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( VINTE E CINCO MILHÕES DUZENTOS E TRÊS MIL REAIS )

VALOR DE LIQUIDEZ MATRICULA 

3.412:
R$ 858.000,00

VALOR TOTAL DE LIQUIDEZ: 

(88.486/ 3.411 / 3.412)
R$ 203.307.000,00

( DUZENTOS E TRÊS MILHÕES TREZENTOS E SETE MIL REAIS )

( UM MILHÃO DUZENTOS E NOVENTA E SETE MIL REAIS )

VALOR DE LIQUIDEZ MATRICULA 

88.486:
R$ 177.246.000,00

( CENTO E SETENTA E SETE MILHÕES DUZENTOS E QUARENTA E SEIS MIL REAIS )

VALOR DE LIQUIDEZ MATRICULA 

3.411:
R$ 25.203.000,00

VALOR TOTAL DA MATRICULA 

88.486:
R$ 267.852.000,00

( DUZENTOS E SESSENTA E SETE MILHÕES OITOCENTOS E CINQUENTA E DOIS MIL REAIS )

VALOR TOTAL DA MATRICULA 

3.411:
R$ 38.086.000,00

OBJETIVO DA AVALIAÇÃO:

TIPOLOGIA DO IMÓVEL:

ENDEREÇO DO IMÓVEL:

LOCAL E DATA:

1.2 VALORES DE AVALIAÇÃO

1.1 INFORMAÇÕES GERAIS - SÍNTESE

LAUDO DE AVALIAÇÃO COMPLETO

SOLICITANTE:

FINALIDADE DO LAUDO:

( OITOCENTOS E CINQUENTA E OITO MIL REAIS )

( TRINTA E OITO MILHÕES OITENTA E SEIS MIL REAIS )

VALOR TOTAL DA MATRICULA 

3.412:

União Química Farmacêutica Nacional S/A

Avaliação de Imóvel

Operação de garantia

Industrial

Avenida Presidente Tancredo de Almeida Neves nº 1.555 Guarulhos / SP

Jundiaí, 30 de Maio de 2.018

R$ 1.297.000,00

NOME DO CLIENTE: União Química Farmacêutica Nacional S/A
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x

x

2. DADOS DO TRABALHO

2.1 IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE

• União Química Farmacêutica Nacional S/A

2.2 OBJETIVO DA AVALIAÇÃO

    

O presente trabalho tem por finalidade fornecer o valor de mercado e de garantia do imóvel industrial, situado na Avenida Presidente

Tancredo de Almeida Teves Neves, 1555, Guarulhos / SP. Importante ainda destacar que de acordo com a ABNT NBR 14.653-1,

valor de mercado é a quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de

referência, dentro das condições do mercado vigente.

2.3 FINALIDADE DO LAUDO

    O laudo tem como finalidade fornecer o valor de mercado e valor de garantia do imóvel.

2.4 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO

Laudo Justificado

Modalidade do laudo de avaliação: Modalidade Completa

Grau I

Grau II

Grau III

Enquadramento do laudo de avaliação, segundo seu grau de fundamentação:

Enquadramento do laudo de avaliação, segundo seu grau de precisão:

Grau II

Grau III

Grau I
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3. DOCUMENTAÇÃO FORNECIDA:

PARA ELABORAÇÃO DO LAUDO DE AVALIAÇÃO FORAM FORNECIDOS OS SEGUINTES DOCUMENTOS:

4. CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO.

4.1 CARACTERÍSTICAS DA CIRCUNVIZINHANÇA

4.2 CROQUI DE LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL

   

Trata-se de imóvel bem inserido na cidade localizado no bairro São Roque, a circunvizinhanha é formada por imóveis comerciais e

industriais, o imóvel faz frente para 2 avenidas ( Avenida Presidente de Almeida Neves - acesso principal e Avenida Monteiro Lobato ) sendo

uma otima referência na cidade.

A macro-região onde o imóvel se localiza apresenta topografia plana, com densidade ocupacional alta, caracterizada por uso comercial e

industrial, com padrões construtivos classificado com "Médio".

   A micro região possui os seguintes melhoramentos públicos:

  • Ruas pavimentadas;

  • Rede de energia elétrica / telefônica;

  • Rede de água potável e esgoto pluvial;

  • Centro Comercial;

  • Escola;

  • Ônibus;

  • Saúde;

  NOTA: Atualmente parte do abastecimento de água do imóvel é realizado por poços existentes no terreno.

• Matricula sob nº 3.411 do  1º Cartório de Registro de Imóveis de Guarulhos / SP. 

• Matricula sob nº 3.412 do  1º Cartório de Registro de Imóveis de Guarulhos / SP.

• Matricula sob nº 88.486 do  1º Cartório de Registro de Imóveis de Guarulhos / SP.

• Certificado de licenciamento integrado.

• Projeto das construções.
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4.3 RESUMO DA REGIÃO

Empresas em operação na região do imóvel Empresas em operação na região do imóvel

Vista para via de acesso do imóvel Vista para via de acesso do imóvel

Detalhe Rodovia Presidente Dutra Empresas em operação na região do imóvel
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  O terreno referente ao imóvel possui topografia plana.

  

O solo é aparentemente seco, e a circuvizinhança tem como predominância imóveis de utilização comercial e residencial, e

possui comércios que oferecem risco de contaminação de solo ( industrias, posto de combustível e similar ). 

  O imóvel está inserido na lista de áreas contaminadas fornecida pela CETESB SP.

5.3 ÁREAS DE EXPANSÃO

   O imóvel atualmente possui utilização industrial, a região possui imóveis com utilização comercial e industrial.

    " Imóvel com vizinhança de predominancia industrial e comercial"

5. DESCRIÇÃO DO TERRENO:

5.1 DIMENSÕES

5.2 TOPOGRAFIA E CARACTERÍSTICAS DO SOLO

  

O terreno referente ao imóvel em análise apresenta formato irregular com topografia Plana, com frente para a Avenida

Presidente Tancredo de Almeida Neves nº 1.555 e Avenida Monteiro Lobato - Guarulhos / SP perfazendo área total de

143.646,45m².

A área total do terreno corresponde a somatória das áreas informadas nas matriculas sob nº 3.411 (18.445,40m² ) / sob nº

3.412 ( 752,72m² ) / sob nº 88.486 ( 124.448,33m² ) ambas do 1º Cartório de Registro de Imóveis de Guarulhos / SP

NOTA: "Em vista de não integrar o objeto desta avaliação, não foram efetuadas investigações concernentes a hipotecas, arrestos, usufrutos

e penhores, considerando‐se o bem livre de quaisquer ônus ou problemas que recaiam sobre o mesmo, que obstem o seu livre uso e

depreciem o seu valor de mercado".
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Área de projeção ( m² ) Área construída ( m² )

75,64 75,64

1.443,18 4.448,39

2.792,84 2830,40

4.071,24 4.319,14

1.852,90 1852,90

2.020,55 2.020,55

1.309,08 2.618,16

47,93 60,35

115,20 115,20

1.010,35 1.317,98

55,44 55,44

147,70 147,70

1.796,40 2.192,40

31,15 31,15

264,44 264,44

4.177,30 4.422,45

450,00 450,00

3.057,00 6.372,00

88,43 88,43

802,60 2.170,80

378,20 378,20

201,30 201,30

166,18 166,18

155,40 155,40

1.009,15 1.009,15

26,86 26,86

9,10 9,10

Portaria Norte

Portaria Principal

Portaria interna

Vestiário e Limpeza

6. DESCRIÇÃO DAS EDIFICAÇÕES:

6.1 DESCRIÇÃO DA EDIFICAÇÃO EXISTENTE DO IMÓVEL

  • Matricula 88.486 1º cartório de registro de móveis de Guarulhos SP consta averbação da área construída de 

27.322,33m².

  • Matricula 3.411 1º cartório de registro de móveis de Guarulhos SP consta averbação ( Av. 4/3.411 ) onde informa que 

foi constrído prédio para fins industriais, porém não quantifica área construída. 

  • Matricula 3.412 1º cartório de registro de móveis de Guarulhos SP consta averbação ( Av. 4/3.412 ) onde informa que 

foi constrído prédio para fins industriais, porém não quantifica área construída. 

    • Consta informação no certificado de licenciamento integrado área construída de 37.715,04m²

   Foi considerada no laudo área construída de 37.799,71m² de acordo com o projeto apresentado por estar de acordo 

com o verificado "in loco".

6.2 QUADRO DE ÁREAS DE CONSTRUÇÃO

Depósito de inflamáveis

Vacinas / cobertura doca / cobertura cilindros gases

Laboratório

Substação

QUADRO DE ÁREAS ( CONSTRUÇÕES )

Descrição 

Guarita / Cancela

Administração

Depósito de embalagem

Produção farmacêutica

Dep. de Produtos acabados

Restaurante / Ambulatório

37.799,71 m²

Casa de bombas

Depósito de estoque

Cobertura do passeio

Armazenamento de barrica

Farmácia

Manutenção 

Sede do clube

Creche

Prédio 203

Guarita ( estac. Caminhões )

Prédio principal utilidades

Prédio de caldeiras

Prédio de apoio

ÁREA TOTAL: 27.555,56 m²
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7. CONTAMINAÇÃO DE SOLO

7.1 EVIDENCIAS DO IMÓVEL

   

   Constatamos em vistoria que há vários pontos de monitoramento de contaminação de solo no terreno.

 

   No local verificamos também que há contenções nos tanques existentes.

7.1 CONSULTA RELAÇÃO DE ÁREAS CONTAMINADAS CETESB SP

  

Em consulta ao site da CETESB SP ( COMPANHIA AMBIENTAL DO ESTADO DO SÃO PAULO SP ) verificamos que na

ultima lista disponibilidada ( Dezembro 2016 ) consta o imóvel avaliado na lista de áreas contaminadas.

  Para avaliação do imóvel não foi realizada consideração com relação a remediação da contaminação existente no terreno.
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O valor referente à edificação será determinado através da aplicação do MÉTODO COMPARATIVO DE CUSTO DE

REPRODUÇÃO DE BENFEITORIAS que pode ser definido como aquele que apropria o valor das benfeitorias através da

reprodução dos custos de seus componentes. A composição dos custos é feita com base em orçamento detalhado ou

sumário, em função do rigor do trabalho avaliatório. Devem ser justificados e quantificados os efeitos do desgaste físico ou

obsoletismo

funcional das referidas benfeitorias.

Para a determinação do valor da edificação será aplicado, sobre a área construída, o custo de construção, tendo como base

o padrão de acabamento da mesma, considerando-se ainda sua depreciação pela idade e estado de conservação. 

8. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL:

8.1 REFERÊNCIAS NORMATIVAS

A metodologia básica aplicada no presente trabalho fundamenta-se na NBR 14.653 - Norma Brasileira para Avaliação de

Bens da Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes: 1 - Procedimentos Gerais e 2 - Imóveis

Urbanos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos - versão 2.005, publicada pelo IBAPE-SP - Instituto

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia - Departamento de São Paulo, assim como o estudo "Valores de

Edificações de Imóveis Urbanos - 2.002/2.007", elaborado pelo IBAPE-SP.

8.2 METODOLOGIA APLICADA.

   

A metodologia aplicável é função, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliação e da

disponbilidade, qualidade e quantidade de informações colhidas no mercado em análise.

  A NBR 14.653, define métodos de avaliação no qual para avaliação foi utilizado o método tratamento por fatores.

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possíveis ao avaliando, em todas

as suas características, cujas diferenças perante o mesmo, para mais ou para menos, são levadas em conta. É admitida a

priori a existência de relações fixas entre as diferenças dos atributos específicos e os respectivos preços. Os fatores devem

ser aplicados sempre ao valor original do elemento comparativo na forma de somatório. No valor original do elemento devem

ser considerados, quando aplicáveis:

  • A elasticidade de preços representada pelo fator oferta

  • A transformação de preços a vista e a prazo, e/ou conversões de preços que sejam ofertados em outras

moedas

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral será considerado como homogeneizante quando após a aplicação

dos respectivos ajustes, se verificar que o conjunto de novos valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de

variação dos dados que o conjunto original. Devem refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado, numa

determinada abrangência espacial e temporal, com a consideração de:

  • Localização;

  • Fatores de forma (testada, profundidade, área ou múltiplas frentes);

  • Fatores padrão construtivo e depreciação. 

8.3 VALOR DAS CONSTRUÇÕES
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9. CRITÉRIOS DE HOMOGEINIZAÇÃO DAS PESQUISAS:

9.1 VALOR DE MERCADO ( OFERTA )

Para a determinação do valor unitário do terreno, realizamos pesquisa de mercado na região do imóvel avaliando, bem

como, consulta em nosso banco de dados. Os terrenos em oferta para venda, pesquisados no local e/ou coletados em

arquivo, ou opiniões fornecidas por corretores especializados, encontram-se descritos na seqüência. Com o fim de

homogeneizá-los foi aplicado o seguinte tratamento:

9.3 REDUÇÃO DE OFERTA

   

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negócios) deverá ser descontada do valor total pela aplicação do

fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinação, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9

(desconto de 10% sobre o preço original pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados após a aplicação do

fator oferta. ( IBAPE / SP )

Valor de comercialização do imóvel informado pelo responsável pela venda e divulgação da amostra utilizada como

comparativo na região.

O valor de mercado é a quantia mais provável pela qual um bem seria negociado em uma data de referência, entre

vendedor e comprador prudentes e interessados no negócio, com conhecimento de mercado, mas sem compulsão, dentro

das condições mercadológicas. 

  

Por se tratar de imóvel industrial, não será considerada a influência das diferentes profundidades "p" e testadas "t", Desde

que o acesso seja suficiente e proporcional à superfície, não há necessidade de ser levado em conta tais fatores, pois o que

importa é a adequação de suas dimensões ao layout desejado.

Os intervalos dos expoentes p e f, os limites de influência por profundidade e frente, bem como os ajustes decorrentes de

áreas e frentes múltiplas e/ou de esquina, estabelecidos para cada zona recomendados pelo IBAPE – SP, estão resumidos

na tabela abaixo. 

9.2 COEFICENTE DE FRENTE E PROFUNDIDADE
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O fator área utilizado é de acordo com o apresentado pelo Engenheiro Sérgio Antônio Abunahman em seu livro denominado

“Curso Básico de Engenharia Legal e de Avaliações” (2008), apesar de não ser demonstrado por metodologia científica e

nem caracterizar sua validade temporal, abrangência regional e tipologia na qual foi deduzido, é um dos fatores área mais

utilizados pelos profissionais da engenharia de avaliações para as mais diversas tipologias de imóveis.

  

Será feito um desconto para compensar o eventual valor residual da construção existente. Consoante procedimento

recomendado pelo IBAPE Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia, adotaremos a publicação

“AVALIAÇÃO DE BENFEITORIAS DE IMÓVEIS URBANOS · VALORES DE VENDA”. Neste trabalho, os intervalos de

valores respectivos aos diferentes padrões construtivos, estão vinculados ao projeto R8N publicado mensalmente pelo

SINDUSCON / SP. O valor referencial para Abril de 2018 é de R$ 1.340,97 / m². As depreciações em função de idade

aparente e estado de conservação das construções serão feitas pelo critério de “Ross-Heidecke”

Utilizados nos casos em que existir número suficiente de elementos amostrais que permitam a comparação direta dos respectivos

valores unitários das benfeitorias.

  Padrão e depreciação são os principais fatores aplicáveis às benfeitorias, que devem incidir apenas na parcela de capital benfeitoria.

  • Idade das benfeitorias

A depreciação deve levar em conta os aspectos físicos e funcionais As diferenças de idade devem ser ponderadas pela relação entre

os respectivos fatores de obsoletismo indicados através do critério de Ross-Heidecke, pela idade da edificação, real ou estimada, mas

não a aparente.

  • Padrão construtivo das benfeitorias

As diferenças de padrão construtivo devem ser ponderadas pela relação entre os respectivos valores de benfeitoria que melhor se

aproximem dos seus respectivos padrões. Recomenda-se a utilização do estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos”, do

IBAPE/SP.

Nas avaliações em que as benfeitorias apresentem características específicas e/ou atípicas ou, ainda, de caráter histórico ou artístico

e/ou de monumentos, estas devem ser consideradas, com a justificativa de qualquer alteração do valor delas decorrente.

É permitida a conversão de áreas reais de construção em áreas equivalentes, com base em coeficientes publicados (por exemplo, os

da NBR 12721) ou inferidos no mercado, desde que justificados. 

9.4 CONSTRUÇÃO

9.5 FATORES APLICÁVEIS AO VALOR DAS BENFEITORIAS

9.6 FATOR ÁREA ( PORTE OU ESCALA )

LVC Engenharia e Avaliações de Imóveis Ltda

Avenida Dr. Pedro Soares de Camargo nº 465, Jundiaí, SP 

engenharia@lvc.eng.br / (11) 4586-7325



Endereço:

Bairro: UF: SP

Tipo:

- Tel.: 11

Endereço:

Bairro: UF: SP

Tipo:

- Tel.: 11

Endereço:

Bairro: UF: SP

Tipo:

- Tel.: 11

Endereço:

Bairro: UF: SP

Tipo:

- Tel.: 11

Endereço:

Bairro: UF: SP

Tipo:

- Tel.: 11

Terreno

10. AMOSTRAS UTILIZADAS NA AVALIAÇÃO

Valor total (R$) R$ 32.000.000,00

Terreno Padrão de construção:

A. construída (m²) Área terreno (m²) 27.000,00

Amostra n.º 1

Avenida Presidente Tancredo de Almeida Neves ( ao lado do imóvel )

São Roque Cidade: Guarulhos

Estado de conservação Idade Aparente (anos):

Valor total (R$) R$ 84.000.000,00

Fonte/ telefone: Luci ( Imob. Steiner ) 2463-2626 Status: Oferta

Terreno ao lado do imóvel avaliando com frente para as 2 avenidas

Amostra n.º 2

Avenida Presidente Tancredo de Almeida Neves ( ao lado do poupatempo )

São Roque Cidade: Guarulhos

Terreno Padrão de construção:

Estado de conservação Idade Aparente (anos):

A. construída (m²) Área terreno (m²) 4.472,00

Valor total (R$) R$ 20.150.000,00

Fonte/ telefone: Ricardo ( Imob. Steiner ) 2463-2626 Status: Oferta

Terreno ao lado do poupatempo 

Amostra n.º 3

Avenida Marginal esquina com Rua Padre Celestino

São Roque Cidade: Guarulhos

Terreno Padrão de construção:

Estado de conservação Idade Aparente (anos):

A. construída (m²) Área terreno (m²) 12.000,00

Valor total (R$) R$ 48.000.000,00

Fonte/ telefone: Araujo ( M Toyota Imóveis ) 2409-5571 Status: Oferta

Trata-se de galpão porém o valor refere-se apenas ao terreno 

Amostra n.º 4

Rua São Vicente de Paula 

São Roque Cidade: Guarulhos

Terreno Padrão de construção:

Oferta

Estado de conservação Idade Aparente (anos):

A. construída (m²) Área terreno (m²) 5.850,00

Estado de conservação

Fonte/ telefone:

Valor total (R$) R$ 20.000.000,00

Carlos ( Zuccaro Imóveis ) 2463-7888

Área terreno (m²) 8.000,00

Terreno em frente ao shopping maia

Amostra n.º 5

Avenida Benjamin Harris Hunicult ( em frente ao shopping maia )

Jardim Maia Cidade: Guarulhos

Terreno Padrão de construção:

Fonte/ telefone: Rabert ( Eduardo Paixão Imov. ) 2451-7000 Status: Oferta

Idade Aparente (anos):

A. construída (m²)
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Zona nº 10ª Fr. paradigma 0,00 P.Min. 0,00 Indice Fiscal 100

Idade 60 exp.f = 0,00 P.Máx 0,00 R8N 

Residual 0,2 F. oferta 0,90 exp.p = 0,00 ( Abril / 2018 )

Estado de Tabela coef. Valor unitário Valor total Valor tranformado Valor resíduo Valor unitário

conservação Padrão construção construção ( f. oferta ) ( terreno ) ( terreno )

1 84.000.000,00 27.000,00     -               0 a 0 % 0 ,8 8 0 0 ,9 0 4 1 ,9 8 0 # DIV/0 ! R$ 0,00 R$ 75.600.000,00 R$ 75.600.000,00 R$ 2.800,00

2 20.150.000,00 4.472,00        -               0 a 0 % 0 ,9 9 0 0 ,9 9 2 1 ,9 8 0 # DIV/0 ! R$ 0,00 R$ 18.135.000,00 R$ 18.135.000,00 R$ 4.055,23

3 48.000.000,00 12.000,00     -               0 a 0 % 0 ,9 9 0 ,9 9 2 1 ,9 8 0 # DIV/0 ! R$ 0,00 R$ 43.200.000,00 R$ 43.200.000,00 R$ 3.600,00

4 20.000.000,00 5.850,00        -               0 a 0 % 0 ,9 6 8 0 ,9 7 4 1 ,9 8 0 # DIV/0 ! R$ 0,00 R$ 18.000.000,00 R$ 18.000.000,00 R$ 3.076,92

5 32.000.000,00 8.000,00        -               0 a 0 % 0 ,9 5 7 0 ,9 6 6 1 ,9 8 0 # DIV/0 ! R$ 0,00 R$ 28.800.000,00 R$ 28.800.000,00 R$ 3.600,00

Valor unitário Indice Fator IF Fator testada Fator prof. Valor unitário

( terreno ) fiscal Ff-1 Ft-1 Fp-1 ( Homogeinizado )

1 R$ 2.800,00 100 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,658 R$ 1.843,64

2 R$ 4.055,23 100 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,420 R$ 1.703,40

3 R$ 3.600,00 100 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,538 R$ 1.935,41

4 R$ 3.076,92 100 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,449 R$ 1.382,23

5 R$ 3.600,00 100 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,486 R$ 1.748,84

Valor unitário Indice Fator IF Fator testada Fator prof. Valor unitário Valor total

( terreno ) fiscal Ff-1 Ft-1 Fp-1 ( Homogeinizado ) Terreno

Total        143.646,45 R$ 1.722,71 100 1,00 - - - - R$ 1.722,71 R$ 247.461.000,00

Matricula 

88.486
       124.448,33 R$ 1.722,71 100 1,00 - - - - R$ 1.722,71 R$ 214.388.000,00

Matricula 

3.411
          18.445,40 R$ 1.722,71 100 1,00 - - - - R$ 1.722,71 R$ 31.776.000,00

Matricula 

3.412
                752,72 R$ 1.722,71 100 1,00 - - - - R$ 1.722,71 R$ 1.297.000,00

Cálculo 

Terreno

11.1 PLANILHA PARA DETERMINAÇÃO DO TERRENO

VALOR DE MERCADO DO TERRENO = R$ 247.461.000,00
( DUZENTOS E QUARENTA E SETE MILHÕES, QUATROCENTOS E SESSENTA E UM MIL REAIS )

Limite Superior R$ 2.239,52

A. Terreno Frente Profunidade

Valor unitário terreno ( homogeinizado )

Média R$ 1.722,71

Limite inferior R$ 1.205,89

Amostra Frente Profunidade Fator área

Amostra Valor em R$ A. Terreno A. Constr. Idade % K Foc

11.CÁLCULOS - TERRENO E CONSTRUÇÕES

Situação Paradigma
R$ 1.340,97
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12. AVALIAÇÃO DAS EDIFICAÇÕES

DADOS DA EDIFICAÇÃO
Tipo do imóvel: Matricula 88.486 Guaritas / Portarias

Idade Aparente ( anos ): 20

Estado de conservação: c

Área de Construção ( m² ): 1.573,36

% 33%

K 0,753

Foc: 0,802
Tabela de coef. ( padrão ): Escritório padrão médio s/ elevador 1,656

Valor unitário construção ( SINDUSCON / SP ): R$ 1.340,97

Valor unitário construção ( homogeinizado ): R$ 1.781,85

DADOS DA EDIFICAÇÃO
Tipo do imóvel: Matricula 88.486 Administrativo

Idade Aparente ( anos ): 20

Estado de conservação: c

R$ 1.340,97

Área de Construção ( m² ): 9.628,60

% 33%

K 0,753

Valor unitário construção ( homogeinizado ): R$ 1.975,53

DADOS DA EDIFICAÇÃO
Tipo do imóvel: Matricula 88.486 Galpões

Foc: 0,802
Tabela de coef. ( padrão ): Escritório padrão médio c/ elevador 1,836

Valor unitário construção ( SINDUSCON / SP ):

Idade Aparente ( anos ): 20

Estado de conservação: c

Área de Construção ( m² ): 22.175,30

% 33%

K 0,753

Foc: 0,802
Tabela de coef. ( padrão ): Galpão médio 1,326

Valor unitário construção ( SINDUSCON / SP ): R$ 1.340,97

Valor unitário construção ( homogeinizado ): R$ 1.426,77

VALOR DA 

CONSTRUÇÃO: R$ 31.639.000,00

VALOR DA 

CONSTRUÇÃO: R$ 2.803.000,00

VALOR DA 

CONSTRUÇÃO: R$ 19.022.000,00
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CONSIDERAÇÕES:

IPTU 6.144.700,00                                0,04% ao mês 9,00% Taxa Selic+2%

Manutenção/administração/condomínio 0,18% ao mês 2,80% IPCA 12 meses

Comissão de venda 0,12% ao mês 6,03% ao ano

Total 1 0,34% ao mês 0,49% ao mês

Despesas totais  Total 1  Total 2  = fixas + financeiras

Prazo de comercialização 50 meses

Valor presente líquido no prazo de venda estimado. 66,17% R$ 203.307.000,00

VALOR DA CONSTRUÇÃO:

R$ 6.310.000,00

R$ 59.774.000,00
( CINQUENTA E NOVE MILHÕES SETECENTOS E SETENTA E QUATRO MIL REAIS )  

Valor unitário construção ( SINDUSCON / SP ): R$ 1.340,97

Valor unitário construção ( homogeinizado ): R$ 1.426,77

Tabela de coef. ( padrão ): Galpão médio 1,326

% 33%

K 0,753

Foc: 0,802

Sede do Clube

Idade Aparente ( anos ): 20

Estado de conservação: c

Área de Construção ( m² ): 4.422,45

Tipo do imóvel: Matricula 3.411

VALOR DE AVALIAÇÃO :

R$ 307.235.000,00

13. CÁLCULO DO VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA

( Prazo de liquidação do imóvel de acordo com a região, o mercado local e condições de oferta )

Despesas fixas: (sobre o valor do imóvel)

VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA: R$ 203.307.000,00

Total 2

0,83%

R$ 59.774.000,00VALOR TOTAL DA CONSTRUÇÃO

8.12 VALORES TOTAIS DE AVALIAÇÃO ( RESUMO )

VALOR TOTAL DO TERRENO: R$ 247.461.000,00

Despesas financeiras: (taxas de mercado)

( TREZENTOS E SETE MILHÕES DUZENTOS E TRINTA E CINCO MIL REAIS )  

R$ 307.235.000,00

VALOR DE MERCADO:

DADOS DA EDIFICAÇÃO

( DUZENTOS E TRÊS MILHÕES TREZENTOS E SETE MIL REAIS )  

VALOR TOTAL DAS EDIFICAÇÕES EXISTENTES NO 

TERRENO:

Taxa da aplicação financ.

Inflação média ao ano

Custo  financeiro
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Guilherme Ailton Machado

CREA 5063093739

Jundiaí, 30 de Maio de 2.018

* Encerrados os trabalhos, foi redigido e impresso o presente LAUDO, que se compõe ao todo de 38 folhas escritas de um só 

lado.

Concluídas as considerações realizadas com relação aos critérios utilizados para elaboração do laudo de avaliação ressaltamos

informações relevantes para análise do imóvel:

  • Contaminação de solo

O imóvel está na lista de área contaminadas da CETESB SP porém verificamos que há controles com relação aos descartes

oriundos da produção farmaceutica e operação no imóvel.

  

  • Liberações

  Verificamos que o imóvel possui liberações de entidades públicas para pratica da atividade desenvolvida.

  

  • Valores

Os valores atribuídos para o imóvel são do terreno e construções ( benfeitorias ) existentes não sendo considerados máquinas e

equipamentos existentes no imóvel. 

14. TERMO DE ENCERRAMENTO

LVC Engenharia e Avaliações de Imóveis 

Luiz Viriato Martins Cabral

CREA 600832340

LVC Engenharia e Avaliações de Imóveis LTDA
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Estacionamento visitantes Vista para portaria

Vista interna portaria Estacionamento interno ( funcionários )

Vista do logradouro ( Lado direito ) Vista do logradouro ( Lado esquerdo )

ANEXO I - RELATÓRIO FOTOGRAFICO COMPLETO

Acesso ao imóvel Entrada do imóvel
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Hall de acesso WC masculino ( administrativo )

Salão corrido ( administrativo ) Salão corrido ( administrativo )

Salão corrido ( administrativo ) Escada de acesso aos pavimentos

ANEXO I - RELATÓRIO FOTOGRAFICO COMPLETO

Fachada prédio administrativo Acesso prédio admistrativo
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Detalhe reservátórios de tratamentos Detalhe reservátórios de tratamentos

Fachada operações de qualidade Hall de acesso ( operações de qualidade )

Auditório Vista externa 

ANEXO I - RELATÓRIO FOTOGRAFICO COMPLETO

Sala de reuniões ( administrativo ) Acesso ao auditório
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Detalhe administrativo do prédio Vista externa

Vista externa Portaira ( Avenida Monteiro Lobato )

Laboratório Hall de acesso

ANEXO I - RELATÓRIO FOTOGRAFICO COMPLETO

WC operações de qualidade Laboratório
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Vista externa Vista externa

Vista externa Vista externa

Detalhe poço ( captação de água ) Vista externa

ANEXO I - RELATÓRIO FOTOGRAFICO COMPLETO

Vista externa Vista externa
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Sala bombas Depósito / manutenção

Sala de manutenção Depósito

Reservatórios Sala caldeira

ANEXO I - RELATÓRIO FOTOGRAFICO COMPLETO

Casa da caldeira Casa da caldeira
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Vista interna do refeitório Detalhe vestiário

Detalhe vestiário Vista interna ambulatório

Vista para cozinha Vista interna do refeitório

ANEXO I - RELATÓRIO FOTOGRAFICO COMPLETO

Vista prédio refeitório Vista para cozinha
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Depósito de produtos Acesso da área de produção

Área de produção Área de produção

Depósito de produtos Depósito de produtos

ANEXO I - RELATÓRIO FOTOGRAFICO COMPLETO

Detalhe prédio produção farmaceutica acesso ao depóstio de produtos
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Vista externa Vista externa

Vista externa Vista externa

Detalhe vestiário ( área de produção ) Vista externa

ANEXO I - RELATÓRIO FOTOGRAFICO COMPLETO

Área de produção Detalhe vestiário ( área de produção )

LVC Engenharia e Avaliações de Imóveis Ltda

Avenida Dr. Pedro Soares de Camargo nº 465, Jundiaí, SP 

engenharia@lvc.eng.br / (11) 4586-7325



Vista para piscinas Detalhe área de churrasqueiras

Vista para o acesso da creche Vista interna creche

Vista interna do clube Detalhe quadra poliesportiva

ANEXO I - RELATÓRIO FOTOGRAFICO COMPLETO

Vista para sede do clube Acesso clube
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Contenções dos reservatórios Contenções dos reservatórios

Contenções dos reservatórios Contenções dos reservatórios

Detalhe pontos de monitoramento Contenções dos reservatórios

ANEXO I - RELATÓRIO FOTOGRAFICO COMPLETO

Detalhe pontos de monitoramento Detalhe pontos de monitoramento
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LISTA DE ÁREAS CONTAMINADAS DA CETESB SP

ANEXO I - RELATÓRIO FOTOGRAFICO COMPLETO
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ANEXO I - RELATÓRIO FOTOGRAFICO COMPLETO
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ANEXO I - RELATÓRIO FOTOGRAFICO COMPLETO
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ANEXO I - RELATÓRIO FOTOGRAFICO COMPLETO
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ANEXO I - RELATÓRIO FOTOGRAFICO COMPLETO
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ANEXO I - RELATÓRIO FOTOGRAFICO COMPLETO
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ANEXO I - RELATÓRIO FOTOGRAFICO COMPLETO
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ANEXO I - RELATÓRIO FOTOGRAFICO COMPLETO
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ANEXO I - RELATÓRIO FOTOGRAFICO COMPLETO
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ANEXO I - RELATÓRIO FOTOGRAFICO COMPLETO
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ANEXO I - RELATÓRIO FOTOGRAFICO COMPLETO
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