT 4]
CORTES NOGUSTRA, brasileires, casados pelo regime de gomunhZo .univer -
sal de bens, wntes 4 lek n? 6.515/77, ele do comdrcis, BG nf 2,319,415
gp, elz senhory 4o lary, BG n# 3.983.050-3P; reaidentes e . domtciliados®

nesta cidade, 3 ua Antonie Pives Pimsatel, CFP nf 205,253,118/15,~

TTULE AQUISITIVO: .11 - Matrfcula n® 1,495, neste. tres Bragacga
Y Paulista, 08 de deturhro de 1.987. O Fscrevante, + @ oficial,

%?E;:Es!a%ﬁ-q"-; L
— e ...:’..___’ij j—— —

Rl =~ 21k - Braganga Frerlista; 0B de setembre.de 1.987. Conforme es
eritara de 06de agosto de 1,807, do 2% Gartdrioc ds Notas local, Iivrs
538, fls. 236, protecolada sub o nf 54,304 nests registro, os propriets
rios IAZARO BATISTA, WORUEIRA o saa ~miiher-MIRTRES APARECIDA CORIES O
FUEIRA, transaitires por venda g imdvel sbicto desta matricula, 8 EENA=
TG DR CAWPOS, brasileiro, cassdo pels-resime de -cpmanhae pmiversal &
ens; antes é lei nf 6.515/77, com NEIX APARBCIDA DA SITVA CAMPOS, mec
ice, residenmte-e domiciliade nesta cidade, s ria José Hermenegilde Pe<
reira Guimarfes, n® 142; 28 ne 3.7%57,:22-3P, GFF nf 455767

o prego 4s Ezs 190;000,03& sem condicicz. G Estrevesie,
ianial, Wﬂ o+ ST A A YR . -
L \ N " -

Comarce BRAGANCA PAULISTA
ESTALO DE £AD PAULD

IREGISTAD GERAL)

e

¥

Be2 = 12,85~ Braginga Pazl

1 k 1354, 00 de dezesbra de 1.987. Conforme as.
eritira de 09-dz-dezembrs de/1.387, do Cartéris de Notas de Pinbalzinh
desta Comarcgy L 66, fls.,06, protoecolade a0t ¢ n% 65.649 neste mpagl
tTo, ¢ progrietfrics O DE CANPOS e sua mulber BELI APARECIDA D3

} am por-v O Imfval objizto dasts matifcnla,ad
¢ SEC ¥ 44.F17.171/0001-03, catabelecido ne atsl

CARTORIO DE REGISTRC DE IMOVE!S

7 Praga (hisd Hajor; ne 72, Inmerigdo Fetadual né 295,021,021 ,
. fa-Gnd .900.. p pm g$ondipbhes. ¢ Escreveate, s
0 Oficddg—adaatin o e

AV3 I M —’/,32.} ' - & i ntista, 2 de maic de 2013,
Conforme elementosiconstantes em Mandado, sxpddido aos 14 de maia de 7013, pela
Primejm Vaa Fe ! de Bra Paulista, aspmado pelo Diretor de Seiveraria,

Adelcio Geraldo Penba,acOmpanhado de defmais documentos, os quais fizam
arquivade: mesta Serventia, wdo devidamente protacolado sob nimero 197964, s
data de 20 de maio de 2013, ¢ esta para ficar comstando que O IMOVEL aqu
matriculade, de propriedede do Super Mercado Hara Lida. aque, pelo inserto ne
mandado acima reportado, feve sea mzdo social alterada, passando a ser Hara |
Empreendimentos Lida, que auntorizou aludida constrigdo, acha-se penhorado nos :
autos de processo mimero 0000751 -87.2004,403.6123 (G000437-10.2005.403 6123) -
“CONTINUA NO VERSO”

MAURG ALVESDA FONSECA
. OHEML

{SEGUE NQ VERSO)

Fua Costa Carvalha, 1% 222 & Binhefros » 05429.000 « S50 Paule (SE) » ForeiFax 11 1} 3816-5955 = enuity@@aguify.com iy
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{continuzcio ds AV.3 / M — 32 15y - . de Execugio Fiscal, entre partes FAZENDA
MACIONAL x T & H DISTRIBUINORA LTDA, garantindo - 0 " .débito  objeto da
eacengho, no valor de R$639.254,44 (seiscentos € tinta ¢ nave mil, duzentos e cinquentare
quatio Teais € quarenta & gualro centavos), em oufbro de 2092, tendo sido-nomeado fiel |
1 deposisario do bem o procurador juridico da exeestada, Dr. Célia Yoshiharu Ohashi. O valor
devido o esta averhagio serd apurado no Gnal da mencionada,execagde, com base no item 2,
da Tabelz aphicavel aos Registiadoges. Imobilidrios, semde que, pesta- data, estd-¢le a
comesponder & R3433,46 (ghdtrocentps ¢ tjinta e wds redig.c quarema €. seis centavos), assim
distribuido: ac Ofciak fado: RETEH0, ao Ipesp: R$57,03; ao Sinoreg
R$14.26, ao Tetunal dgliust Eu, gt {Vanderlei Muniz), Escrevente, a
digitei. O Substiture do Ofidfa (Edmitkon Rodrigues Bueno).-

AV.AI M - 32.115 - PESHORA ~ Braganga Paulista, 28  deé rovembro de 2014. Conforme
elementos constantes o Mandado de Substituicdo de Penhora, de nimero 2301 2014.00357,
expedidc pels 232, Subseccho judici@ria em S&oe Pauly - Férum Feders! de Braganga Patilista, .
em data de 25 de setembro de 2014, e do-que mais seguiu junto a ele, cujo expediente foi-proto- e
colado resta Serventis, sob minern 212,262 em data de 20 de novembro de 2014, é ests para
ficar constando qué O IMOVEL, <8 matriculado, de proprisdade do Super Mercado Hara Lids,,
que, pelo inserto na inandado acima reportado, teve sua rexdio social alterada, passando @ ser
HARA EMPREENDIMENTOS LTDA.. sue auterizou aludida constriclo, acha-se PENHORADO
nos autes de Execucie Fiscal de nlms: o DO0D442-32.2605.403.5123, peio D, Gitberto Mendes
Sobrinho, MM, Juliz de Diréilo da referids Yars Federal, a qual indica como valor da divida, RS
270.518,70 {duzentos-e salentd mil gquinhenios e dezolto regis e setenta centavos). De impor-
1 fancia agui abservar que tai penhora foi feitz. ey substitulgho & outra averbada sob ndmero 10,
na maticula 23,202, deste Serventis, ainda nao cancelada por enlender este Qficial estar o alo
que-a siluagdo reclama a necassitar de providénci~s complementares, comp indicada na respec-
tiva nota de devolugdo. O valor devitio por esta averbagio sera apurado no final da mencicnada
execucdio, com base sirjtern 2, da Tabela aplicdve! aus Registradores tmobifidrios. sendo-gue,
esponder & R$3IAL, 29, assim: disinbuido: 2o Oficial R§208,93; so Esta-
$43.99; ao Sinoreg RE11.0 ao Tribunal de Justios R$11,00.
Sangi Gianot# Stelin, Escreve: e Aulorizada, a digitei. O Substituto

] \ . . . ]
AV M — 32115 — PENHORA — Braganca Paulista, }3  de abni 2e 2015 Conferme elemantos
 ponstanies em Mandado de Registro de. Penhora, de nimero 2301.2015.00207, expedido pefe 230,
Subseccdo Judicidria em S8 Paulo - Fdrum Federal de Braganga Paulisia, am datg de 13 de-mar-
gn de 2015, e do que mais seguid junte a ele, cuje expadients foi profuouisda nesta Serventia; sob-
nimero 215.842, em data de 01 de abril de 2015, ¢ esta para ficar consianio que ¢ imével ohjgto -
desia - falricula  fof penhorado nos auios de Execuclo Fiscal, ¢ nOmero  DOO1775- R
-1 482007 4035123, pelo Dr. Giberte Mendes Sobrinho, MM Juiz de Direite da referida Vara Fede-
fal, a qualindica como valor da divida, R$501.885,33 (quinhentos e um ril, oitoce 405 & Sessenta e
cinco reais ¢ Wnta @ {rés cantavos), cam a obssrvagio de que foi mencionado ne «ulo de penhora
que faz parte do expediente aqui em trato, 2 existéncia de um préadin no imdvel repoiade nesta pe-
. ga matriz, ndo cbslante sinda réo estar ele a fazer parte desle album imobilidtio, & de cue houve o
- racgrihecimante no procedimernto judicial de onde fot expedida a constigdo squi em averiaghe, de,
que 2 empresa identificada como. tiutar do bem penhorado, apresenfada nesta matricula co-
mo SUPER MERCADO HARA LTDA, £ a masma que figura o citemio failo judicial como exstdan
dz, oi scia HARA EMPREENDIMENTOS LTDA, cuja alteragio ainda ndo faz parte dos #ssorias |-
deste dlbum imabiidrio. O valor devido por aste averbacdo serd apurado no final da menconzos
3 1t base fo tem 2, da Tabela aplicdvel zos Registradores lmabilidrios. sendo que, nes-

ta dalal eskd i conesponder a R$420,80, assim distribuido:. a0 Oficiat R$258,16, 20 Estado
R$73%7, a0 (Resth RE3M.38; do Sinoreg R$13,59; a0 Tribunal de Justiga R$13,59, a0 ISSQN:
R$7,74 5y . L (Francisiaine Siguelrs), Escrevente Autorizada, a digitel. O Substituto do
Oficial, J S AEdmiison Rodrigues Buenc).-

= CONTINUA Hi FICHA NUMERO 2 =
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~

| AV.B/MNE- 32115 - PENHORA - Braganca Paulisla, 21 de junho de 2018. Conforme
elementos constantes em cadidde de averbacdo de penhora, datada de 28 de maio
s 2018, expedida pele 1° Oficio Civel da cidade de Carmpinas, SP, por meio
eielrdnico (Penbora Online PHOD0Z12868), protocolada resta Servenfia, seb
nitenzro 245.683, em data de 28 de maio de 2013, & esia para ficar constando que o
iméve? aqui descrito, acha-se penhorade nos autes do pracesso de Execucao Civil
namere Jde ordem 1032218-87 2016, em que figwra como exequante: COAL
CAMPiNAS LTDA - EPP, CNPIMFE nimero 16.720.860/0001-56, & comn
execulada. HARA EMPREENDIMENTOS LTDA, j& gualificada, conforme aulo ou
ermio de penhiora lavrado aos 18/08/20M7, garantinde o débite objeto da execucso,
no valor de #5273 929 80 (vinte e trés mil. novecentos & vinle e nove reais e oitenta
<entavos), lendo sido nomeada fiel depositario do bem, Dalmir Barbosa — CPFAVF
sob nimero 087.30%.176-99. Observamos ainda, que conforme documentos que
. fazem parte do acens desta Serventia — protocole 215812, de 01 de abril de 2015,
P\‘ que a empresa ideniivicada come litular do bem penhorade, aprésemtada nesta
matricula como Supey WVercado Hara Lida, € a mesma que figura no citado feito
judicial como execuiada, o seja, Hara Empreendimentos Lida, cuja afteraggo ainda
ndo faz parle dos assentos doste Aibum imobiliario, Vaior devido pela pratica deste
aw: ao Oficial R$198.42, av Es:t;jﬁ: R$30.82; ao Ipesp: R$21,09; ao Sinoreg:
&

COMARCH DE BRAGANGA PALILISTA
ESTADC DE SAG PALLD

R$5.71; a0 Triounal de Justiga: X374%, 1ISSQN: R$3 25; e ao Ministério Publica/SP:
55,20 - totai: R$181,94. Eu, {Vanderlei Muniz), Escrevente, & digitei. O

Oficigl—cs ~ . w2 . {Sélgio Gussn) -

CNS: 120329

VI2/M - 32,115 - PENHORA - Bragsnga Paulista, 22 de agosto de 2018. Con-
forme elementos constantes om certido de g ohora, datada de 20 de julho de 2018,
expedida pelo 3% Oficio Civel - Foro Central - desta cidade e comuyta de Braganca
Paubista ~ 3P, por mein sietronice (Penhora Gl PHO00222403), protocolada nes-
ta Serventia, sob mimern 247 420, em data de 37 42 iulho de 2018, & esta para ficer
constando que O IMOVEL objets dests matrieubs, oha-se penhorado nos autes do
processe de execupdo oivil sob ndmero de ordem 100 -38.2017.8.26 0089, em que
figura como exequante, BRF 5.A,, CNPHMF numere 1 1.838.723/0001-27. & come
executada, HARA EMPREENDIMENTOS LTPA., j& sualificada, garantindo o
débito vhisto da exceuciie, ne valer de R¥B1.573.40 foitenta » um mil quinhentos «
selenta e irés reais e quaremta centavosh, envelvende, alem Jo agui matrieulade,
mais dois cutros imdvels, matriculades socb nimeros 2.437 & £2.302, deste mesmo
Servipn Predial, conforme auto ou termo de penhora tavrado ais 14 de junho de
2018, figuranda come depasitiria da bem, a proprietric e executada. Mara Empre-
endimentos Ltda. As despesas com a presente averbacio tomou pur rrse o valar da
divida aqui informado, dividido pelo ndmers de imdveis em penhora, rosultando em
RE27.191.18 (vinte & =ete mil cento e nave ra}
ferma, o valor devido pela pratica de

tribuido: Oficial: 120,
R$6,36; ao Tribyddl de
R$8.80 Eu,

a digitei. O 8

2

REGISTRO DE IMOVE!S

7. ao lpesp: R$23,52; a0 Hinorem

pio: RE3.63; ao Ministério Punlice

NelsiRydowg Ydrigues Costn), Escrevente Autorizsdn,
kg {Edmilson Rodrigues Bueno)..

chzgio Fhussn - GFIGIAL

fua Costa Gurvalho, 07 227 = Pinkeiros » 05429000 » 850 Pauls {58} » Fonsifax {11) 3816-5300% ¢ equiiy@eguity.cem, by
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WSCRICAD CADASTRAL PREFE MUNICIPIO DE BRAGANGA PAULISTA
2 0260 42 01300508 1 .03 IPOSTO PREMIAL £ FERRITORIL GREANO E TAXAS
Ay. Amigrio Pies Fimentet, 2013 - Lan 33
PRRA ST DuE GURREINE NOTHEICACAD
W SOUEE 2 Fizs o prepletirioc do imovsl shwirc deserdte. notificade do langomentd
ki i impomts predis ¢ tEignp Utkenc & Taxa pare ¢ esercico ge 20M8
DESCCHEEDIDG AUEEN
=ECUEADD NAG PROCLR ADG INSERIGAG DO I WEL LoD, IbvEL SRR, LOTE
SHDERE QD INEUFICIENTE mFORMAG Ao E5cRITRPELS Ty ] == | 1 | i
SINDICG QU PORTEWD p———
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Enaenharia

T “ANEXO D”
QUESTIONARIO DE PERCEPCAO DE RISCO AMBIENTAL
QPRA

Hua Cosia Carvalho, 07 222 & Pinhieiros « D3420.000 « S30 Pouis (8P« FonefFax (11} 3518.5055 » equity@s Fsiby oy
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Desde

Engenhariz e

4

2.

Existe ou existiu sobre o terreno avaliando atividade industrial potencialmente contaminadoras
definida no Manua! de Gerenciamento de Areas Contaminadas da CETESBE?

T 8im -~ qual?
% Nao

" N&o Sef.

Existe ou existiu alguma atividade industrial potencialmente contaminadoras definida no Manual
de Gerenciamento de Areas Contaminadas da CETESE em um raio 300 metros do imovel
avaliando?

©8im - qual? 1 Existem diversas industrias num raic de 800m ao entomo do imovel.
" Nao

" Néo Sei.

3 - Qual a utilizagio atual do imdvel avaliando?

" Temeno Livie

" Residencial

" Comercial / Escritérios

& Comercial / Lojas em Geral
" Industrial

" Rural

4 . O imével avaliando confronta ou tem nas proximidadas algumas dessas atividades:

W Posto de Combusthel " Oficina Mecanica I Galvanoplastia " Grafica

H

-

" LavanderafMinturaria " Bota-Fora

-

{7 Lix&o I Femo Velho
Reciclagem de Residuos Domésticos e de Entuihos

Recebimento & Armazenamenio de Residuos Domésticos, industriais e de Enfulhos

" Nag ™ Nio Sei

2

Se alguma for indicada, distancia aproximada de | ] 30 metros.

tim Gosia Natvaiha, 0 &

e eguityi@aguity oom by
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Enganharia ¢ AvaliagSes

Dedcde -0

5 - O imovel avaliando confrontou ou teve nas proximidades algumas das atividades acima?

# 8im  _ qual? i Existe Posto de Combustivel a +/- 30m do imdwel, além de oficinas mecanicas.
7" Nao
" Nao Sei.

1 - 8o ou foram gerados ofluentes liquidos no imavel?

o

% 8im % Doméstico ™ Industrial 7 Hospitalar-
" Ngo
" N3o Sei,

2 - Como s#o ou foram descartados?

¥ Rede Publica

" Fossa Séptica

i Estago de Tratamento de Efluentes
i Diretamente no Salo

" N&o Sei

3 = No interior de imavel avaliando sio wtifizados cu armazenados, 4 céy aberto ou sob cobertura ou
de forma subterranea :

" Baterias Automotivas ou Industriais Usadas
TN

™ Derivados de Petroleo € ou quaisquer cutros tipos de combustiveis
I Posticidas, Herbicidas ou Outros Biocidas

4

i Pneus

T Tintas ou Vernizes

” Residuog

~ Qutros Produtos Quimicos em Recipientes Indiiduais de Mais de 20 Litros ou a Graned
~ Ndo

I Nao Sei

Rua Costa Carvathe, 0¥ 222 « Plnbaias o D5428-000 o 830 Pawic (5P » FonefPax {311 38155938 o aquRy@ecuity. sombr
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Desde E&%"E

Engenhoria e Avaliagde

4 - O imével avaliando foi utitizado em algum momento para deposite de residue industrial, de
construgae civil, hospitalar ou quaisquer outros que possam ser classificados como
contaminantes?

T 8im -~ qual? !
1
i Nao

" N&io Sei.

5 . Existe ou existiu algum laga, lagoa, pogo, nascente ou Curso d"&gua dentro do imdvel avaliando
ou no entorno em raio inferfor 3 60 metros?

% Sim ~qual? | Oiméwl é lindeiro ao Coirego Lavapés.

7 Nao

¢ Nao Set. S~

1 - No interfor do imdvel fol constatada a existéncia de alteracSes andmalas na vegetacao, presenga

de animais mortos ou incéndio recente ?

- . I
Sim  ~quai?

¥ Néo

7 Nao Sel.

2 . Como & felto o abasteciniento de agua no imovel avaliando ?

¥ Rede Publica
7 Pogo Artesiano S
" Curso D'Agua

” Nao h& abastecimento de agua

3 - Existe algum registro da agua ter sido considerada con’taminada' por érgdo ambiental 7

“ gim
7 Nao

£ NBo Sel.

win Carvaiho, 6F 722 @ Fighelios o B5428.000 « S8 iy o b
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Diesde .

1 - Os proprietarios ou ocupantes do iméve! avaliando estao envolvidos em pendéncia juridica ou

administrativa envolvendo crime de danc ambiental de qualquer natureza 7

TS~ qual? j

-y

Nao
& NEO Sei,

i

2 - Existem infragGes ambientais relacionadas ao imével avaliando ou quaiquer uma de suas
instalagdes ?

£ 8Im — gual? g
" Nio
* Nao Sai.

3 - Existe na vizinhanca do imével qualquer empreendimenio listado no Cadastro de Areas
Contaminadas da CETESE?

' 8im - Distancia Estimaca de : g 30 Metros
77 Nao
i~ N&o Sei,

a aproximadamente 3¢ metros

IAreas Contaminadas e Reabilitadas no Estado de Sdo Paulo '

NIVACAR AUTO POSTO LTDA.

AY. DOS IMIGRANTES 4467 - 40 SAG LOURENGCD - BRAGANGA PALLISTA

Atividade [ incustis O COmETtin poste de combustivel [ resicua L) acidenies [} agriculura [ desconhecida
Coordanadas (m}: fuso 23 DATUM WESA4 UTM E 3424TI00UTM_N 746254800

Classificagén &R processo de remediacdo {ACRe) [ reutiizacso

a aproximadamente 180 metros

|Areas Contaminadas e Reabilitadus no Estade de Sio Paule I

AUTC POSTO ITACIRA LTDA.
B. CORONEL DANIEL PELUSO 541+ MATADOURC - BRAGANCA PAULISTA

Atividede [} indlistia [ COmErcio %3] posto de combustivel 1 residuo O atidenies O agticutuia L] desconbecida

Coordensdas {mk: fuso 22 DATUM WGSEa UTM_E 34246300 uTM_N 7452 667,00
ClassHicagao am proceszo de Monitoraments para encermamants (ARE} 3 reutilizagio
Hua Costa Carvalho, ¥ 222 » Pinhairos o DS422.000 » S30 Pauo B8 = FonefFox (11} 38185085 « eguity@aguity comby
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em 0% /0% e fago a remessa destes autos 3

1? VARA FEDERAL.

g RF130%

Claudia Valeria Olivieri Lima Penha
Supervisara da Secao de Distribuicio e Protocoio

Num. 30677912 - Pag. 66



