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1. INFORMAGOES GERAIS

SOLICITANTE Cimento Tupi S/A

OBJETO DA AVALIAGAO

Imoveis Urbanos localizados nos Municipios de Carandai -
Endereco: MG e Mogi das Cruzes - SP.
Tipo: Iméveis Urbanos
Uso: Comercial/lndustrial e em alguns casos Residencial
Proprietario: Cimento Tupi S/A
Finalidade: Recuperacao Judicial
Objetivo: Valor de Mercado de Compra e Venda
Data base: Fevereiro/2021

CONSIDERAGOES

1: As informacbes de areas e propriedade dos imdéveis foram extraidas das
Matriculas e Cadastros de Impostos Prediais e Territoriais Urbanos - IPTU’s das

Prefeituras Municipais de Carandai - MG e Mogi das Cruzes - SP.

Ressalta-se que o valor definido para o imdével dentro dos critérios e
procedimentos usuais da Engenharia de Avaliagdes nao representa um numero exato e
sim uma expressao monetaria tedrica e mais provavel do valor pelo qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um imovel, numa data de referéncia, dentro das

condi¢cdes de mercado vigente.

E importante salientar que ndo ha nenhum interesse atual ou futuro na
propriedade que é objeto deste laudo de avaliagdo e ndao ha nenhum interesse

pessoal ou parcialidade com relagao as partes envolvidas.



VALORES APURADOS

Terrenos / Lotes . Empresa / Area I-'\rea’ Valor de Valor de
Urbanos Estado/ Cidade Proprietaria CNPJ (m?) Constrzmda Mercado de Me‘rc‘ado~de Valor Total
(m?) Terreno Edificagdo

indice Cadastral

53.005.044.000.3 SP / Mogi das Cruzes Cimento Tupi S/A 33.039.223/0001-11 64.455,00 8.799,63 | 5.795.149,05 8.170.904,58 | 13.966.053,63

MG-Carandai /Pedra do Sino
6.315,00 -

02.01.058.00748.001 | Esperanca / Trevo Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 1.409.255,40 - 1.409.255,40
02.01.060.00200.001 | Jardim de Minas Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 25775 ) 1.173.319,49 - 1.173.319,49
02.01.011.00517.001 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 101563 ) 226.647,99 - 226.647,99
02.01.016.00043.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 837,00 ) 186.784,92 - 186.784,92
02.01.016.00055.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 384,00 ) 85.693,44 - 85.693,44
02.01.016.00067.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 360,00 ) 80.337,60 - 80.337,60
02.01.016.00079.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 336,00 ) 74.981,76 - 74.981,76
02.01.016.00119.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 390,00 ) 87.032,40 - 87.032,40
02.01.016.00129.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 665,00 ) 148.401,40 - 148.401,40
02.01.016.00139.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 605,00 ) 135.011,80 - 135.011,80
02.01.016.00149.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 565,00 ) 126.085,40 - 126.085,40
02.01.016.00159.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 540,00 ) 120.506,40 - 120.506,40
02.01.016.00169.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 525,00 ) 117.159,00 - 117.159,00
02.01.016.00179.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 515,00 ) 114.927,40 - 114.927,40
02.01.016.00236.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 430,00 ) 95.958,80 - 95.958,80
02.01.017.00020.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 438,15 ) 97.777,55 - 97.777,55
02.01.019.00068.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 299,00 ) 66.724,84 - 66.724,84
02.01.019.00070.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 299,00 ) 66.724,84 - 66.724,84
02.01.019.00082.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 299,00 ) 66.724,84 - 66.724,84
02.01.019.00094.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 312,00 ) 69.625,92 - 69.625,92
02.01.019.00106.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 312,00 ) 69.625,92 - 69.625,92
02.01.019.00118.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 312,00 ) 69.625,92 - 69.625,92
02.01.020.00045.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 470,00 ) 104.885,20 - 104.885,20
02.01.020.00055.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 465,00 ) 103.769,40 - 103.769,40
02.01.020.00065.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 460,00 ) 102.653,60 - 102.653,60
02.01.020.00075.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 465,00 ) 103.769,40 - 103.769,40
02.01.020.00085.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 470,00 ) 104.885,20 - 104.885,20
02.01.020.00095.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 470,00 ) 104.885,20 - 104.885,20
02.01.020.00105.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 470,00 ) 104.885,20 - 104.885,20
02.01.020.00120.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 397,00 ) 88.594,52 - 88.594,52
02.01.020.00160.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 382,00 ) 85.247,12 - 85.247,12
02.01.020.00170.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 300,00 ) 66.948,00 - 66.948,00




02.01.020.00180.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

300,00

66.948,00

66.948,00

02.01.021.00010.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

300,00

66.948,00

66.948,00

02.01.021.00021.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

300,00

66.948,00

66.948,00

02.01.021.00030.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

300,00

66.948,00

66.948,00

02.01.021.00074.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

390,00

87.032,40

87.032,40

02.01.021.00084.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

420,00

93.727,20

93.727,20

02.01.021.00094.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

420,00

93.727,20

93.727,20

02.01.021.00104.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

420,00

93.727,20

93.727,20

02.01.021.00114.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

420,00

93.727,20

93.727,20

02.01.021.00124.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

420,00

93.727,20

93.727,20

02.01.021.00134.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

420,00

93.727,20

93.727,20

02.01.021.00144.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

420,00

93.727,20

93.727,20

02.01.021.00154.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

415,00

92.611,40

92.611,40

02.01.021.00164.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

370,00

82.569,20

82.569,20

02.01.021.00174.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

370,00

82.569,20

82.569,20

02.01.021.00184.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

350,00

78.106,00

78.106,00

02.01.021.00239.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

345,00

76.990,20

76.990,20

02.01.022.00081.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

324,00

72.303,84

72.303,84

02.01.022.00093.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

324,00

72.303,84

72.303,84

02.01.022.00105.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

324,00

72.303,84

72.303,84

02.01.022.00117.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

324,00

72.303,84

72.303,84

02.01.022.00129.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

324,00

72.303,84

72.303,84

02.01.022.00141.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

324,00

72.303,84

72.303,84

02.01.022.00153.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

324,00

72.303,84

72.303,84

02.01.022.00165.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

324,00

72.303,84

72.303,84

02.01.022.00177.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

330,00

73.642,80

73.642,80

02.01.022.00213.001

Pedra do Sino

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

352,00

78.552,32

78.552,32

02.01.022.00228.001

Pedra do Sino

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

406,00

90.602,96

90.602,96

02.01.022.00243.001

Pedra do Sino

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

348,00

77.659,68

77.659,68

02.01.022.00299.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

336,00

74.981,76

74.981,76

02.01.022.00311.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

336,00

74.981,76

74.981,76

02.01.022.00323.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

336,00

74.981,76

74.981,76

02.01.022.00335.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

336,00

74.981,76

74.981,76

02.01.022.00347.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

336,00

74.981,76

74.981,76

02.01.022.00359.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

336,00

74.981,76

74.981,76

02.01.022.00371.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

336,00

74.981,76

74.981,76

02.01.022.00383.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

336,00

74.981,76

74.981,76

02.01.022.00395.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

336,00

74.981,76

74.981,76

02.01.023.00102.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

360,00

80.337,60

80.337,60

02.01.023.00114.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

360,00

80.337,60

80.337,60

02.01.023.00126.001

Vista Alegre

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

360,00

80.337,60

80.337,60
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02.01.023.00138.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 360,00 80.337,60 80.337,60
02.01.023.00150.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 360,00 80.337,60 80.337,60
02.01.023.00186.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 360,00 80.337,60 80.337,60
02.01.023.00210.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 366,00 81.676,56 81.676,56
02.01.025.00026.001 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 520,00 116.043,20 116.043,20
02.01.025.00038.001 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 462,00 103.099,92 103.099,92
02.01.025.00050.001 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 426,00 95.066,16 95.066,16
02.01.025.00062.001 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 390,00 87.032,40 87.032,40
02.01.025.00086.001 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 306,00 68.286,96 68.286,96
02.01.025.00121.001 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 330,00 73.642,80 73.642,80
02.01.025.00132.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 810,00 180.759,60 180.759,60
02.01.025.00144.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 750,00 167.370,00 167.370,00
02.01.025.00156.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 672,00 149.963,52 149.963,52
02.01.025.00168.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 582,00 129.879,12 129.879,12
02.01.025.00180.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 492,00 109.794,72 109.794,72
02.01.025.00192.001 | Vista Alegre Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 396,00 88.371,36 88.371,36
02.01.031.00048.001 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 360,00 80.337,60 80.337,60
02.01.031.00060.001 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 360,00 80.337,60 80.337,60
02.01.031.00072.001 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 360,00 80.337,60 80.337,60
02.01.031.00084.001 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 360,00 80.337,60 80.337,60
02.01.031.00096.001 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 360,00 80.337,60 80.337,60
02.01.031.00108.001 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 366,00 81.676,56 81.676,56
02.01.031.00246.001 | Jardim de Minas Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 715,00 159.559,40 159.559,40
02.01.031.00258.001 | Jardim de Minas Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 360,00 80.337,60 80.337,60
02.01.031.00270.001 | Jardim de Minas Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 360,00 80.337,60 80.337,60
02.01.031.00282.001 | Jardim de Minas Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 360,00 80.337,60 80.337,60
02.01.031.00294.001 | Jardim de Minas Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 360,00 80.337,60 80.337,60
02.01.031.00306.001 | Jardim de Minas Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 360,00 80.337,60 80.337,60
02.01.031.00318.001 | Jardim de Minas Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 360,00 80.337,60 80.337,60
02.01.031.00330.001 | Jardim de Minas Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 360,00 80.337,60 80.337,60
02.01.031.00342.001 | Jardim de Minas Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 360,00 80.337,60 80.337,60
02.01.031.00354.001 | Jardim de Minas Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 360,00 80.337,60 80.337,60
02.01.031.00394.001 | Jardim de Minas Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 390,00 87.032,40 87.032,40
02.01.031.00409.001 | Jardim de Minas Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 390,00 87.032,40 87.032,40
02.01.031.00423.001 | Jardim de Minas Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 385,00 85.916,60 85.916,60
02.01.031.00457.001 | Jardim de Minas Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 344,00 76.767,04 76.767,04
02.01.032.00016.001 | Jardim de Minas Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 450,00 100.422,00 100.422,00
02.01.032.00029.001 | Jardim de Minas Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 405,00 90.379,80 90.379,80
02.01.032.00042.001 | Jardim de Minas Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 375,00 83.685,00 83.685,00
02.01.032.00054.001 | Jardim de Minas Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 360,00 80.337,60 80.337,60
02.01.032.00066.001 | Jardim de Minas Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 360,00 80.337,60 80.337,60
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02.01.032.00078.001

Jardim de Minas

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

360,00

80.337,60

80.337,60

02.01.032.00090.001

Jardim de Minas

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

360,00

80.337,60

80.337,60

02.01.032.00102.001

Jardim de Minas

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

360,00

80.337,60

80.337,60

02.01.032.00162.001

Jardim de Minas

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

406,00

90.602,96

90.602,96

02.01.032.00320.001

Jardim de Minas

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

450,00

100.422,00

100.422,00

02.01.047.00018.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

302,00

67.394,32

67.394,32

02.01.047.00031.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

487,00

108.678,92

108.678,92

02.01.047.00042.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

385,00

85.916,60

85.916,60

02.01.047.00054.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

390,00

87.032,40

87.032,40

02.01.047.00065.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

330,00

73.642,80

73.642,80

02.01.047.00103.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

150,00

33.474,00

33.474,00

02.01.047.00140.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

920,00

205.307,20

205.307,20

02.01.047.00152.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

300,00

66.948,00

66.948,00

02.01.047.00164.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

300,00

66.948,00

66.948,00

02.01.047.00176.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

300,00

66.948,00

66.948,00

02.01.047.00188.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

300,00

66.948,00

66.948,00

02.01.047.00204.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

400,00

89.264,00

89.264,00

02.01.048.00015.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

387,00

86.362,92

86.362,92

02.01.048.00021.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

295,00

65.832,20

65.832,20

02.01.048.00039.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

300,00

66.948,00

66.948,00

02.01.048.00050.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

267,00

59.583,72

59.583,72

02.01.049.00021.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

395,00

88.148,20

88.148,20

02.01.049.00033.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

300,00

66.948,00

66.948,00

02.01.049.00045.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

300,00

66.948,00

66.948,00

02.01.049.00056.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

265,00

59.137,40

59.137,40

02.01.049.00094.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

330,00

73.642,80

73.642,80

02.01.049.00142.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

275,00

61.369,00

61.369,00

02.01.049.00154.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

300,00

66.948,00

66.948,00

02.01.049.00166.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

300,00

66.948,00

66.948,00

02.01.049.00181.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

375,00

83.685,00

83.685,00

02.01.050.00015.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

395,00

88.148,20

88.148,20

02.01.050.00027.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

300,00

66.948,00

66.948,00

02.01.050.00039.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

300,00

66.948,00

66.948,00

02.01.050.00051.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

300,00

66.948,00

66.948,00

02.01.050.00063.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

300,00

66.948,00

66.948,00

02.01.050.00100.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

300,00

66.948,00

66.948,00

02.01.050.00137.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

300,00

66.948,00

66.948,00

02.01.050.00149.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

300,00

66.948,00

66.948,00

02.01.050.00161.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

300,00

66.948,00

66.948,00

02.01.050.00173.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

300,00

66.948,00

66.948,00

02.01.050.00185.001

Tupi

Cimento Tupi S/A

33.039.223/0006-26

300,00

66.948,00

66.948,00
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02.01.050.00200.001 | Tupi Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 400,00 89.264,00 89.264,00
02.01.051.00037.001 | Tupi Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 269,00 60.030,04 60.030,04
02.01.051.00061.001 | Tupi Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 192,00 42.846,72 42.846,72
02.01.051.00085.001 | Tupi Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 200,00 44.632,00 44.632,00
02.01.052.00015.001 | Tupi Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 256,00 57.128,96 57.128,96
02.01.052.00035.001 | Tupi Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 310,00 69.179,60 69.179,60
02.01.052.00055.001 | Tupi Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 290,00 64.716,40 64.716,40
02.01.052.00088.001 | Tupi Cimento Tupi S/A 33.039.223/0006-26 270,00 60.253,20 60.253,20
02.01.055.00387.001 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 558,00 124.523,28

02.01.055.00387.002 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 179,00 39.945,64

02.01.055.00387.003 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 91,00 20.307,56

02.01.055.00387.004 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 27,00 6.025,32

02.01.055.00387.005 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 243,00 54.227,88

02.01.055.00387.006 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 2000,00 446.320,00

02.01.055.00387.007 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 850,00 189.686,00

02.01.055.00387.008 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 375,00 83.685,00

02.01.055.00387.009 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 510,00 113.811,60

02.01.055.00387.010 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 441,00 98.413,56

02.01.055.00387.011 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 100,00 22.316,00

02.01.055.00387.012 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 127,00 28.341,32

02.01.055.00387.013 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 40,00 8.926,40

02.01.055.00387.014 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 28,00 6.248,48

02.01.055.00387.015 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 20,00 4.463,20

02.01.055.00387.016 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 136,00 30.349,76

02.01.055.00387.017 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 16,00 3.570,56 °
02.01.055.00387.018 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 218,00 48.648,88

02.01.055.00387.019 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 350,00 78.106,00

02.01.055.00387.020 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 2838,00 633.328,08

02.01.055.00387.021 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 440,00 98.190,40

02.01.055.00387.022 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 457,00 101.984,12

02.01.055.00387.023 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 255,00 56.905,80

02.01.055.00387.024 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 1111,00 247.930,76

02.01.055.00387.025 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 27,00 6.025,32

02.01.055.00387.026 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 170,00 37.937,20

02.01.055.00387.027 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 884,00 197.273,44

02.01.055.00387.028 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 151,00 33.697,16

02.01.055.00387.029 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 382,00 85.247,12

02.01.055.00387.030 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 288,00 64.270,08

02.01.055.00387.031 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 272,00 60.699,52

02.01.055.00387.032 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 1 324,00 72.303,84

02.01.055.00387.033 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 2 720,00 160.675,20
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02.01.055.00387.034 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 2 931,00 207.761,96
02.01.055.00387.035 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 2 208,32 46.488,69
02.01.055.00387.036 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 2 178,20 39.767,11
02.01.055.00387.037 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 2 238,00 53.112,08
02.01.055.00387.038 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 2 138,00 30.796,08
02.01.055.00387.039 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 2 176,24 39.329,72
02.01.055.00387.040 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 2 1760,16 392.797,31
02.01.055.00387.041 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 2 467,00 104.215,72
02.01.055.00387.042 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 2 128,87 28.758,63
02.01.055.00387.043 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 2 203,56 45.426,45
02.01.055.00387.044 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 2 177,84 39.686,77
02.01.055.00387.045 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 2 76,32 17.031,57
02.01.055.00387.046 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 2 83,66 18.669,57
02.01.055.00387.047 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 2 865,78 193.207,46
02.01.055.00387.048 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 2 43,20 9.640,51
02.01.055.00387.049 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 2 802,68 179.126,07
02.01.055.00387.050 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 2 394,22 87.974,14
02.01.055.00387.051 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 2 1234,35 275.457,55
02.01.055.00387.052 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 2 780,00 174.064,80
02.01.055.00387.053 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 2 150,00 33.474,00
02.01.055.00387.054 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 2 7665,00 1.710.521,40
02.01.055.00387.055 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 2 1097,00 244.806,52
02.01.055.00387.056 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 2 288,00 64.270,08
02.01.055.00387.057 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 2 52,00 11.604,32
02.01.055.00387.058 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 2 106,24 23.708,52
02.01.055.00387.059 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 2 57,60 12.854,02
02.01.055.00387.060 | Pedra do Sino Cimento Tupi S/A FPS - Linha 2 140,00 31.242,40
TOTAL (IMOVEIS URBANOS) ‘ 29.511.873,04 | 8.170.904,58 37.682.777,62

VALOR DE MERCADO - VM

VM - R$ 37.683.000,00

(trinta e sete milhdes, seiscentos e oitenta e trés mil reais)

GRAU DE LIQUIDEZ
MEDIO/ BAIXO




2. INTRODUCAO

Laudo de Avaliagao segundo Associagao Brasileira de Normas Técnicas —
ABNT — NBR 14653-1 é definido como “Relatério Técnico elaborado por Engenheiro

de Avaliagbes em conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem”.

Ainda de acordo com Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT —
NBR 14653-1, Avaliagao de Bens é a “Analise Técnica, realizada por Engenheiro
de Avaliagées, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos,
assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizacdo econémica, para

uma determinada finalidade, situacao e data”.

Procedemos a avaliagao dos imoéveis urbanos de uso comercial/industrial e
em alguns casos Residencial, localizados nos municipios de Carandai - MG e Mogi

das Cruzes - SP.

O Valor de Mercado atribuido aplica-se aos imoveis com situagdo normal e
tipica de mercado, ou seja, refere-se ao imével livre e sem énus, com documentagao

e situacéo regular e em dia com as legislacdes e leis vigentes na presente data.

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da
ABNT - ASSOCIAGAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, além de observar

as legislagdes municipais, estaduais e federais.
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2.1. INFORMAGOES DO AVALIADOR

Sediada em S&o José dos Campos/SP, a ACTUAL INTELIGENCIA relne
uma equipe multidisciplinar de especialistas, com mais de 20 anos de experiéncia na
area de engenharia de avaliagdes, destaca-se no trabalho de engenharia de

avaliagdes, atendendo conceituadas companhia em todo territorio nacional.

Desenvolve trabalhos atendendo a todas as necessidades do Mercado de
avaliacbes e gestdo de ativos, com diligéncia e foco no cliente, visando sempre
fornecer dados e ferramentas para a tomada de decisdes, de modo preciso, com alto
nivel técnico e agilidade nas informagdes apresentadas.

De acordo com as exigéncias normativas e legislagdo vigente, a ACTUAL
INTELIGENCIA atende as qualificagdes vinculadas as atividades de engenharia de
avaliagoes, realizadas por profissionais habilitados e capacitados, com observancia
de suas atribuicdes e competéncias profissionais legalmente definidas, onde para as
diversas finalidades de avaliagao, possui consideravel acervo técnico junto ao CREA

— Conselho Regional de Engenharia e Agronomia.
2.2. INFORMAGOES PRELIMINARES E RESSALVAS

Foram fornecidos: as Matriculas e Cadastros de Impostos Prediais e
Territoriais Urbanos - IPTU’s das Prefeituras Municipais de Carandai - MG e Mogi das
Cruzes - SP.

A documentacao fornecida pela solicitante foi considerada por nés como
fidedigna. Foi necessario realizar estimativas das edificacbes e benfeitorias com

auxilio do software Google Earth para confronta¢des de dados.

Custo Unitario para Edificagbes - Fonte Sinduscon - SP/MG
(Fevereiro/2021).

Base para Calculo das edificagbes - “R8N’ (Residencial Multifamiliar Normal)
- com adequacéao de fatores conforme o padrao construtivo do avaliando. Fator “I” do
quadro de edificagcdes, baseado em tabela IBAPE/2019 e comparativos com

edificagbes de padrao semelhante.
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2.3. METODOLOGIA

Para a presente avaliagao utilizou-se as diretrizes constantes da Parte 1:
Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2001 que detalha os procedimentos
gerais da norma de avaliagado de bens — NBR 14653-2/2011 — no que diz respeito a
avaliacado de imoveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas

e serviddes urbanas, cancelando e substituindo as normas:

= NBR 5676: 1990 (antiga NB 502) — Avaliagéo de Imoveis Urbanos.

= NBR 13820: 1997 - Avaliacbes de Serviddes (no que diz respeito a imdveis

urbanos).

Utilizaram-se ainda as diretrizes constantes das Normas do IBAPE -

Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.
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2.3.1. Premissas

A fim de assegurar uma clara interpretacao, define-se o seguinte conceito de

valor adotado como premissa de avaliagéo:

Valor de Mercado “E a quantia mais provéavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia,

dentro das condi¢bes do mercado vigente’.
Ou seja, corresponde a:

“Expressdo monetaria do bem, a data de referéncia da avaliagdo, numa
situagdo em que as partes, conhecedoras das possibilidades de seu uso e

envolvidas em sua transagéo, ndo estejam compelidas a negociagdo”.

Para a afericdo de valores foram consultados profissionais do mercado
imobiliario da regido, discutindo-se parametros de pregos e elementos de

comparagao que permitam consolidar a avaliagao a niveis de mercado.
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2.3.2. Vistoria

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, vistoria € a “constatacdo local de
fatos, mediante observagbes criteriosas em um bem e nos elementos e condigbes

que o constituem ou o influenciam”.

Vistoriou-se o0 imovel em estudo, identificando e suas principais
caracteristicas, tais como: localizagdo, melhoramentos urbanos, caracteristicas

construtivas, estado de conservacéo, etc.

2.3.3. Avaliacao

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001 avaliacdo de bens é “Analise
Técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para identificar o valor de um bem,
de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade
de sua utilizagdo econbémica, para uma determinada finalidade, situagdo e data”, ou
seja, a atividade de avaliagao consiste em expressar em termos econdmicos o valor
de um bem (ou grupo de bens) a um dado momento, de acordo com um conjunto de

premissas e metodologias que s&o proprias.

Existem, na pratica, varios enfoques metodolégicos independentes que
podem empregar-se nas avaliagdes de bens de imdveis, para determinar os valores

de mercado.

O método de avaliagdo empregado consiste em comparar as caracteristicas

do imovel sujeito ao estudo, com outros dos quais se conhece valor de mercado.
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O valor utilizado na comparacdo inclui, ndo s6 o custo do imével

propriamente, mas também fatores, como o interesse na compra da unidade, sobre

a base de suas caracteristicas principais, e outros fatores.

No presente caso, adotamos o “Método evolutivo” para a definigdo dos
valores, onde determinamos o valor do terreno pelo “Método comparativo direto
de dados de mercado” e o valor das edificagcdes e benfeitorias pelo “Método da

quantificagao de custo”.

2.3.4. Definicdo do Método Adotado

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, define-se o método adotado a seguir:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: “identifica o valor de
mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparativos, constituintes da amostra”.

Os comparativos pesquisados terao ainda entre si e com o imovel avaliando
diferencas, que impossibilitam a comparagao direta entre seus unitarios. Para tanto
temos que trazé-los para um denominador comum. Este processo é chamado de
Homogeneizacdo dos Elementos, que utiliza variaveis que influenciam no valor do
bem e essas sdo transformadas em expressdes matematicas que resultam em
fatores de corregcdao que transpde os valores dos elementos comparativos para

condi¢cdo do imovel avaliando.

Método Evolutivo “identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de

seus componentes. Caso a finalidade seja identificacdo do valor de mercado, deve ser

considerado o fator de comercializagdo”.
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O valor de mercado do imével é obtido através da composicdo do valor do

terreno com o custo de reproducdo das benfeitorias devidamente depreciado e o

fator de comercializacao.

Método da Quantificagao de Custo “identifica o custo do bem ou de suas
partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos a partir das quantidades de

servigos e respectivos custos diretos e indiretos”.

O critério utilizado para depreciacdo das construcdes € uma adequacao do
método Ross/Heidecke que leva em consideracdo o obsoletismo, o tipo de
construgdo e acabamento, bem como o estado de conservagao da edificagao, na

determinacao de seu valor de venda.
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3. VISTORIA

3.1. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

3.1.1. Localizagao

Os imoveis em estudo localizam-se nos municipios de Carandai - MG e

Mogi das Cruzes - SP.

- Mapa de Localizagcdo do Municipio de Carandai-MG e Subdistrito de Pedra do Sino -

- Mapa de Localizagdo do Municipio de Mogi das Cruzes - SP -
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4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Caracteristicas Gerais da Regiao

Trata-se de regides com caracteristicas de ocupagao mista.

Oferta

Nossas pesquisas de mercado indicaram que as regides apresentam ofertas
de imdveis basicamente compostas por areas numa faixa de 175,00 m? a

320.000,00 m2. Conforme cada avaliando a ser analisado.
Demanda

Os imoveis avaliandos estdo localizados em regides de ocupagéo
comercial/industrial, e em alguns casos de lotes menores, residencial.

Conforme exposto pelos profissionais atuantes no mercado imobiliario
local, os imoOveis sdo normalmente comercializados na regido, com absorcao

normal na presente data.

SITUAGAO DE MERCADO

Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorgao Dn:sempenho do
ercado Atual
Alto Alto Rapida Aquecido
Médio/Alto Médio/Alto Normal/Rapida Normal/Aquecido
Médio Médio X Normal Normal
X Médio/Baixo X Médio/Baixo Normal/Dificil X | Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil Recessivo
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5. AVALIACAO DO IMOVEL

5.1. DETERMINACAO DOS VALORES

5.1.1. Valor de Terreno

Tratamento de Dados

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual se
admite, a priori, a validade da existéncia de relagdes fixas entre os atributos

especificos e os respectivos precos.

No presente trabalho, utilizamos os fatores de homogeneizacao calculados
conforme item 8.2.1.4.2., da Norma NBR 14653-2, por metodologia cientifica, que
refletem, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada

abrangéncia espacial e temporal.

Atendendo as especificagdes da ja referida “Norma” foram utilizados dados

de mercado:
a. Com atributos mais semelhantes possiveis aos do imoével avaliando;
b. Que sejam contemporaneos.

Para a obtencao do valor final do terreno avaliando, temos inicialmente que
determinar os seguintes fatores de ajustes necessarios, a fim de compatibilizar as

amostras com o imovel analisado, a saber:

19



PREGO A VISTA E FATOR OFERTA: adotou-se um fator de redugdo de

10% sobre o preco ofertado, considerando-se a elasticidade da negociagao, ocorrido

no fechamento, a este desconto denomina-se fator de fonte ou fator oferta (Fy).

SITUACAO PARADIGMA: os terrenos pesquisados terdo ainda entre si e
com o imoével avaliando diferengas, que impossibilitam a comparacéo direta entre
seus unitarios. Para tanto temos que trazé-los para um denominador comum. Este

processo € denominado de Homogeneizagao dos Elementos.

Para que seja dado inicio a homogeneizagdo € preciso definir a situagéo
paradigma, que é o parametro de comparagao as variaveis que influenciam na
formacdo dos valores. A relacdo entre as variaveis existentes com a situacao
paradigma é traduzida em expressdes matematicas que resultam em fatores de

correcao.

FATORES DE CORREGAO ANALISADOS

- FATOR MULTI-TESTADA: os elementos comparativos foram corrigidos
em funcéo da sua localizagao na quadra, obedecendo ao seguinte critério:

Meio de Quadra = 1,00
Esquina 1,05
Frentes Multiplas 1,10
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- FATOR TRANSPORTE: também conhecido como Fator Transposicao

ou Fator Localizagdao. Considera as possiveis valorizacbes e desvalorizagdes em

relacdo a diferenca de localizagdo entre os elementos comparativos € o imével em
estudo. Baseado na escala de valores que varia de 50 a 150 (notas atribuidas ao

local), o fator transporte foi devidamente aferido para o local avaliado.

- FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram transpostos

para o perfil do avaliando em fungao da topografia, conforme relagao a seguir:

plano 1,00
em declive 0,95
em aclive 0,90

- FATOR NIVELAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos
para o perfil do avaliando em fungdo do nivel em relagdo ao logradouro que se

encontra o terreno. A transposi¢ao seguiu a relagao seguinte:

ao nivel 1,00
acima do nivel 0,95
abaixo do nivel 0,95

- FATOR AREA: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil
do avaliando em fungdo da area de terreno. A transposigdo seguiu a relagao
conforme a utilidade e definicdo do bem para utilizagdo semelhante ao imovel de

referéncia.
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Tratamento Estatistico

A analise e saneamento dos resultados obtidos sdo efetuados adotando-se

uma faixa de 30% em torno da média, descartando-se os elementos discordantes.

Nesta explanacdo adotaremos a seguinte notagao:

EOQ= t(n—l,a/Z)x(%j
0

Sendo:

n = n° de elementos

a =20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

Sendo:
t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuicdo de Student, com (n-1) graus de
liberdade.

O intervalo de confiabilidade € dado pela seguinte férmula:
IC=M=zEO
"q" somente sera rejeitado se jt(n-1), > t(n-1, a/2).

Para o teste de hipotese:

(M -q)
)
nO,S

n = n° elementos

M = média aritmética
g = média saneada
S = desvio padrao

t(n—-1)=

Sendo:
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5.1.2. Valor das Edificagoes

Utilizando o método Ross/Heidecke, o valor unitario da edificagao avalianda,
fixado em funcédo do padrao construtivo, € multiplicado pelo fator de adequagao ao
obsoletismo e ao estado de conservacgao (F), para levar em conta a depreciagao. O

mesmo € determinado pela expressao:

F=R+K?*(1-R), onde:

R = coeficiente residual - Valor minimo de uma propriedade corresponde ao

valor do seu terreno.

K = Coeficiente Ross/Heideck - Determinado pela tabela de depreciacédo de
Ross/Heideck, levando em consideracdo a vida util aparente e estado de

conservagao do imovel.

A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservagao para cada

edificacao, conforme a seguinte escala:

Caod. Estado de Conservagao Céd. Estado de Conservagao
A Novo f Entre reparos simples e importantes
B Entre novo e regular g Reparos importantes
C Regular h Entre reparos importantes e sem valor
D Entre regular e reparos simples [ Sem valor
E Reparos simples

Sendo assim, os imdéveis em avaliacdo foram considerados na situagao “C”

— Regular.
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5.2. ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO

Para a presente avaliagcao utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da
NBR 14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliagao de bens —

NBR 14653-1 — no que diz respeito a avaliagao de iméveis urbanos.

“‘A especificacdo sera estabelecida em razdo do prazo demandado, dos
recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da

natureza do tratamento a ser empregado”.

“A fundamentacgédo sera fungdo do aprofundamento do trabalho avaliatoério,
com o envolvimento da sele¢cdo da metodologia em razdo da confiabilidade,

qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis”.

“A precisdo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e
o nivel de erro toleravel em uma avaliagdo. Depende da natureza do bem, do
objetivo da avaliagdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcangada na
coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos

instrumentos utilizados”.
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Tabela 3 - Graus de Fundamentagao - Utilizagao do Tratamento por Fatores

Item | Pontos Descrigao m Grau" I
Carac_terl’zagao Completa quanto a todos Completa g_uanto aos Ac!ogao~de
1 2 do imével : fatores utilizados no situagao
. os fatores analisados ,
avaliando tratamento paradigma
Quantidade
minima de
dados de
2 2 mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacéo de Apresentacao de
informagdes relativas a ~ informacgdes
. Apresentacéao de .
e todas as caracteristicas . . relativas a todas
Identificagdo dos . Informacdes relativas o
dos dados analisadas, as caracteristicas
3 2 dados de a todas as
com foto e . dos dados
marcado L caracteristicas dos
caracteristicas . correspondentes
dados analisados
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo
admissivel de
4 2 ajuste para o 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a
conjunto de
fatores
*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel
de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois & desejavel que, com um numero menor de dados de
marcado, a amostra seja menos heterogénea.

Fonte: NBR 14653-2

- Para atingir o grau lll, € obrigatéria a apresentagcéo do Laudo na modalidade completa.

- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagdo, devem ser
considerados os seguintes critérios:
a) na tabela 3, identificam-se trés campos (graus lll, Il e 1) e itens;
b) o atendimento a cada exigéncia do grau | tera um ponto; do grau ll, dois pontos; e do grau I,

trés pontos;

¢) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto
dos itens, atendendo a tabela 4 a seguir:

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamento no caso
de utilizacao de tratamento por fatores.

Graus

Pontos minimos

10

6

4

Itens Obrigatoérios

Itens 2 € 4 no grau lll,
com os demais no
minimo no grau |l

Itens 2 e 4 no minimo
no grau Il e os demais
no minimo no grau |

Todos, no minimo no

grau |

Fonte: NBR 14653-2

Total atingindo 8 Pontos — Laudo enquadrado no Grau ll.
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Tabela 11 - Graus de Precisdao da estimativa de valor no caso de utilizagao de
tratamento por fatores

Item

Descrigao

Grau

1

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno
do valor central da estimativa

<= 30%

30% -50% | >50%

Fonte: NBR 14653-2

Valores Calculados:

8% - Regiao de Carandai/MG
11% - Regido de Mogi das Cruzes/SP

Laudo Enquadrado em Grau lll

ANALISE DAS BENFEITORIAS

Tabela 12 — Graus de fundamentagao no caso da utilizagao do método da
quantificacao de custo de benfeitorias

. s Graus
Item |Pontuacgao Descrigao m " |
Pela utilizagdo de | Pela utilizagao de
Pela elaboracéo custo unitario custo unitario
Estimativa de de orgcamento, basico para basico para projeto
1 2 . . ; ; g
Custo Direto no minimo projeto diferente do projeto
sintético. semelhante ao padrao, com os
projeto padréo devidos ajustes.
2 2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculfada por Calculado por
meio de - L
métodos técnicos
levantamento de
Depreciagao custo de con_sagrados, .
3 2 o ~ considerando-se Arbitrada
Fisica recuperagao do | . A
.- | idade, vida util e
bem, para deixa-
estado de
lo no estado de =
conservagao.
novo.
Total 6 Laudo enquadrado no Grau ll

Fonte: NBR 14653-2
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METODO EVOLUTIVO

Tabela 7 — Graus de Fundamentagao no caso da utilizagao do método

evolutivo
Graus
Item | Pontuagao Descrigao m " |
Grau lll de Grau Il de Grau | de
L fundamentacdo | fundamentagdo | fundamentagéo
Estimativa do X X X
1 2 no método no método no método
Terreno . . )
comparativo ou comparativo ou comparativo ou
no evolutivo no evolutivo no evolutivo
Grau lll de Grau Il de Grau | de
Estimativa dos fundamentagcdo | fundamentagdo | fundamentacao
2 3 Custos de Reedicio no método da no método da no meétodo da
¢ quantificagcdo do | quantificagdo do | quantificagéo do
custo custo custo
Fator de Inferido em
3 3 L mercado Justificado Arbitrada
Comercializacao
semelhante
Total 8 Laudo enquadrado no Grau ll

Fonte: NBR 14653-2

No presente trabalho atingimos o “Grau II” quanto a Fundamentagdo da

avaliacao dos imoveis e “Grau llII” quanto a Precisao do valor dos imoéveis conforme
a ABNT / NBR 14.653-2/11.
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6. CONCLUSAO

Com base nas premissas e metodologias indicadas para a avaliagdo do imével,

certificamos os seguintes valores para a data base de Fevereiro de 2021.

VALORES APURADOS

VALOR DE MERCADO - VM

VM - R$ 37.683.000,00

(trinta e sete milhdes, seiscentos e oitenta e trés mil reais)

GRAU DE LIQUIDEZ
MEDIO/ BAIXO

CONSIDERAGOES

1: As informacgdes de areas e propriedade dos imoveis foram extraidas das
Matriculas e Cadastros de Impostos Prediais e Territoriais Urbanos - IPTU’s das

Prefeituras Municipais de Carandai - MG e Mogi das Cruzes - SP.

Ressalta-se que o valor definido para o imével dentro dos critérios e
procedimentos usuais da Engenharia de Avaliagbes nao representa um numero exato e
sim uma expressdo monetaria tedrica e mais provavel do valor pelo qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um imével, numa data de referéncia, dentro das

condi¢cdes de mercado vigente.

E importante salientar que ndo ha nenhum interesse atual ou futuro na
propriedade que é objeto deste laudo de avaliagdo e ndao ha nenhum interesse

pessoal ou parcialidade com relagao as partes envolvidas.
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7. ENCERRAMENTO

Este Laudo que consta de 29 (vinte e nove) folhas foi redigido impresso e

rubricado, sendo que esta ultima folha esta datada e assinada.

O presente laudo apresenta as reais condicbes dos imodveis, conforme

vistoria efetuada.

Em anexo:

| — Elementos Pesquisados;
Il — Homogeneizacgéo;
[l — Documentacao Fotografica;

IV — Documentagao do Imovel.

Sé&o José dos Campos, 18 de Margo de 2021.

\ A ,J'ﬂ L
1._1 Al N, - j‘r’-f::'
.\.. ',, I_ p :_’.'::f-r/-i.m:-’:ﬁ.ﬁu_ :_,ﬁ_’*‘f' (]
ENGENHEIRO RESPONSAVEL ACTUAL INTELIGENCIA
ALEXANDRE BESSA FERNANDES CREA-SP 2048780
CREA-SP 5069652859
MARIO SERGIO CARDIM NETO MARIO SERGIO M.B. CARDIM
ECONOMISTA ENGENHEIRO MECANICO

CORECON n.° 3941 - 2a. Regido — SP CREA-SP 5061894681
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| - ELEMENTOS PESQUISADOS




DETERMINAGAO DO VALOR DE TERRENO - REGIAO DE CARANDAI/MG

ANUNCIOS COMPARATIVOS

- Comparativo 1 - - Comparativo 2 -

- Comparativo 3 - - Comparativo 4 -

- Comparativo 5 -




DETERMINAGAO DO VALOR DE TERRENO - REGIAO DE MOGI DAS
CRUZES/SP

ANUNCIOS COMPARATIVOS

- Comparativo 1 - - Comparativo 2 -

- Comparativo 3 - - Comparativo 4 -

- Comparativo 5 -




Il - HOMOGENEIZAGAO
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Il - DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA




- BAIRRO ESPERANCA/TREVO -

- BAIRRO ESPERANCA/TREVO -

- BAIRRO ESPERANCA/TREVO -

- BAIRRO ESPERANCA/TREVO -

- BAIRRO ESPERANCA/TREVO -

- BAIRRO ESPERANCA/TREVO -




- BAIRRO TUPI - - BAIRRO TUPI -
- BAIRRO TUPI - - BAIRRO TUPI -
- BAIRRO TUPI - - BAIRRO TUPI -




- BAIRRO VISTA ALEGRE - RUA ALBERTO PEREIRA
LIMA -

- BAIRRO VISTA ALEGRE - RUA ALBERTO PEREIRA
LIMA -

- BAIRRO VISTA ALEGRE - RUA ALBERTO PEREIRA
LIMA -

- BAIRRO VISTA ALEGRE - RUA ALBERTO PEREIRA
LIMA -

- BAIRRO VISTA ALEGRE - RUA ALBERTO PEREIRA
LIMA -

- BAIRRO VISTA ALEGRE - RUA ALBERTO PEREIRA
LIMA -




- BAIRRO VISTA ALEGRE - - BAIRRO VISTA ALEGRE -
- BAIRRO VISTA ALEGRE - - BAIRRO VISTA ALEGRE -
- BAIRRO VISTA ALEGRE - - BAIRRO VISTA ALEGRE -




- BAIRRO VISTA ALEGRE - - BAIRRO VISTA ALEGRE -
- BAIRRO VISTA ALEGRE - - BAIRRO VISTA ALEGRE -
- BAIRRO VISTA ALEGRE - - BAIRRO VISTA ALEGRE -




- BAIRRO PEDRA DO SINO -

- BAIRRO PEDRA DO SINO -

- BAIRRO PEDRA DO SINO -

- BAIRRO PEDRA DO SINO -

- BAIRRO PEDRA DO SINO -

- BAIRRO JARDIM DE MINAS -




- BAIRRO JARDIM DE MINAS -

- BAIRRO JARDIM DE MINAS -

- BAIRRO JARDIM DE MINAS -

- BAIRRO JARDIM DE MINAS -

- BAIRRO JARDIM DE MINAS -

- BAIRRO JARDIM DE MINAS -




- FMC - FABRICA MOGI DAS CRUZES -

- FMC - FABRICA MOGI DAS CRUZES -

- FMC - FABRICA MOGI DAS CRUZES -

- FMC - FABRICA MOGI DAS CRUZES -

- FMC - FABRICA MOGI DAS CRUZES -

- FMC - FABRICA MOGI DAS CRUZES -




- FMC - FABRICA MOGI DAS CRUZES -

- FMC - FABRICA MOGI DAS CRUZES -

- FMC - FABRICA MOGI DAS CRUZES -

- FMC - FABRICA MOGI DAS CRUZES -

- FMC - FABRICA MOGI DAS CRUZES -

- FMC - FABRICA MOGI DAS CRUZES -




IV - DOCUMENTAGAO DOS IMOVEIS
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MATRICULA PICHA
209 i
B0 IMOVEL VERST

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

Eté a quitagiio infegral do debito tributario & a expedigio
cancelamerito do

Pereia Fibo,  [/(/— )

ictro. E. B$ 14,62 - FC. RS 0,88 - TFL. R$ 4,87

pela outorgada credora de documento autorizativo para o
- Total: R$ 20,37. O Oficial Clovis Rodrigues

e

PO DFR JURIC LARLO - TIMG
CORRIGEDD R1A GERAL DEJUSTIC A
Begistro de Tmaveis de Carandai - MG

Se¢lo Fletrbnico N* DBDYS396
Cod. Seg.: B388.7200.6658.2077

Cinzntidack: de Atos Praticados: 001 - date: 077102015
Fmal - RS 1884 + TFL RE 6,65 — Walor Final: RS 25 4%
Constlte & validads desle Selo o site; httpsdselos g, jus. b

~-CERTIDAO-
Certifico que a presente fotoctpia & reprodugac
sutgntica da matricula a que se refere valida como
cerlidas atuzlizada O_E iermos do §1.%do art. 19 da
Lei n® 8015 de 31/12/75. Caran
2019, O Oficial / ,
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