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LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

“Bairro das Perobas — Distrito Industrial”
Cordeirépolis — Estado de Sao Paulo.

IMOVEL INDUSTRIAL (terreno + edificacédo)
Corretor e Perito Avaliador de Imoéveis

Rodrigo Caruzo
CRECI/SP: 94211-F/ CNAI: 4.888

rcaruzo@creci.org.br
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Solicitante: NOVAPORTFOLIO PARTICIPACOES S.A., CNPJ n°. 27.025.181/0001-67, situada
a Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3477 — 14° Andar - Itaim Bibi — Cep: 04538-133 - Sao
Paulo/SP.

IMOVEL OBJETO DA AVALIACAO

O presente trabalho tem por finalidade avaliar o imével industrial (terreno + edificacdo),
matricula sob n.° 790 do Cartoério de Registro de Imoéveis e Anexos de Cordeirépolis/SP, situado
na cidade de Cordeir6polis na Rua 03, S/N° — Bairro das Perébas — Distrito Industrial I — CEP:
13.490-000.

Tipo do imével: Imével Industrial Urbano.

Caracteristicas do Imével Avaliando da matricula:

Imével contendo;

M.790: Barracdao Comercial contendo: Pavimento Térreo — 01 Galpao, 01 sala relégio de ponto,
01 vestiario feminino, 01 banheiro feminino, 01 vestiario masculino, 01 banheiro masculino, 02
depositos, 01 sala, 01 hall e 01 guarita com 01 W.C. e antecamara. Pavimento Superior — 01 sala
administracdo, 01 banheiro, 01 W.C. feminino e 01 W.C. masculino, perfazendo uma construcao
de 1.738,24 metros quadrados na gleba de terras, designada por Gleba “F”, localizada no Bairro
das Perdbas, Distrito Industrial de Cordeirépolis-SP, com area total de 18.019,00 metros
quadrados, dentro das seguintes divisas, medidas e confrontag¢des: Partindo do ponto 1, situado
na confluéncia de propriedade da Usina Sao Jodo e a Via de Acesso, segue em linha reta com
uma distancia de 28,00 metros, até atingir o ponto 2 e dai, segue em curva, com uma distancia
de 35,50 metros, até atingir o ponto 3, seguindo dai, em linha reta, numa distancia de 102,50
metros, até atingir o ponto 4, sendo que do ponto 1 até o ponto 4, o imével confronta com a Via
de Acesso, dai deflete a direita e segue em linha reta com uma distancia de 95,00 metros, até
atingir o ponto 5, defletindo dai a direita e seguindo em linha reta com uma distancia de 166,80
metros, até atingir o ponto 6, dai deflete a direita e segue em linha reta com uma distancia de
146,90 metros, dai deflete a direita e segue em linha reta com mais 42,30 metros, até atingir o
ponto inicial 1, onde se iniciou a descricao, fechando assim a poligonal, sendo que do ponto 4
até o ponto 1, o imével confronta com propriedade de Usina Sado Joao.

Cadastro Municipal: 01-01-206-0101-001.

Total da drea do terreno.............eeeeeeeeeeeeeeeneeeeennnnnn. 18.019,00 m?
Area construida Barrac@o 1..........coeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee.. 1.738,24 m?
Area construida Barracdo 2 (aproximadamente)......2.800,00 m?
Total de drea cOnStruida. .............cceeeeveeeeeeeeeeevneennnnn. 4.538,24 m?

Caracteristicas do Imédvel Avaliando: Imével Industrial com estrutura de Empresa de Grande
Porte e ativa ha varias décadas. Edificacoes variam de nova a mais antiga, pois tratam-se de 2
barracdes: 01 conforme consta na matricula de 1.738,24m? e outro mais novo no qual a
empresa esta ativa com sua atividade de “Fabricacdo de outras pecas e acessorios para veiculos
automotores” de aproximadamente contendo 2.800,0m?, perfazendo assim uma area total de
4.538,24m? de construcao.

Zoneamento: ZI (Zona Industrial). Regido préoxima e de facil acesso a SP-310 Rodovia
Washington Luis, SP-330 Rodovia Anhanguera, SP-348 Rodovia dos Bandeirantes e SP-316
Rodovia Constantine Peruche que liga Cordeirépolis a SP-330 Rodovia Anhanguera. Local com
infraestrutura em boas condicées, saneamento de agua e esgoto e rede Elétrica. Otima
Localizacdo. (Fotos em anexo).

Analise Mercadologica

Para obtencdo do valor do imével avaliado, procedeu-se uma pesquisa de mercado,
abrangendo elementos localizados na regido do imével. A avaliacdo do imével acima citado sera

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por RODOLFO FONTANA BOEIRA DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/08/2019 as 21:07 , sob o nimero WJMJ19411679609

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1067291-06.2014.8.26.0100 e cédigo 7A3EF9D.
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feita pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e Estimativa para avaliar o terreno
(item 8.2.1 da norma ABNT NBR 14.653-2:2011). Por fim, multiplicaremos os valores
encontrados dos m? (terreno + edificagcdes) ao imével avaliando para chegar ao valor final,
colocando em consideracao que se trata de imével Industrial.
*Lembrando que ndo foi liberado acesso para entrar no imével objeto da avaliagdo.

1. Fachada do barracao 01 - (antigo):

2. Foto da rua de acesso a area;

3. Fotos da frente e area;

umero WJMJ19411679609
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4. Localizacao e foto da rua de acesso aos barracoes;
6. Fachada e acesso da portaria ao Barracédo 2 (novo)

5. Fotos da fachada do Barracéao 2 (novo)
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Mapa de Iocalizagéo b L_e.genda
trnével Industrial em Cordeirépolis/SP. B A +  Barracdo

ot |

TR OV e |

11. Fonte: http://www.cordeiropolis.sp.gov.br/wp-content/uploads/2018/08 /ANEXO-Z-III-
Cod-003_2018-ESC-10000.pdf

Valor do Objeto Avaliando

Obedecendo aos critérios avaliados, o valor do imével pelo Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado e Estimativa, conforme descrito na pagina 2 deste, e, usando critério do imével como
um todo em construcdo, estado de conservacdo e excelente localizacdo resulta em;

WJMJ19411679609
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Ou seja:

Area total dO tEITEIIO. .. .eeeeee e e e e e e e e e eeaas 18.019,00m?
Valor total dO tEITEMO. ... ccuiniiiieiieie e e e ens R$ 2.702.850,00
Valor do m? do terreno pesquisSado......cccueeuveinieneniinenenrinennenennenennennns R$ 150,00m?
Area total de Construcao Industrial.........ccoeeeviiuiiriiiniieeiiieeeriiieeeeeanns 4.538,24m?2
Valor total da COnStIUCAOD.......ccuuiivueiiniiieeeieiieiieeeieeieeeeeneeaneeanes R$ 5.847.150,00
Valor do m? da Construcdo Industrial pesquisado.............cceeenueennee. R$ 1.288,42m?

Valor do imével, objeto de estudo: R$ 8.550.000,00 (Oito Milhées, Quinhentos e

Cinquenta Mil Reais).

Encerramento

Estando o laudo concluido, eu, Rodrigo Caruzo, corretor e perito avaliador especializado em
avaliacoes de imoéveis, CRECI/SP n°® 94.211 e CNAIL: 4.888, coloco-me a disposicao para

quaisquer esclarecimentos que, por ventura, se faca necessario.

Limeira, 10 de Junho de 2019.

WARUZO
CRECI/SP:r94.211-F / CNAI: 4888

rcaruzo@creci.org.br — (19) 9.8853-0013 @
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LAUDO DE AVALIACAO

Barracdo Industrial localizado na Rua Vivaldo
de Quintal (antiga rua 03) s/n, Bairro das
Perobas - Distrito Industrial na cidade de
Cordeirdpolis / SP - CEP: 13490-000
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Consultor Imobilidrio

CRECI 88614
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(19) 99708 0156

CONSUETORIA IMOBILIARIA 35%135%22421 - ID Nextel

LAUDO DE AVALIACAO

Atendendo ao pedido da Empresa Nova Portfolio Participagdes S/A, procedemos a
avaliagdo do Barracfo Industrial localizado na Rua Vivalde de Quintal (antiga rua
03) s/n, Bairro das Perobas - Distrito Industrial na cidade de Cordeirépolis / SP -
CEP: 13490-000, como segue:

Barracdo Industrial contendo: Pavimento térreo - 01 galp#o, 01 sala relogio de ponto, 01
vestidrio feminino, 01 banheiro feminino, 01 vestidrio masculino, 01 banheiro
masculino, 02 depésitos, 01 sala, 01 hall e 01 guarita com 01 w.c. e antecamara.
Pavimento Superior - 01 sala administrag@o, 01 banheiro, 01 w.c feminino e 01 w.c
masculino, perfazendo uma construgdo de 1.738,24 metros quadrados na gleba de terras,
designada por Gleba “F” localizada no Bairro das Perobas, Distrito Industrial de
Cordeirépolis/SP, com 4rea total de 18.019,00 metros quadrados, dentro das seguintes
divisas, medidas e confrontagdes: Partindo do ponto 1, situado na confluéncia de
propriedade da Usina S3o Joao e a Via de Acesso, segue em linha reta com uma
distdncia de 28,00 metros, até atingir o ponto 2 e dai, segue em curva, com uma
distancia de 35,50 metros, até atingir o ponto 3, seguindo dai, em linha reta, numa
distancia de 102,50 metros, até atingir o ponto 4, sendo que do ponto 1 até o ponto 4, 0
imovel confronta com a Via de Acesso, dai deflete a direita e segue em linha reta com
uma distancia de 95,00 metros, até atingir o ponto 5, defletindo dai a direita e seguindo
em linha reta com uma distdncia de 166,80 metros, até atingir o ponto 6, dai deflete a
direita e segue em linha reta com uma distincia de 146,90 metros, dai deflete a direita e
segue em linha reta com mais 42,30 metros, até atingir o ponto inicial 1, onde se iniciou
a descrigéo, fechando assim a poligonal, sendo que do ponto 4 até o ponto 1, o imével
confronta com a propriedade de Usina Sdo Joao.

Imdvel devidamente cadastrado na Prefeitura Municipal de Cordeir6polis sob n° 01-01-
206-0101-001 e registrado no Cartério de Registro de Iméveis de Cordeirdpolis sob n°
790.

Obs. Esta avaliagdo foi realizada pelo método comparativo e estimativa, haja visto que
ndo foi autorizado adentrar ao imével, objeto deste Laudo de Avaliagéo.

Area util construida do Barracio 01: 1.738,24 m?
(averbado na matricula apresentada)
Area ttil aproximadamente construida do Barracdo 02: 2.800.00 m*

(ndio averbada na matricula apresentada)
Area total do terreno: 18.019,00 m*

Fonte: matricula do imdvel e visita externa ao imovel

T
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35%135%22421 - ID Nextel

Levando-se em consideracdo os aspectos fisicos do imével, como seu tamanho, padrio
de construgdo e topografia, bem como os aspectos mercadoldgicos como sua
localizagdo, avaliamos o seu valor de mercado para venda na data de hoje em
RS 7.800.000,00 (Sete Milhdes e Oitocentos Mil Reais)

Colocamo-nos a disposicfo para maiores esclarecimentos.

Limeira, 10 de Junho de 2019.

www.josemauriciomofatio.wix.com/corretordeimoveis
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VISTA FRONTAL E DO LOGRADOURO VISTA FRONTAL E DO LOGRADOURO
DO IMOVEL DO IMOVEL

VISTA FRONTAL E DO LOGRADOURO VISTA FRONTAL E DO LOGRADOURO
PO IMOVEL DO IMOVEL

VISTA DO LOGRADOURO COM O
IMOVEL AO FUNDO
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CONSULTORLA IMOBILLAREA

José Mauricio Mofalio

Consultor Imobilidrio
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VISTA AEREA DA PARTE DE TRAS DO IMOVEL
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Folha 01 de O1.

LIVRO N° 2 -REGISTRO
GERAL

me;c;g——J [—“"*j RCngtl‘O de Imdveis e Anexos de

; R D EI RO P OLTIS
_M__E_. Barrac3o comercial contendo: Pav Térreo 01 gatpao 01 sala reléglo de ponto o1
vestidric feminino;- 01 banheira feminino, 01 vestaria masculino, 01 banheiro mascuiino, 02

depésitos, 01 sala, 01 hall e 01 guarita.com 01 W.C. e antecamara. Pav. Superior — 01 sala
administragdo, 01 banheiro, 01 W.C. feminino ‘e 01 W.C. masculino, perfazendo uma
construgio de 1.738,24 metros quadrados. na gleba de terras, designada por Gleba “F",
localizada no Bairro das Perobas, Distrito Industrial de Cordeirtpolis-SP, com a area total de
18.019,00 metros quadrados, dentro das seguintes divisas, medidas e confrontagdes: Partindo
do ponto 1, situado na confluéneia de propriedade da Usina S&0 Jo&o e a Via de Acesso, segue
em linha rata com uma distancia de 28,00 metros, até atingir o ponto 2 e dal, segue em curva,
.com uma distancia de 35,50 metros, até atingir o ponto 3, seguindo dai, em linha reta, numa
disténcia de 102,50 metros, até atingir o ponto 4, sendo que do ponto 1 até ¢ ponto 4, o imovel
confronta com a Via de Acesso, dai deflete 2 direita ¢ segue em linha reta éom uma distancia
de 95,00 metros, até atingir o ponto 5, defletindo dai a direita e seguindo em linha reta com
uma distancia de 166,80 metros, até atingir o ponto 8, dai deflete & direita e segue em linha reta
com uma distancia de 146,90 metros, dal deflete 4 direita € segue em linha reta com mais
42,30 meiros, até atingir o ponto inicial 1, onde se iniciou a descrigdo, fechando assim a
poligonal, sendo que do ponto 4 até o ponio 1, o imével confronta com propriedade de Usma
. Sé@o Jodo.
Cadastro Municipal: 01-01-206-0101-001. ‘
PRQPB]E[ARIOS: MAURICIC ZACQARB-empmério. RG n® 18.128.970-2-SSP/SP, CPF/MF
n® 154.899.828-10, casado pelo regime da separagéo de bens, na vigéncia da Lei n. 6.515/77,
conforme escritura de pacto antenupcial registrada sob n° 7.829, livro 3, do 1° Registro de
Iméveis de Limeira-SP, com MARC_E_LA ARAUJO [ ZACCARIA, comerciante, RG n°
22.506.786-1-SSP/SP, CPF/MF n® 177.624.248-30, brasileiros, resxdentes e domiciliados na
Avenida Maria Buzolin, n® 371, Apto. 61, em Limeira-SP ¢ RENATA ZACCARIA SIMONI,
médica, RG n°® 18.128.971-SSP/SP, CPF/MF n° 154.8990.808-77, casada pelo regime da
separagdo de bens, na vigéncia da Lei n. 6.515/77, conforme escritura de pacto antenupcial
registrada sob n° 8.576, livro-3, do 1° Registro de Iméveis de Limeira-SP, com _AM‘L

ANTONIO TEIRO _SIMONI, - médico, RG n° 13.267.332-SSP/SP, CPF/MF n°
485 512 808-34, brasileiros, res:dentas e domiciliados na Rua Deputado Octavio Lopes, n® 387,
em Limeira-SP. P
REGISTRO ANTERIOR ﬁl- 13.450,'em 26 de dezembro de 1984, do 1° Registro de Iméveis de
Limeira-SP.
Cordeirépolis, 30 de j Janelro de 2012
Oficial Substituto : @
f,r e . Laercio opes Jardim

_«Em 30 de janeiro.de 2012

_-"f‘RO S
N NAGCAO FIDUCIARIA il N
Conforme cédula de crédito bancario n" 13743/11 coin anexo de instrumento particular de

constituigdo de alienagéo fiduciaria'em” garant!a. emitida_em 07 de dezembro de 2011, na

cidade de Sao Paulo-SP, Mauricio--Za e Rénata Zaccaria Simoni em garantia do
pagamento da divida, no valor de R$ 6.5004 00 hlienaram fiduciariamente o imovel objeto
desta matricula para BANCO BVA S. %{ CNPJIMF @ 32.254.138/0001-03, com sede na
Avenida Borges de Medeiros, n° 633, sdla 101, Leblon, no Rio de Janeiro-RJ, com agéncia na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.900, em Sao Paulo-SP, vencivel em 09 de novembro de
2015, divida esta a ser paga em 36 prestagoes mensais e sucessivas, no valor inicial total de
R$ 180.555,55, vencendo-se a primelra delas em 07/12/2012 e as demais em igual dia dos
meses subsequenies, com taxa de juros fixos de 1,30000% ao més equlvalente a 16,76517%

Oficial de Registro de Iméveis & Anexos
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ao ano. Para gs efeitos do artigo 24, inciso VI, da Lei n® 8.514/97, fou mdlcado o valor de R$

A4RNNONN NN ~dimbiea

] ®ISVNUC,W, allalizado moneiariamente até o dia do Ieﬂao com as
- constantes do titulo (Protocolon 5.933de 17/01/2012). - - - dema:s Soidigpes

Oficial Substituto
LaercioCosta Lopes Jardim

OFICIAL DE REGISTROS DE rwﬁzs Ac Oficial.:Rs 22,01
CERTIFICO e dou f&, {2rotocole n® 5933) A0 Estado..iRS - 6,26 :
que a presente cc»pva é reprodugfo autén- Ao Ipesp...:R§ 4,864 ;
tica da matricyla n° 790, extraida 'nos| | Ac Sinoreg.:Rs 1,16
termos do »§ 1% da Lei n° 6.015/73}| Ae T.3.....:RS 1;16.
Cordeirg 330 de janeiro de 2012. TOTAL tRS 35,23°

B " PROTOCOLG N2, 5933 3
Lasrcic Costa Lopas dardim *Recolhidos por guiax i
Loficial Subg 3 : : ) {

{ Prot.: 5933 - Mat.: 790

B 1

WJMJ19411679609

umero

21:07 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RODOLFO FONTANA BOEIRA DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/08/2019

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1067291-06.2014.8.26.0100 e cédigo 7A3EF9F.



IMOBILIARIA g¢
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LAUDO DE AVALIACAO

SOLICITANTE
Novaportfolio Participagdes S.A.

CNPJ: 27.025.181/0001-67

CONTRATADA

ESSE ESSE EIRELI, imobilidria atuante no mercado imobiliario de
Limeira a 50 anos, estabelecida a Rua Santa Cruz n© 608 -
Centro, nesta cidade de Limeira/SP, inscrita no CRECI sob n°© PJ-
3.828, representada neste ato pela corretora de imoéveis Edna
Maria Sassi Dragone, portadora do CRECI n° 78.146 - 22 Regiao.

OBJETIVO
O proposito da elaboracdo do presente trabalho avaliatério € o de
atribuir “valor real de venda” ao imovel descrito neste laudo.

ENDERECO DO IMOVEL:
Rua 03 s/n° - Distrito Industrial 1

Cordeiropolis/SP — CEP.: 13490-000

DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de um prédio industrial, composto de 02 (dois)
barracdes conforme descrigao abaixo:

BARRACAO “A” contém no pavimento térreo: 01 galpdo, 01 sala
de relégio de ponto, 01 vestidrio feminino, 01 banheiro feminino,
01 vestidrio masculino, 01 banheiro masculino, 02 depdsitos, 01
sala, 01 hall e 01 guarita com 01 banheiro e antecamara. No
pavimento superior: 01 sala de administragdo, 01 banheiro, 01
WC feminino e 01 WC masculino, perfazendo uma construgao de
1.738,24m?2.

BARRACAO “B” ndo possui averbacdo junto a matricula do
imovel, tendo sua medida aproximada de 3.000m?2 estipulada por

imagem aérea.
@) 1

Rua Santa Cruz, 608 | Centro | Limeira | Sdo Paulo | Cep 13480-041
Fone/Fax: (19) 3404-4848 | CRECI PJ: 3.828
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O prédio industrial acima descrito encontra-se edificado sob uma
gleba de terras medindo 18.019m2, objeto da matricula n® 790
do Registro de Imdveis e Anexos de Cordeirdpolis, estando
cadastrado na municipalidade sob n° 01-01-206-0101-001.

CONSIDERACOES

O presente laudo de avaliagao foi elaborado sem acesso ao
interior do imovel, baseado nos documentos fornecidos pelo
solicitante, referéncias de imagens aéreas e visita a area externa
do imodvel.

O imédvel estd situado no Distrito Industrial de Cordeir6polis/SP,
com facil acesso para a Rodovia Washington Luiz.

A regido conta as seguintes benfeitorias publicas: energia
elétrica, telefonia fixa e coleta de lixo. A regiao nao possui
fornecimento de &gua, tratamento de esgoto, pavimentagao
asfaltica e sinais de internet.

METODOLOGIA APLICADA

Neste trabalho avaliatéorio optou-se pelo método comparativo
direto de dados de mercado, por ser este o meétodo mais
comumente utilizado, pesquisando-se as informagdes de mercado
em data recente.

CONCLUSAO

Por todas as caracteristicas citadas, atribui-se ao imodvel acima
descrito o valor de R$ 7.622.920,00 (Sete milhoes,
seiscentos e vinte e dois mil, novecentos e vinte reais)
para venda na presente data, utilizando-se a seguinte base
calculo:

e Terreno: 18.019,00m=2 x R$ 200,00/m?2 R$ 3.603.800,00
e Barracdo "A”: 1.738,24m?2 x R$ 500,00/m?2 R$ 869.120,00
e Barracao "B”: 3.000,00m2 x R$ 1.000,00/2 R$ 3.000.000,00
e Qutras benfeitorias, tais como: guarita, piso externo, padroes,

muros/alambrados R$ 150.000,00

Rua Santa Cruz, 608 | Centro | Limeira | Sdo Paulo | Cep 13480-041 \
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Sobre os valores acima atribuidos, admite-se como normal uma
variacdo de até 5% (Cinco por cento), para mais ou para menos,
devido aos interesses ineresntes ao mercado imobiliario.

E para que produza os seus legais e juridicos efeitos, assino e
certifico este parecer, que foi elaborado de acordo com o art. 30

da Lei 6.530/78.

Limeira, 10 de Junho de 2019.

ESSE ESSE EIRELI—
Edna Maria Sassi Dragone
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