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1 - INFORMAGOES GERAIS

1.1 - Solicitante/ Proprietario:

TONOLLI DO BRASIL INDUSTRIA E COMERCIO DE METAIS
CNPJ: 56.990.625/0001-00

1.2 - Objeto de Avaliacao

~

Empresas/Localizacao:

ENDERECO DA MATRIZ DO PROPRIETARIO

Rua Jaguari, 701 - Vila Santa Libania - Braganca Paulista - SP

12904-189

RESPONSAVEL LEGAL:
Giuseppe Trincanato - CPF: 052.419.108-59

ENDERECOS DOS IMOVEIS AVALIANDOS

Rodovia D. Pedro | - Bairro Paratei do Meio - Jacarei - SP

Tipo:

IMOVEL URBANO - GLEGA URBANIZAVEL

Classificacao:

Industrial

Area do Imovel:

Conforme Matricula 20.296 - 88.700 m?2
Conforme Matricula 17.045 - 12.100 m?2
Conforme Matricula 19.513 - 12.100 m?2

Matricula: Matricula 20.296
Matricula 17.045
Matricula 19.513
Oficial do Registro de Iméveis - Comarca de Jacarei - SP
Objetivo: Avaliacao de Bens - Determinacao de valor justo de mercado
Finalidade: Para Plano de Recuperacao Judicial conforme Lei 11.101 de 9 de
fevereiro de 2005, Art. 53
Database: Setembro de 2017
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1.3 - Valores Apurados

Valor Justo de Mercado Total
R$ 3.575.000,00

(Trés milhGes e quinhentos e setenta e cinco mil reais)

2 - PREMISSAS E RESSALVAS

Para avaliacao deste imével foram consideradas a documentacao recebida, tais como
as matriculas do imével de numeros 20.296, 17.045 e 19.513 todas do Oficial Registro de
Iméveis Comarca de Jacarei - SP, Numero do Registro Imobiliario na Prefeitura de Jacarei
(322214115000100000) para comprovacao de imoével urbano, Levantamento

Planialtimétrico e Projeto de implantacao da Fabrica, todos anexados a este laudo.

Segundo as matriculas foram encontradas as seguintes ressalvas: Nas matriculas do
imével n° 20.296, 19.513 e 17.05 foram averbadas em 15 de abril de 2016 pela CETESB,
Companhia Ambiental do Estado de Sao Paulo, que o imével destas matriculas encontra-se

contaminado sob investigacao, contaminacao ocasionadas por metais (vide matriculas).

No momento da pesquisa e levantamento da documentacdo do imével nao foi
encontrado nenhum registro de APP (Area de Preservacao Permanente), sabendo da existéncia
de tal area, foi considerada a faixa de 30m para cada lado do Rio Paratei do Meio que passa
pela area e todo o seu comprimento pela extensao do terreno chegando ao valor estimado de
9.500m?2 de area de APP.

A fabrica encontra-se 100% desativada. Atualmente somente uma portaria de vigilancia
funciona no local para restringir acessos. No terreno ainda encontramos uma quantidade
expressiva de equipamentos sucateados para desmonte e alguns restos de alvenaria para

demolicao.

Foi nos informados pelos representantes legais da empresa Italspeed Automotive Ltda,

que no terreno da fabrica existem aproximadamente 220.000 toneladas de residuo de escoria <

de chumbo, A escéria é o subproduto da fundicao de minério para purificar metais. Pode ser

considerada uma mistura de 6xidos metalicos mas também podem conter sulfitos metalicos e
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atomos de metais na sua forma elementar. Segundo 0s responsaveis este residuo pode ser

utilizado, mas sua utilizacao € limitada com restricao de 6rgaos ambientais.
Para esta avaliacao nao foi considerada a retirada destes residuos do imovel.

Nao foi contratado para avaliacao deste imével um Engenheiro Ambiental, sendo assim
o valor ora encontrado e disposto como valor justo de mercado, nao agrega o passivo

ambiental existente.

O imovel tem area de edificacao averbada, mas totalmente em condicoes de ruina,

diante disto nao foram considerados valores de edificacoes.

A finalidade deste laudo € informar o valor total do patriménio das empresas envolvidas
em processo de Recuperacao Judicial conforme prevé a lei 11.101 de 9 de fevereiro de 2005
e para tal foi realizada vistoria “in loco” afim de averiguar e constatar todas as instalacoes

existentes.

Para esta avaliacao nao foram consultadas Legislacao Municipal, Estadual e Federal,
apenas foram consultados os documentos pertinentes ao imoével, enviados pelo cliente, a

Prefeitura de Jacarei e a area de zoneamento conforme Plano Diretor de Jacarei.

Os valores apresentados neste laudo refletem a situacao atual do mercado, diante tal
ficamos isentos da responsabilidade de quaisquer fatores econdémicos ou fisicos que venham

a ocorrer apos a data base deste laudo e afetarem a avaliacao realizada.

Para a realizacao deste laudo foram realizadas pesquisas no setor imobiliario onde ele

se encontra.

Os valores de imoveis variam expressivamente conforme demanda de oferta e procura.
Além das diferencas de uso e ocupacao, tendo esta regiao imoveis comerciais, industriais,

residéncias e rurais, cercados de diferentes padrdes construtivos.

Trabalhamos para ajustar o valor conforme a realidade atual de mercado da regiao,

bem como ajustar a tipologia e fins ao qual o imoével se destina.

O imovel ndo se encontra livre conforme documentos de matriculas, estando as

matriculas anexadas a este laudo de avaliagao para consulta.
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Eu Rosangela Bomtempo de Siqueira, engenheira civil autbnoma, responsavel pela
empresa Forense Engenharia declaro nao ter nenhum tipo de vinculo com os proprietarios dos
bens avaliados, estando na forma de contratada, nao tendo, portanto, nenhum interesse

pessoal ou financeiro nos imoéveis avaliados neste laudo de avaliacao de bens.

3 - IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

A entrada principal do imével esta situada a Estrada Velha de Igarata - Bairro Paratei
do meio, proximo ao conjunto 22 de abril, conforme imagens do Google Maps, abaixo:
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FIGURA 1 - LOCALIZACAO DO IMOVEL

Este imbvel especificamente encontra-se em terreno plano/acidentado.

A principal via de acesso € a Rodovia D. Pedro I, KM 10, e a via de acesso Estrada Velha
de Igarata.

A regiao € caracterizada por condicoes basicas de organizacao, infra-estrutura e
apresenta expansao industrial.

0 acesso ao imoével se da por via pulblica, asfaltada.

A imagem abaixo ilustra via satélite a posicao geografica do terreno.
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FIGURA 2 — SITUACAO GEOGRAFICA DO TERRENO

O Rio Paratei faceia a lateral do terreno, sua frente € voltada para a direcao da
Rodovia D. Pedro.

O imével encontra-se totalmente cercado com tela alambrado e com uma Unica
entrada com grades e guarita de acesso.

Chega até o imodvel toda a infraestrutura de energia pela EDP Sao Paulo Distribuicao
de Energia e agua pela Sabesp.

Constam no imoével:

o Edificacao de Guarita e escritorios feitos em alvenaria de concreto.

4 - DIAGNOSTICO DE MERCADO

Jacarei € um municipio da Regiao Metropolitana do Vale do Paraiba e Litoral Norte,
no estado de Sao Paulo, no Brasil. Localiza-se a leste da capital do estado, distando desta

cerca de 82 quildmetros.
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Jacarei faz parte do chamado Complexo Metropolitano Expandido, que ultrapassa os 29
000 000 de habitantes e que compoe, aproximadamente, 75 por cento da populacao do

estado de Sao Paulo.

Os seus municipios limitrofes sao: Sao José dos Campos a norte e nordeste; Jambeiro a
leste; Santa Branca a sudeste; Guararema a sudoeste; Santa Isabela oeste e lgarataa

noroeste.
A cidade é banhada pelos rios Comprido, Paraiba do Sul, Turi e Paratei.

As principais empresas instaladas em Jacarei sao: AmBev, Heineken, Fibria
Celulose, Cebrace, Dow Quimica, Latasa, Parker Hannifin, Pirelli, Fademac, Freudenberg,
Metallrgica Ipé, IKK, Adatex, Emerson, White Martins, Latecoere, Gates, Kadarfit, Adatex,

Sadefem, Volex, Inylbra, Chery e Teknia Tecnotubo.

A cidade possui PAT (Posto de Atendimento ao Trabalhador) e Banco do Povo. Destaque-
se que a cidade € a Unica da regiao que possui entreposto aduaneiro. [Necessita de fontes].
Possui rede de gas natural com 26,8 km de tubulacao que atende a 10 industrias. [Necessita

de fontes]

Jacarei € destaque no panorama nacional como uma das melhores cidades para se

viver, possui Shopping e opcoes de entretenimento.

4.1 - PESQUISA DE MERCADO

Além do trabalho realizado na regiao com levantamentos “in loco”, foi realizado um
trabalho de contato com corretores, imobiliarias, engenheiros e proprietarios da regiao. Este
trabalho nos permitiu conhecer o mercado e a localizacao do imével.

4.2 - VISTORIA
A vistoria no imovel foi realizada no dia 05 de setembro de 2017.
A vistoria foi feita no campo interno e externo do imével.
0 perimetro do imével foi todo percorrido e um registro fotografico foi feito do local.

Para esta vistoria, tivemos acesso com a permissao da Sra. Clarisse Pereira Gomes,oo
Encarregada Fiscal da empresa, na qual solicitou ao porteiro nos acompanhar para mostraro 2

of
©
[a
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terreno da antiga fabrica, bem como concedeu as documentacoes pertinentes para elaboracao
deste laudo.

Além disso contribuiram para este trabalho a Sra. Lucilia Blanes do departamento de
Cartografia do Grupo Italmisa e Sra. Camila Batista Secretaria da Diretoria.

Tudo que foi encontrado no terreno foi relatado no item 3 deste laudo, Identificacao e
Caracterizacao do Imovel.

Nao é sabido o que existe dentro da edificacdo em alvenaria de bloco de concreto, nem
tampouco pode-se responder pelo que ha armazenado visto que no ato da vistoria os galpoes
encontravam-se fechados.

Para evidenciar nossa visita abaixo demonstramos por meio das imagens a atual
e real situacao do imovel:

~ v
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Abaixo as evidéncias fotograficas que evidenciam o entorno do imovel.
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5 - INDICAGAO DOS METODOS

Com base em todo trabalho de pesquisa chegou-se a conclusao que para a avaliacao
deste imével o mais indicado seria a utilizacao do método de Tratamento por fatores.

5.1 - TRATAMENTO POR FATORES

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais
semelhantes possiveis ao avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferencas
perante 0 mesmo, para mais ou para menos, sao levadas em conta. E admitida a priori a
existéncia de relacgoes fixas entre as diferengas dos atributos especificos e os respectivos
precos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do elemento comparativo na
forma de somatorio. No valor original do elemento devem ser considerados, quando aplicaveis:

e Acelasticidade de precos representada pelo fator oferta
e A transformacao de precos a vista e a prazo, e/ou conversoes de precos que sejam
ofertados em outras moedas.

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera considerado como
homogeneizante quando apds a aplicacao dos respectivos ajustes, se verificar que o conjunto
de novos valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de variagcao dos dados que o
conjunto original. Devem refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado, numa
determinada abrangéncia espacial e temporal, com a consideracao de:

e Fator Area;
e Fator Oferta de Mercado;

6 - TRATAMENTO DE DADOS E IDENTIFICAGAO DO RESULTADOS

6.1 - Método de Tratamento por Fatores

1 RS 1.200.000,00 84.700,00 | RS 14,17 0,95 0,90 RS 12,08
2 RS 6.000.000,00 76.560,00 | RS 78,37 0,93 0,90 RS 64,98
3 RS 3.105.000,00 97.000,00 | RS 32,01 0,99 0,90 RS 28,36
4 RS 4.000.000,00 100.000,00 | RS 40,00 0,99 0,90 RS 35,73
5 RS 2.600.000,00 67.000,00 | RS 38,81 0,95 0,90 RS 32,91

Foram atribuidos os fatores area e oferta.
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Apés avaliacao e tratamento de dados, foi realizado calculo do intervalo de confianca,
campo de arbitrio e grau de precisao.

O modelo de saneamento foi utilizado Chauvenet.

7 - GRAU DE FUNDAMENTAGAO e GRAU DE PRECISAO

Conforme ~avaliagézo para este laudo e segundo NBR 14653-2, ficou definido
GRAU DE FUNDMENTACAO Il e GRAU DE PRECISAO II, por metodologia cientifica consagrada.

8 - DECLARACAO DO PERITO (CONCLUSAO)

Com base nas premissas e metodologias indicadas para o presente LAUDO DE
AVALIACAO DE BENS certifico o seguinte valor com base na data de 11 de setembro de
2017.

Valor Justo de Mercado Total
R$ 3.575.000,00

(Trés milhGes e quinhentos e setenta e cinco mil reais)

Saliento que o valor expresso e os resultados obtidos nesta avaliacao de bens

devem ser perfeitamente compreendidos e utilizados para a finalidade a que se propoem.

Eu Rosangela Bomtempo de Siqueira, engenheira civil, responsavel pela
empresa FORENSE ENGENHARIA, me responsabilizo pela manutencao do mais absoluto
sigilo com relacao as informagOes neste documento citadas, bem como dados e

fotografias coletadas.
9 - ANEXOS

1. Matriculas dos imoéveis;

2. Levantamento Planialtimétrico;
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3. ART's;
10 - ENCERRAMENTO

Este LAUDO DE AVALIACOES DE BENS, consta de 18 paginas com (3) trés anexos
incluidos a ele, redigidas, impressas e rubricada pela prépria engenheira, sendo esta
Gltima folha datada e assinada, atestando a veracidade das informacbdes e

levantamentos realizados.

Por fim atestamos o presente LAUDO, apresentando as reais condi¢des dos bens

conforme a vistoria supracitada.

Atenciosamente,

!

Eng® Rosangela Bomtempo de Siqueira

Engenheira Civil

Membro do IBAPE-MG

CREA SP 5069888755

Fone (34) 9-9916-0803 Vivo (34) Wpp (34) 9-9142-3399 Tim

Pagina 18

Responsavel Técnica

e

Rosangela Bomtempo de Siqueira
Engenheira Civil
CREA SP 5069888755 /




