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1.1 INFORMAGOES GERAIS - SINTESE

LAUDO DE AVALIACAO COMPLETO
SOLICITANTE: Unido Quimica Farmacéutica Nacional S/A

FINALIDADE DO LAUDO: Avaliagdo de Imével
OBJETIVO DA AVALIAGAO: Operagéo de garantia
TIPOLOGIA DO IMOVEL: Industrial
ENDEREGCO DO IMOVEL: Avenida Presidente Tancredo de Almeida Neves n° 1.555 Guarulhos / SP

NOME DO CLIENTE: Uni&o Quimica Farmacéutica Nacional S/A
LOCAL E DATA: Jundiai, 30 de Junho de 2022

1.2 VALORES DE AVALIACAO

VALOR TOTAL DA MATRICULA
o R$ 307.207.000,00
( TREZENTOS E SETE MILHOES DUZENTOS E SETE MIL REAIS )
VALOR TOTAL DA MATRICULA
e R$ 43.302.000,00
(QUARENTAE TRES MILHOES TREZENTOS E DOIS MIL REAIS)
VALOR TOTAL DA MATRICULA
A R$ 1.411.000,00

( UM MILHAO QUATROCENTOS E ONZE MIL REAIS )

VALOR DE LIQUIDEZ MATRICULA
P R$ 203.288.000,00
(DUZENTOS E TRES MILHOES DUZENTOS E OITENTA E OITO MIL REAIS)
VALOR DE LIQUIDEZ MATRICULA
B R$ 28.654.000,00
(VINTE EOITO MILHOES SEISCENTOS E CINQUENTA E QUATRO MIL REAIS)
VALOR DE LIQUIDEZ MATRICULA
DS R$ 934.000,00

(NOVECENTOS E TRINTA E QUATRO MIL REAIS))

VALOR TOTAL DE LIQUIDEZ: R$ 232876000,00

(88.486/ 3.411 / 3.412)

( DUZENTOS E TRINTA E DOIS MILHOES OITOCENTOS E SETENTA E SEIS MIL REAIS )
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2. DADOS DO TRABALHO

2.1 IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE

» Unido Quimica Farmacéutica Nacional S/A

2.2 OBJETIVO DA AVALIAGAO

O presente trabalho tem por finalidade fornecer o valor de mercado e de garantia do imével industrial, situado na Avenidal
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 provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um
bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢6es do mercado vigente.

2.3 FINALIDADE DO LAUDO

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

2.4 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Modalidade do laudo de avaliagéo: Modalidade Completa

Enquadramento do laudo de avaliagdo, segundo seu grau de fundamentagéo:

Grau |

X Grau Il
Grau lll

Laudo Justificado

Enquadramento do laudo de avaliagcdo, segundo seu grau de preciséo:

Grau |
Grau Il
X Grau lll
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3. DOCUMENTAGAO FORNECIDA:

PARA ELABORAGAO DO LAUDO DE AVALIAGAO FORAM FORNECIDOS OS SEGUINTES DOCUMENTOS:
« Matricula sob n® 3.411 do 1° Cartério de Registro de Iméveis de Guarulhos / SP.

* Matricula sob n°® 3.412 do 1° Cartério de Registro de Iméveis de Guarulhos / SP.
* Matricula sob n°® 88.486 do 1° Cartério de Registro de Iméveis de Guarulhos / SP.
« Certificado de licenciamento integrado.

« Projeto das construgées.
4. CARACTERIZACAO DA REGIAO.

4.1 CARACTERISTICAS DA CIRCUNVIZINHANGA

Trata-se de imével bem inserido na cidade localizado no bairro S&o Roque, a circunvizinhanha é formada por iméveis comerciais €|
industriais, o imoével faz frente para 2 avenidas ( Avenida Presidente de Almeida Neves - acesso principal e Avenida Monteiro Lobato )
sendo uma otima referéncia na cidade.

A macro-regido onde o imével se localiza apresenta topografia plana, com densidade ocupacional alta, caracterizada por uso comercial |
industrial, com padrdes construtivos classificado com "Médio".

A micro regido possui 0s seguintes melhoramentos publicos:

* Ruas pavimentadas;

» Rede de energia elétrica / telefonica;

* Rede de agua potavel e esgoto pluvial;
« Centro Comercial;

« Escola;

+ Onibus;

« Saude;

NOTA: Atualmente parte do abastecimento de agua do imével é realizado por pogos existentes no terreno.

4.2 CROQUI DE LOCALIZACAO DO IMOVEL
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Vista testada Av. Monteiro Lobato

Av, Snidg
ONeirg \

Vista potencial comercial Av. Monteiro Lobato

Vista identificagdo Av. Monteiro Lobato
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5. DESCRIGCAO DO TERRENO:

5.1 DIMENSOES
O terreno referente ao imével em analise apresenta formato irregular com topografia Plana, com frente para al
Avenida Presidente Tancredo de Almeida Neves n° 1.555 e Avenida Monteiro Lobato - Guarulhos / SP perfazendo|
area total de 143.646,45m2.
A é&rea total do terreno corresponde a somatéria das areas informadas nas matriculas sob n° 3.411 (18.445,40m?) /|

sob n°® 3.412 (752,72m2) / sob n° 88.486 ( 124.448,33m2 ) ambas do 1° Cartério de Registro de Iméveis de Guarulhos|
/ SP

NOTA: "Em vista de ndo integrar o objeto desta avaliacéo, ndo foram efetuadas investigagdes concernentes a hipotecas, arrestos, usufrutos
e penhores, considerando-se o bem livre de quaisquer énus ou problemas que recaiam sobre o mesmo, que obstem o seu livre uso e
depreciem o seu valor de mercado”.

5.2 TOPOGRAFIA E CARACTERISTICAS DO SOLO

O terreno referente ao imével possui topografia plana.

O solo é aparentemente seco, e a circuvizinhanca tem como predominancia iméveis de utilizagdo comercial e
residencial, e possui comércios que oferecem risco de contaminagdo de solo ( industrias, posto de combustivel e

similar ).

O imovel esté inserido na lista de areas contaminadas fornecida pela CETESB SP.

5.3 AREAS DE EXPANSAO

O imével atualmente possui utilizacdo industrial, a regi@o possui iméveis com utilizacdo comercial e industrial.

" Imoével com vizinhang¢a de predominancia industrial e comercial”
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6. DESCRICAO DAS EDIFICACOES:

6.1 DESCRIGAO DA EDIFICAGAO EXISTENTE DO IMOVEL
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» Matricula 88.486 1° cartorio de registro de moveis de Guarulhos SP consta averbagéo da area construida de

27.322,33mz.

+ Matricula 3.411 1° cartério de registro de méveis de Guarulhos SP consta averbagédo ( Av. 4/3.411 ) onde
informa que foi constrido prédio para fins industriais, porém ndo quantifica area construida.

» Matricula 3.412 1° cartério de registro de méveis de Guarulhos SP consta averbagao ( Av. 4/3.412 ) onde
informa que foi constrido prédio para fins industriais, porém néo quantifica area construida.

+ Consta informagao no certificado de licenciamento integrado area construida de 37.715,04m?

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

acordo com o verificado "in loco".

6.2 QUADRO DE AREAS DE CONSTRUGAO

QUADRO DE AREAS ( CONSTRUCOES)
Descri¢do Area de projecéo (m?) Area construida (m2)
Guarita / Cancela 75,64 75,64
Administragao 1.443,18 4.448,39
Depdsito de embalagem 2.792,84 2830,40
Producgéo farmacéutica 4.071,24 4.319,14
Dep. de Produtos acabados 1.852,90 1852,90
Restaurante / Ambulatério 2.020,55 2.020,55
Laboratério 1.309,08 2.618,16
Depésito de inflamaveis 47,93 60,35
Portaria Norte 115,20 115,20
Portaria Principal 1.010,35 1.317,98
Portaria interna 55,44 55,44
Vestiario e Limpeza 147,70 147,70
Vacinas / cobertura doca / cobertura cilindros gases 1.796,40 2.192,40
Farméacia 31,15 31,15
Manutencao 264,44 264,44
Deposito (Antiga Sede do clube) 4.177,30 4.422,45
Creche 450,00 450,00
Prédio 203 3.057,00 6.372,00
Substacéo 88,43 88,43
Prédio principal utilidades 802,60 2.170,80
Prédio de caldeiras 378,20 378,20
Prédio de apoio 201,30 201,30
Casa de bombas 166,18 166,18
Deposito de estoque 155,40 155,40
Cobertura do passeio 1.009,15 1.009,15
Armazenamento de barrica 26,86 26,86
Guarita ( estac. Caminhdes ) 9,10 9,10
AREA TOTAL: 27.555,56 m? 37.799,71 m2
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7. CONTAMINAGAO DE SOLO
7.1 EVIDENCIAS DO IMOVEL

Constatamos em vistoria que ha varios pontos de monitoramento de contaminagéo de solo no terreno.

No local verificamos também que héa contencdes nos tanques existentes.

7.1 CONSULTA RELAGAO DE AREAS CONTAMINADAS CETESB SP

Em consulta ao site da CETESB SP ( COMPANHIA AMBIENTAL DO ESTADO DO SAO PAULO SP ) verificamos|
que na ultima lista disponibilidada ( Dezembro 2016 ) consta o imével avaliado na lista de areas contaminadas.

Para avaliacdo do imével ndo foi realizada consideragdo com relacdo a remediagdo da contaminagdo existente no
terreno.

|Arens Contaminadas e Reabilitadas no Estado de Sio Paulo I
LABORATORIOS PFIZER LTDA.
AV. PRESIDENTE TANCREDO NEVES 1555 - VILA SANTANNA - CEP- 7112070 - GUARULHOS
Atividade M indistia [ comérsio [ posto de combustivel [ resicio [ acidentes [ agricuitura [ desconhecida
Coordenadas (m): fuso 23 DATUM WGSS4 UTM_E 34562520 UTM_N 7.404.162.87
Classificagio em processo de remediag3o (ACRe)
Etapas do gerenciamento

O reutiizagio

O avaliagio da ocorréncia O avaliagio prefminar

[ medidas para eliminagio de vazamento investigag3o confrmatsria

O investigagSo confirmatéria

O investigagSo detalhada e plano de intervengio

O remediagio com monitoramento Ga eficiéncia e eficica
[ monitoramento para encerramento

investigaio detalhada

avaliago de risco

[ plano de intervengo

O projeto de remediagio

[ remediagio com monitoramento da eficiéncia & eficicia
O monitoramento para encerramento

Fonte de contaminagdo

I existéncia ce PoPs

[ outrosvaporesigases

[ acncsugem B9 produgio o O emisss : [ vatamento de efluentes
[0 cescarte disposicio [ infitragio [0 acidentes [ desconhecida
Meios impactados Contaminantes
meta fend
Meio impactado Propriedade =] . [ fendis
Dentro Fora [ outros inorganicos [ biccidas
50 superieat | = 2 soiventes halogenados O tatoos
=0 = 2
Rouas sopericae ] & [ soventes aromitios [ doxinas e furanos
[Sguas = [ soventes aromsticos halogenados. [ annas
oomenes =l [m] O Paxs [ ragionuciiceos
= b 4 0 pees [ microbioigicos
= — ] [ mesno
5 OTeH
< [ combustiveis avtomotivos
IO exsténcia ce tase fire | [ outros

Medidas emergenciais

Medidas de controle institucional

[ ssolamento da 3rea (proibig3o de acesso 3 drea) Testigao Sropeis s Siacke &= oco [comunicaaa 30 | mplanaca
[ ventiagio/exaustio de espagos confinados < SRS

[ monitoraments do indice de explosividade Sesponshvel

2] monitoramento ambental zodesole jmj O jm,

[ remogso de materias (produtos, residuos, sto) | [U50 30U subleminea 0 ]

O 50 de pogos de. U 3gua superscial O 0O [w]

[ interdic3o edifcacdes consumo Simenios. 0 O [&]

[ proibigdo ce escavacdes Uso de eaficagoes [=] [W] (=]

=] c Ge obras|
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8. AVALIAGAO DO IMOVEL:
8.1 REFERENCIAS NORMATIVAS

A metodologia béasica aplicada no presente trabalho fundamenta-se na NBR 14.653 - Norma Brasileira paral
Avaliagdo de Bens da Associagéo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes: 1 - Procedimentos Gerais €|
2 - Iméveis Urbanos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos - versdo 2.005, publicada pelo IBAPE-SP -
Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de Engenharia - Departamento de S&o Paulo, assim como o estudo
"Valores de EdificagGes de Imdveis Urbanos - 2.002/2.007", elaborado pelo IBAPE-SP.

8.2 METODOLOGIA APLICADA.

A metodologia aplicavel é fungdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliagdo e da
disponbilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado em anélise.

A NBR 14.653, define métodos de avaliagdo no qual para avalia¢éo foi utilizado o método tratamento por fatores.

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

* A elasticidade de pregos representada pelo fator oferta
* A transformagéo de pregos a vista e a prazo, e/ou conversdes de pregos que sejam ofertados em outras
moedas

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

* Localizagao;
« Fatores de forma (testada, profundidade, area ou mdltiplas frentes);
* Fatores padrao construtivo e depreciagéo.

8.3 VALOR DAS CONSTRUGOES

O valor referente a edificacdo sera determinado através da aplicagdo do METODO COMPARATIVO DE CUSTO DE
REPRODUCAO DE BENFEITORIAS que pode ser definido como aquele que apropria o valor das benfeitorias através
da reproducéo dos custos de seus componentes. A composi¢cao dos custos é feita com base em orgamento detalhado
ou sumério, em fungéo do rigor do trabalho avaliatério. Devem ser justificados e quantificados os efeitos do desgaste
fisico ou obsoletismo
funcional das referidas benfeitorias.

Para a determinacdo do valor da edificagcdo serd aplicado, sobre a area construida, o custo de construgédo, tendo
como base o padrdo de acabamento da mesma, considerando-se ainda sua depreciacdo pela idade e estado de
conservagao.
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9. CRITERIOS DE HOMOGEINIZAGAO DAS PESQUISAS:

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

9.1 VALOR DE MERCADO ( OFERTA)

Valor de comercializagdo do imével informado pelo responsavel pela venda e divulgagdo da amostra utilizada como
comparativo na regido.

O valor de mercado é a quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data de referéncia, entre
vendedor e comprador prudentes e interessados no negdcio, com conhecimento de mercado, mas sem compulséo,
dentro das condi¢bes mercadolégicas.

9.2 COEFICENTE DE FRENTE E PROFUNDIDADE

Por se tratar de imével industrial, ndo sera considerada a influéncia das diferentes profundidades "p" e testadas "t "
Desde que o acesso seja suficiente e proporcional a superficie, ndo ha necessidade de ser levado em conta tais|
fatores, pois o0 que importa é a adequagéo de suas dimensdes ao layout desejado.

Os intervalos dos expoentes p e f, os limites de influéncia por profundidade e frente, bem como os ajustes,
decorrentes de areas e frentes multiplas e/ou de esquina, estabelecidos para cada zona recomendados pelo IBAPE —|
SP, estéo resumidos na tabela abaixo.

>

Qualidade em pericias e avallagdes

Tabela 2 - Grupos lll e IV

Fatores de Ajuste (= isti e

Frente e Profundidade . Area
. Matiiplas | ooof ge [
ZONA Referéncias Expoente | Expoente do | frentes ou | ©2%f 9 [ Areade | Intervalo
Frente de Prof.  |Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun-| gsquina area | torancial istico| Observagées gerais
Referéncia| Minima Frente didade do Lote | de areas.
F | Pm | Pre =3 “p” C. C. (m?) (m?)
P 7% Zona N&o se
Comercial Aplica-se | aplica
3 Padrao S gS 3 0.20 o.s0 Item 10.3.3 dentro do| 100 80 - 300
B Popular imorvalo Observar as recomendacbes
=2 g g Zona Nao se 10.3.2. Para terrenos com areas|
2 5 & comercial 10 20 a0 0,25 0,50 Aplica-se  aplica 200 200 — 500 | fora do intervalo definido estudar]
R 50 Médi ltem 10.3.3 dentro do ainfluéncia da area e analisar a
= o 3[Padrao Médiol : i da
[CR-d intervalo eventual influéncia da esquina
> = g
g 9 zona ARER :aﬁ;: ou frentes maltiplas.
8 Gomercial 15 20 60 0,15 0,50 = P 033l F: | 600 | 2501000
S | Padrao Alto S IO

intervalo

NS
10® Zona Nzo se Nzo se Nzo se Nao se aplica

_ : ) 2.000 —
Industrial aplica aplica Naoseaplical ‘oo, Néo se aplica 5000

aplica dentro do| 20.000
intervalo

Avaliagao pelo valor unitério e

influéncia da localizagao. Para

terrenos com reas fora do

intervalo definido estudar a

s Nao s influéncia da area

sose  aplica

aplioa  denmtro do| 500 | 250-3.000

intervalo

Galpdes

Nzo se
aplica

11% Zona Né&o se N&o se

Galpoes aplica aplica Nao se aplica Nio se aplica

Grupo IV:
Zonas industriais ou

Em outros municipios os parametros acima devem ser adaptados.

9.3 REDUCAO DE OFERTA

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negécios) devera ser descontada do valor total pela]
aplicac&o do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinacéo, pode ser aplicado o fator|
consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o preco original pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados|
apds a aplicagdo do fator oferta. (IBAPE / SP)
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9.4 CONSTRUCAO

Seré feito um desconto para compensar o eventual valor residual da construcédo existente. Consoante procedimento
recomendado pelo IBAPE Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia, adotaremos a publicacdo
“AVALIAQAO DE BENFEITORIAS DE IMOVEIS URBANOS - VALORES DE VENDA’. Neste trabalho, os intervalos de
valores respectivos aos diferentes padrdes construtivos, estdo vinculados ao projeto R8N publicado mensalmente
pelo SINDUSCON / SP. O valor referencial para Maio de 2022 é de R$ 1.853,41 / m2. As deprecia¢des em funcéo de
idade aparente e estado de conservacao das construgdes serao feitas pelo critério de “Ross-Heidecke”

Maio 2022 - R$/m2

Sem desoneracao . R8-N Com desoneracao . R8-N
1.853,41 1.733,41
A 413% A 3,99%

9.5 FATORES APLICAVEIS AO VALOR DAS BENFEITORIAS

Utilizados nos casos em que existir nimero suficiente de elementos amostrais que permitam a comparagao direta dos respectivos
valores unitarios das benfeitorias.

Padrdo e depreciacdo sd@o os principais fatores aplicaveis as benfeitorias, que devem incidir apenas na parcela de capital
benfeitoria.

« Idade das benfeitorias
A depreciacdo deve levar em conta os aspectos fisicos e funcionais As diferengas de idade devem ser ponderadas pela relagéo entre|
os respectivos fatores de obsoletismo indicados através do critério de Ross-Heidecke, pela idade da edificacéo, real ou estimada,

mas ndo a aparente.

« Padrdo construtivo das benfeitorias

As diferengas de padrédo construtivo devem ser ponderadas pela relagdo entre os respectivos valores de benfeitoria que melhor se|
aproximem dos seus respectivos padrdes. Recomenda-se a utilizagdo do estudo “Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos”, do|
IBAPE/SP.

Nas avaliacdes em que as benfeitorias apresentem caracteristicas especificas e/ou atipicas ou, ainda, de carater histérico ou|
artistico e/ou de monumentos, estas devem ser consideradas, com a justificativa de qualquer alteragéo do valor delas decorrente.

E permitida a conversdo de areas reais de construgdo em areas equivalentes, com base em coeficientes publicados (por exemplo,
os da NBR 12721) ou inferidos no mercado, desde que justificados.

9.6 FATOR AREA ( PORTE OU ESCALA)

O fator area utilizado é de acordo com o apresentado pelo Engenheiro Sérgio Antdnio Abunahman em seu livro
denominado “Curso Bésico de Engenharia Legal e de Avaliagdes” (2008), apesar de ndo ser demonstrado por|
metodologia cientifica e nem caracterizar sua validade temporal, abrangéncia regional e tipologia na qual foi deduzido,
é um dos fatores &rea mais utilizados pelos profissionais da engenharia de avaliagbes para as mais diversas
tipologias de imévei

Area do elemento pesquisado

= /% dj i i o,
Fa ( Area do elemento avaliando ) * dlferenga inferior a 30%
e

_ Area do elemento pesquisado /8 . . o,
Fa = ( Area do elemento avaliando ) ! dlferenga superior a 30%
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10. AMOSTRAS UTILIZADAS NA AVALIACAO

Amostran.1l

Endereco:  |Avenida Monteiro Lobato esquina Rua Paulo José Bazani

Bairro: Cidade: [Guarulhos [ur: [sp

Tipo: Terreno Padrédo de construcao:

Estado de conservagao \ Idade Aparente (anos):

A. construida (m2) Area terreno (m?) 1.650,00

Valor total (R$) R$ 6.600.000,00

Fonte/ telefone: \ Luciene - Tel.: 11  2463-2626 IStatus: Oferta
Terreno

Amostran.® 2

Endereco: Avenida Monteiro Lobato, 1420

Bairro: Cidade: |Guarulhos |UF: [sp
Tipo: Galpéo comercial Padré&o de construgo: Médio-baixo

Estado de conservagéo \Regular Idade Aparente (anos): 40

A. construida (m2) 2.300,00 Area terreno (m2) 5.200,00

Valor total (R$) R$ 18.200.000,00 |

Fonte/ telefone: \ Marcos -Tel: 11 99984-1299 |Status: Oferta

Galpéo comercial

Amostran.®3

Endereco: |Avenida Natalia Zarfi

Bairro: Cidade: [Guarulhos [ur: [sp

Tipo: Terreno Padréo de construgdo:

Estado de conservagao \ Idade Aparente (anos): g VENDu”

A. construida (m2) Area terreno (m?) 38.500,00 8 ESTA AREA
199666-5188

Valor total (R$) R$ 75.000.000,00 | -

Fonte/ telefone: | Olipac - Eduardo -Tel. 11 94768-0208 [Status: Oferta -

Terreno

Amostran.l 4

Endereco: |Rua Santa Isabel

Bairro: Cidade: |Guarulhos |uF: [sp

Tipo: Terreno Padréo de construgéo:

Estado de conservagéo \ ldade Aparente (anos):

A. construida (m?) Area terreno (m?) 4.000,00

Valor total (R$) R$ 19.769.000,00

Fonte/ telefone: | Claudia -Tel: 11 99501-8358 | Oferta
Terreno

Amostran.®5

Endereco: |Av. Presidente Tancredo de Almeida Neves

Bairro: Cidade: |Guarulhos [ur: [sp

Tipo: Terreno Padréo de construgéo:

Estado de conservacéo \ Idade Aparente (anos):

A. construida (m?) Area terreno (m?) 28.400,00

Valor total (R$) R$ 85.000.000,00

Fonte/ telefone: | Steiner Iméveis -Tel. 11  2463-2626 |Status: Oferta
Terreno

LUIZ VIRIATO MARTINS CABRAL:03225096881 A2 ce forma digital por LUIZVIRIATO MARTINS CABRAL 03225096881
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11.1 PLANILHA PARA DETERMINAGAO DO TERRENO

VALOR DE MERCADO DO TERRENO = R$ 269.304.000,00

( DUZENTOS E SESSENTA E NOVE MILHOES TREZENTOS E QUATRO MIL REAIS )

Zona n2 102 Fr. paradigma 0,00 P.Min. 0,00 Indice Fiscal 100
Situagdo Paradigma Idade 60 exp.f= 0,00 P.Méx 0,00 R8N RS 1.853,41
Residual 0,2 F. oferta 0,90 exp.p = 0,00 ( Maio / 2022) T
PGS Valor em R$ A T A. Constr. Kedte Estado df % K Foc Tabela foeﬁ Valor unitzino Valor totfl Valor tranformado Valor residuo Valor unitario
conservagao Padrdo construcdo construgdo (f. oferta) ( terreno ) ( terreno )
1 6.600.000,00 1.650,00 = 0 a 0% 0,769 0,815 0,726 #DIV/0! RS 0,00 RS 5.940.000,00 RS 5.940.000,00 R$ 3.600,00
2 18.200.000,00 5.200,00 2.300,00 40 d 67% 0,662 0,730 0,726 RS 981,74 RS 2.258.000,00 RS 16.380.000,00 RS 14.122.000,00 RS 2.715,77
3 75.000.000,00 38.500,00 - 0 a 0% 0,769 0,815 0,726 #DIV/O! R$ 0,00 RS 67.500.000,00 R$ 67.500.000,00 RS 1.753,25
4 19.769.000,00 4.000,00 - 0 d 0% 0,769 0,815 0,726 #DIV/0! R$ 0,00 RS 17.792.100,00 RS 17.792.100,00 RS 4.448,03
5 85.000.000,00 28.400,00 - 0 a 0% 0,769 0,815 0,726 #DIV/0! R$ 0,00 R$ 76.500.000,00 R$ 76.500.000,00 RS 2.693,66
TSR Valor unitario In.dlce Fator IF B Fator testada iRk Fator prof. FlErdes Valor ur.\lt_ano Valor unitario terreno ( homogeinizado )
( terreno ) fiscal Ff-1 Ft-1 Fp-1 ( Homogeinizado ) &M
Média RS 1.874,77
1 RS 3.600,00 110 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 0,339 RS 1.581,59
2 RS 2.715,77 110 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 0,452 RS 1.499,43 P — RS 1.312,34
3 RS 1.753,25 130 1,30 1,00 1,00 1,00 1,00 0,746 RS 1.833,53
4 RS 4.448,03 110 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 0,423 RS 2.328,17 T RS 2.437,20
5 RS 2.693,66 110 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 0,691 R$ 2.131,13
Calculo Valor unitario Indice Fator IF Fator testada . Fator prof. Valor unitério Valor total
A. Terreno X Frente Profunidade o
Terreno (terreno ) fiscal Ff-1 Ft-1 Fp-1 ( Homogeinizado ) Terreno
Total 143.646,45 | RS 1.874,77 100 1,00 - - - - RS 1.874,77 R$ 269.304.000,00
Msz:"":ga 124.448,33 | RS 1.874,77 100 1,00 - - - - R$ 1.874,77 | RS 233.312.000,00
M:t;'f;'a 18.445,40 | RS 1.874,77 100 1,00 - - - - RS 1.874,77 RS 34.581.000,00
M:t;';:'a 752,72 | RS 1.874,77 100 1,00 - 5 5 5 RS 1.874,77 RS 1.411.000,00
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12. AVALIACAO DAS EDIFICACOES
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ENGENHARIA E AVALIAGOES DE IMOVEIS.

DADOS DA EDIFICACAO
Tipo do imével: Matricula 88.486 Guaritas / Portarias
Idade Aparente (.anos ): 20
Estado de conservagao: c
Area de Construgdo (m?): 1.573,36
% 33%
K 0,753
Foc: 0,802
Tabela de coef. ( padréo ): Escritério padrédo médio s/ elevador 1,656
Valor unitério construgdo ( SINDUSCON / SP): R$ 1.853,41
Valor unitario construcéo ( homogeinizado ): R$ 2.462,76

VALOR DA
CONSTRUGAO:

R$ 3.875.000,00

DADOS DA EDIFICACAO
Tipo do imével: Matricula 88.486 Administrativo
Idade Aparente ( anos ): 20
Estado de conservacéo: C
Area de Construcdo (m?): 9.628,60
% 33%
K 0,753
Foc: 0,802
Tabela de coef. ( padréo ): Escritério padrédo médio c/ elevador 1,836
Valor unitario construcéo ( SINDUSCON / SP ): R$ 1.853,41
Valor unitario construcdo ((homogeinizado ): R$ 2.730,46
VALOR DA
CONSTRUCAO: R$ 26.290.000,00
DADOS DA EDIFICACAO
Tipo do imdvel: Matricula 88.486 Galpdes
Idade Aparente ( anos ): 20
Estado de conservacéo: C
Area de Construgdo (m?2): 22.175,30
% 33%
K 0,753
Foc: 0,802
Tabela de coef. ( padréo ): Galpao médio 1,326
Valor unitério construcéo ( SINDUSCON / SP): R$ 1.853,41
Valor unitario construcéo ( homogeinizado ): R$ 1.972.00
VALOR DA
CONSTRUCAO: R$ 43730000,00

LUIZ VIRIATO MARTINS
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DADOS DA EDIFICACAO

Tipo do imével: Matricula 3.411

Deposito (ant. clube)

Idade Aparente ( anos ): 20
Estado de conservacgao: c
Area de Construgdo ( m?): 4.422,45
% 33%

K 0,753
Foc: 0,802
Tabela de coef. ( padréo ): Galpdo médio 1,326
Valor unitario construcédo ( SINDUSCON / SP): R$ 1.853,41
Valor unitério construcéo ( homogeinizado ): R$ 1.972,00

VALOR DA CONSTRUGAO:

R$ 8.721.000,00

VALOR TOTAL DAS EDIFICAGCOES EXISTENTES NO
TERRENO:

R$ 82.616.000,00

( OITENTA E DOIS MILHOES SEISCENTOS E DEZESSEIS MIL REAIS )

8.12 VALORES TOTAIS DE AVALIACAO ( RESUMO )

VALOR TOTAL DO TERRENO:

R$ 269.304.000,0

0

VALOR TOTAL DA CONSTRUGAO

R$ 82.616.000,00

VALOR DE MERCADO:

R$ 351.920.000,00

VALOR DE AVALIAGAO :

R$ 351.920.000,00

( TREZENTOS E CINQUENTA E UM MILHOES NOVECENTOS E VINTE MIL REAIS )

13. CALCULO DO VALOR DE LIQUIDAGAO FORGADA

CONSIDERACOES:

Despesas fixas: (sobre o valor do imével)
IPTU 7.038.400,00 0,04% ao més
Manutengdo/administragdo/condominio 0,18% ao més
Comisséo de venda 0,12% ao més
Total 1

Despesas totais Total 1 Total 2 = 0,83%

Prazo de comercializagédo 50

Valor presente liquido no prazo de venda estimado.

0,34% ao més

Despesas financeiras: (taxas de mercado)

Taxa da aplicagao financ.
Inflagdo média ao ano
Custo financeiro

Total 2

fixas + financeiras

9,00% Taxa Selic+2%
2,80% IPCA 12 meses
6,03% ao ano

0,49% ao més

meses ( Prazo de liquidagéo do imével de acordo com a regido, o mercado local e condi¢des de oferta )

66,17%] R$ 232.876.000,00]

VALOR DE LIQUIDAGAO FORCADA:

R$ 232.876.000,00

( DUZENTOS E TRINTA E DOIS MILHOES OITOCENTOS E SETENTA E SEIS MIL REAIS)

LUIZ VIRIATO MARTINS CABRAL:03225096881
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14. TERMO DE ENCERRAMENTO

Concluidas as consideragdes realizadas com relagéo aos critérios utilizados para elaboragéo do laudo de avaliagdo ressaltamos|
informacdes relevantes para anélise do imével:

* Contaminagéo de solo

O imovel esta na lista de area contaminadas da CETESB SP porém verificamos que ha controles com relagdo aos descartes
oriundos da producéo farmaceutica e operagdo no imével.

¢ Liberagées

Verificamos que o imével possui liberaces de entidades pablicas para pratica da atividade desenvolvida.
* Valores

Os valores atribuidos para o imével séo do terreno e construgdes ( benfeitorias ) existentes ndo sendo considerados maquinas e
equipamentos existentes no imével.

* Encerrados os trabalhos, foi redigido e impresso o presente LAUDO, que se compde ao todo de 37 folhas escritas de um sé
lado.

Jundiaf, 30 de Junho de 2021

CABRAL:03225096881

LVC Engenharia e AvaliagGes de Iméveis LTDA
Luiz Viriato Martins Cabral
CREA 600832340
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ANEXO | - RELATORIO FOTOGRAFICO COMPLETO

Vista da portaria

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

Vista prédio administrativo Vista orientagéo visual
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ANEXO | - RELATORIO FOTOGRAFICO COMPLETO

Hall de entrada prédio administrativo Elevador prédio admistrativo

Copa prédio ( administarativo) Saldo corrido ( administrativo )

Saléo corrido ( administrativo ) Saldo corrido ( administrativo )
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ANEXO | - RELATORIO FOTOGRAFICO COMPLETO

Sala de reunides (administrativo ) Vista via de circulag&o interna

Escadaria acesso Corredor ( operagdes de qualidade )
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ANEXO | - RELATORIO FOTOGRAFICO COMPLETO

WC operagdes de qualidade Laboratério

Vista externa Vista prédio armazenamento de materiaias
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ANEXO | - RELATORIO FOTOGRAFICO COMPLETO

Vista casa caldeiras Vista interna casa caldeiras

Vista area estoque Vista deposito
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ANEXO | - RELATORIO FOTOGRAFICO COMPLETO

Vista cozinha da creche Vista area das piscinas

Vista quadras de esportes Dep6sito (antiga sede do clube)
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Vistasala de apoio depdsito Vista detalhe estacionamento funcionarios

Detalhe vestiario Vista area restrita de produgao
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Detalhe pontos de monitoramento

Detalhe pontos de monitoramento

Vista estaciomamento funcionarios

Vista gerais areas de circulagao

Vista aspectos gerais, portaria ao fundo
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ANEXO | - RELATORIO FOTOGRAFICO COMPLETO

’.—'l'reas Contaminadas e Reabilitadas no Estado de Sdao Paulo I

LABORATORIOS PFIZER LTDA.
AV.PRESIDENTE TANCREDO NEVES 1555 - VILA SANTANNA - CEP: 7112070 - GUARULHOS
v 0 Erci posto de combustivel O resicuo

O

O id
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= F 7] -

O nvestigag3o confirmatora anESla_i,ao detalhada
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Medidas emergenciais

Medidas de controle institucional
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CEP 7113

ﬁ Diretoria de Controle e Licenciamento Ambiental

dezembro/2018
CETESB

Pagzina 1102 de 5662

LISTA DE AREAS CONTAMINADAS DA CETESB SP
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545456555048
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LIVRO N2 2-REGISTRO 12 REGISTRO DE Is
GERAL DE GUARULNWOS
matricula ficha
rss.uxs j r 01 7
Guarulhos, 15 ge 02010

IMOVEL:- PREDIO INDUSTRIAL N° 1.111, com a d&rea de 4.64562m’, PREDIO
INDUSTRIAL N° 1.111, com a area de 38.462,33m?, ¢ PREDIO para fins diversos, lazer n°
1.111, com a area de 2.640,88m?, todos situados na avenida Presidente Tancredo Neves,
FAZENDA BELA VISTA, perimetro urbano, e respectivo terreno designado como AREA “A",
com a seguinte descricdo: A divisa do terreno, inicia-se no ponto ‘P, localizado no
alinhamento da Av. Monteiro Lobato, a divisa segue em curva com AC = 02° 44’ 46™ - Raio =
308,070m e desenvolvimento de 14,765m até atingir o ponto “17"; do ponto 17, a divisa segue
em reta com azimute de 81° 31' 03" e distancia de 30,236m até atingir o ponto “187; do ponto
“18", a divisa deflete a direita e segue com azimute 84° 00" 07" e distancia de 47,572m até
atingir o ponto “19"; do ponte “18", a divisa deflete & esquerda e segue com azimute 82° 13"
25" e distancia de 54,964m até atingir o ponto “20"; do ponto “20", a divisa deflele & esquerda
e segue com azimute de 80° 12' 04" e distancia de 147 998m até atingir o ponto “217; do ponto
“21", a divisa segue descrevendo uma curva circular & esquerda com AC = 17° 17° 21" — Raio
= 213,370m e desenvolvimento de 64,385m, até atingir o ponto “22"; do ponto "22", a divisa
segue descrevendo uma curva circular 4 esquerda com AC = 06° 53' 24"- Raio = 658,780m e
desenvolvimento de 79,220m até atingir o ponto “23"; do ponto “23", a divisa segue em reta
com azimute de 66° 29' 04" e distancia de 71,895m até atingir o ponto "24"; (Antigo Marco M-
Xil); do ponto “P" ac ponto "24" confronta-se com & Av.Monteiro Lobato; do ponio *24", a
divisa deixa o alinhamento da Av. Monteiro Lobato e deflete a direita e segue com azimute de
165° 08' 44" e distancia de 113,518m até atingir o ponto “257; do ponto “25", a divisa deflete &
esquerda e segue com azimule de 163° 42" 22" e distéancia de 18,249m até atingir o ponto
26", do ponto “26", a divisa defiete a direita e segue com azimute de 175° 39" 15" e cistancia
do 46,425m até atingir o ponto “27"; do ponto “27", & divisa deflete a direita e segue com
azimute de 176° 32' 38" e distancia de 54,427m até atingir o ponto “28"; do ponto “28", & divisa
deflete a direita e segue com azimute de 180° 00" 17° e distancia de 13,937m até atingir o
ponto "29" (antigo Marco M-XV1), no alinhamento da Av. Pres. Tancredo de Almeida Neves;
do ponto "24" ao ponto “29%, confronla-se com propriedade do Laboratorios Pfizer Ltda; do
ponto "29" a divisa deflete a direita e segue thando alinh to da Av. Pres.
Tancredo de Almeida Neves, com azimute de 247° 36’ 40 e distancia de 449,300m alé atingir
o ponto "30"; do ponto “30", a divisa deflete 4 esquerda e segue com azimute de 245° 17" 187
a distancia de 7,817m até atingir o ponto “31"; do ponto 31", a divisa deflete a direita e segue
com azimute de 247° 36’ 52" e distancia de 48,304m até atingir o ponto 32", do ponto “32°, a
divisa segue descrevendo uma curva circular & direita com AC = 05° 51' 40" - Raio =
324,940m, e desenvolvimento de 33,240m, até atingir o ponte “33% do ponto "33", a divisa
segue em reta com azimute de 254° 16’ 47" e distancia de 11,94m até atingi 0 ponto "33-A";
do ponto “33-A", a divisa deflete a direita e segue com azimute de 352° 48’ 31" e distancia de
47 33m até atingir o ponto “33B"; do ponto “33B", a divisa deflete a direita e segue com
azimute de 79° 33' 33" e distancia de 2,00m até atingir o ponto “33-C*, do ponto “33-C", a
divisa segue descrevendo uma curva circular & esquerda com AC = 89° 49 24" — Raio =
6,00m e desenvolvimento de 9,30m, até atingir o ponto “33-D"; do ponto “33-D", a divisa segue
com azimute de 352° 22 18" e distancia de 41,87m até atingir o ponto “33-E"; do ponto "33-E",
2 divisa segue descrevendo uma curva circular  direita com AC = 90° 45' 04" — Raio = 6,00m
e desenvolvimento de 8,50m até atingir o ponto “33-F";do ponto “33-F", a divisa segue com
azimute de 82° 42" 19" e distancia de 72,56m até atingir o ponto “33-G"; do ponto “33-G”, a
divisa deflete 2 esquerda e segue com azimute de 352° 30° 57" e distancia de 165,61m até
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ENGENHARIA E AVALIAGOES DE IMOVEIS

LUIZ VIRIATO MARTINS CABRAL:03225096881

Assinado de forma digital por LUIZ VIRIATO MARTINS CABRAL:03225096881
Dados: 2022.06.30 11:35:37 -03'00"

LVC Engenharia e AvaliagGes de Imdveis Ltda
Avenida Dr. Pedro Soares de Camargo n° 465, Jundiai, SP
engenharia@lvc.eng.br / (11) 4586-7325



ANEXO | - RELATORIO FOTOGRAFICO COMPLETO

545456555048
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matricula ticha

() (%)

atingir o ponto “33-H™; do ponto “33-H", a divisa deflete @ esquerda e segue com azimute de
262° 58' 59" e distancia 41,65m até atingir o ponto “33-1"; do ponto "33-I", a divisa deflete a
direita e segue com azimute de 352° 23' 45" e distancia de 5,97m até atingir o ponto “33-J"; do
ponte “33-J", a divisa deflete 4 esquerda e segue com azimute de 262° 23’ 44" e distancia de
21,80m até atingir o ponto “33-L", do ponto "33-L", a divisa deflete & direita e segue com
azimute de 352° 21’ 55 e distancia de 41,08m até atingrr o ponto “P", ponto inicial desta
descrig3o, localizado no alinhamento da Av.Monteiro Lobato, confrontando do ponto “33-A" até
o ponto "P" com a Area "B, encerrando a &rea de 124.448,33m?*,

INSCRICOES CADASTRAIS:- 084.50.43.1039.01.000.9 / 02.000.8 / 03.000.7 /
084.50.43.3497.00.000.1 - drea maior.

PROPRIETARIO:- LABORATORIOS PFIZER LTDA, inscrito no CNPJ/MF sob n°
46.070.868/C001-69, com sede na avenida Monteiro Lebato, n® 2.270, bairro do Macedo,
Guarulhos-SP.

REGISTROS ANTERIORES:-
Registral, feillas em 28/11/58 ¢

n° 3.441 e Matricula n® 68.722, deste Servigo

0 Oficial Design. L0 A ) o/ Geraldo Domingues Gualandro.
Av.1/88.486 em 15 dnf janeiro de 2010 {prot.208.796)
Matricula 0s 'termos.do requgrimento de 01 de dezembro de 2.009.- O Escrevente
Autorizado, M (Tereza Emiko Yoshiy).

Av.2/88.486 em 31 de maio de 2010 (prot.212.286)

Por requerimento de 22 de abril de 2 010, procede-se esta averbag&o para constar gue: a)
conforme certiddes n°s 1.998/2010 de 28 de margo de 2.010 e 22664/2010 de 6 de maio de
2.010. expedidas pela PMG, o prédio industrial n® 1111, com a drea construida de
4.645,62m? ¢é langado como um prédio do tipo de edificagdo Ed.Adm.Indus e utilizado para
Mmmmmmmmmwg
Neves, cadastrado sob n® 084.50.43.2637.01.000.3, b) conforme certiddes n°s 1.999/2010
de 23 de margo de 2.010 e 22665/2010 de 6 de malo de 2.020, expedidas pela PMG, o prédio
industrial n® 1111, com a érea construida de 38.462,33m*, & langado como um prédio do tipo
de edificac@io galpdo fechado e utilizado a fins industriais, atualmente sob o n® 1.555
da _avenida Presidente Tancredo de Almeida Neves, o qual fol iniciado para efeito de
pagamento do imposto predial urbano a partir de 1.961 a 1,877, com a area de 32.109,30m?,
na inscrigao n® 33.01.59; de 1978 a 1982 com a area de 32.109,30m? na inscrigdo
084,50.43.1039.00.000; em 1.983 com a érea de 32.349,30m? na 084.50.43.1039.00.000; de
1.884 a 1.989, com a area de 39.165,10m*, na inscrigdo n® 084.50.43.1039.00.000; em 1.990
com a drea de 39.276,10m*, na inscrigdo n® 084.50.43.1039.00.000; de 1.991 a 1.993, com a
area de 34.842,50m?, na inscrigdo n® 084,.50.43.1039.02.000, em face da transferéncia de
4.433,60m?, para a inscrigao 084.50.43.1039.01.000; de 1.994 a 1.995, com a area construida
de 34 863,33m7 na inscrigdo 084.50.43.1039.02.000; em 1996 dos 34.863,33m* foram
transferidos 2.640,88m?* para a inscrigdo 084.50.43.1039.03.000 e ampliados 6.122,75m?,

.~ continua na ficha 02 -.

il Lve

ENGENHARIA E AVALIAGOES DE IMOVEIS

Assinado de forma digital por LUIZ VIRIATO MARTINS CABRAL:03225096881

LUIZ VIRIATO MARTINS CABRAL:03225096881  Asinado de forma igitl por LUIZ

LVC Engenharia e AvaliagGes de Imdveis Ltda
Avenida Dr. Pedro Soares de Camargo n° 465, Jundiai, SP
engenharia@lvc.eng.br / (11) 4586-7325




ENGENHARIA E AVALIAGOES DE IMOVEIS

ANEXO | - RELATORIO FOTOGRAFICO COMPLETO

PRIVEIRO OFCALDE REGISTRO DE IMOVELS DA COMARCA D GUARULAOS - 5P

Rua Dona Qlinda de Albuquergue, 157 - Centro+ CEP 07110-060 - Fone (1) 2464-0935
Manuel Sanches de Almeida - Ofictl

LIVRD N.» 2-REGISTRO
GERAL

o el

1.0 CARTORIO DE REGISTRO DE/&O@

DE GUARULHOS

Guan.ll«o:, 22 de I

535753565450

I¥GVEL:~ Uma gleba de Terras, situada 4 Via uon:wm.w,-
antiga Bstrada de Nazaré, Gleba C, nesta cidade, com a drea d -

158.445,40ns2, que se inicia no marco de concreto n® 5, colocedo na —-
lateral da Via Monteiro Lobate e junto & divisa da gleba By daf segue
em curva, pela lateral da Via Monteiro ]:.cbato, em direg@o & Quarulhos
nume extensdo de 76,45ms, atingindo o marco 8, colocado no eixo de um
valo existente e na divisa de terrenos de Pfizer Quimica Lt, da{ de -
fletindo 4 esquerda, segue em curva, pelo eixo do mencionado ve.'lo -
existente, numa extensao de 234,25ms, encontrando ¢ marco 7, colocado
nz lateral da faixa de dorinio da Estrada de Ferro Sorccabanay daf - |
defletindo # esquerda, segue numa extensioc de 82,15ms, encentrando o-|
marco By de{ defletindo £ direita e formando um &ngulo interno de -~
1809 41', segue em rete sempre dividinde com a faixa de dominio da Es]
trade de Perro Sorcoczbana, numa extensao de 19,65, encontrando o mar-|
co 6, colocado na divisa da gleba B, daf defletindo & esquerds, segue

em reta, dividindo com & glebs upa extensfo de 235,50ms, encon |

omo garantis, em Penhor Cedular de-
1-CEF, 0 Imovel.- A Escrevente

(Tereza Zmiko Yéshiy).- O Oficial.- =

;)unhu de 1.976

4
> ;7/3 411 22
MOop. N

(contin2 no verso)
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matricula Ficha
‘ 3.411 i r 1
N verso

'2.2/3.411 em 22 de junho de 1.976
Pﬂela Cedula de Crédito Industrial, registrada neste data, sob ny 98

/-“\

9
e 3, a FY‘OPRIETA:RIA, deu como garantia, em Segundf Hipotecz, Ao BANCO

INACTONAL DE DESENVOLVIMSNTO ECO)TOHICO, 0 Imével.— Escreve HalA1i
8 tada Tereza BEmiko Yoshiy).- 0 Ofichel. |~
< 8v.3/3.411 em 13 de janeiro de 1.977
3 [Por requerimento datado de 07 de janeiro de 1.977 e conforamg Prg

va pela Ate da Aesembléia Geral Bxtraordinéria, realizfda/em 27 4 .
LN Bgosto de 1.976, publicada no Didpdo 0ficial do Estado de Sé5 Faulo,en
m 23 de setembro de 1.976, se vexifica que, 2 nova razio social da HATSY
N Th DO ERASIL S/A., passou a 4 AL S/A.-HSI. A
{:) B Escrevente-Fabilitada iko Yoshiy). -
m Fn oficiall ubstituta.- / y
N |

bv.4/3.410_ep 13 de janeiro de 1.977

[Por requerimente datado de 13 de janeiro de 1.977 e dos Autos de Vis-+
toria, expedidos sob nfs. H-373/75 e H=-510-75, em 12 de junho e 01 dg
agoste de 1.976, pela Prefeiturs Municipal de Quarulhos, consta gque -
sobre o imével da presente, juntamente com ¢ imovel objeto de matricud
la 3.412, & Via Monteiro Lobsto, foi construfdo um prédio para fins

o

industriais, com virias pendéncias, que recebesu o nimero 2.700.- ]

o"""b ereza Zmiko Yoshiy).- A ofi
/é’//&m ,

.5/3.411 8% 13 de janeiro de 1.977

Pela Cadula de Crédito Industrial, registrada nesta data, sob ne 297
Le "3n, a PR(‘PRIEI‘KRIA, deu como garantia, em TERCEIRA HIPOTECA, ao
BANCO NACIONAL DE DESNVOLVIMENTO BCONOMICO-BNDE, O IMOVEL.- A Escreve

Escrevente Habilitad
ciel Sybstituta.-

(continua na ficha 02)°
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LIVRO N.o 9-REGISTRO 1.0 CARTORIO DE REGISTRO DE INGVEIS
GERAL i DE GUARULHOS

matriculs Ficha
[3.412 ( 1
: : , ] Guarulhos, .22 . de jur

B . &
INCVEL:~ Um terrenoc, situsdo & Vie Monteiro l.obato, gque comegallno -
marco MF, na divisa do terrenc, entre a Hatsuta do Brasil S/A, em -

frente & Via Monteiro Lobatc, Desse ponto segue em linha reta 3,15ms

no rumo SW 77¢ 50', até o marco MA, paralelamente & Via Monteiro Lo -
bato, confrontande neste trecho com a Via Menteiro Lobato, daf defle-
te 4 esquerda e segue o rumo SW 00 25', numa distdncia em linh® reta-
de 125,50ms, até o marco cravado juntc 4 cerca de divisa da Natsuta -
S/A, confrontancc neste trecho com terrenos de propriedade da Pfizer-
Corporation do Brasil, dai segue em linha reta 44,20ms, no rumo NE =
9@ 22', sempre accmpanhando a cerca da Hateuta do Brasil S/A, até o
msrce ¥C. Daf deflete & esquerda e segue 29,60ms em linha reta, no Tu
I mo FE 50 25', até o mirco MD, sempre acompanhando & cerca da Hatsuta-
| do Brasil S/A, da{ segue em linha reta, no rumo FE 0¢ 13', até o mar-
co WE, sempra acompanhande 2 cerca da Hatsuta do Brasil S/A, def de -
flete 2 esquerda e segue 44,80ms no rumo NW 7¢ 50', sempre acompanhan
do & cercs da Hatsute do Erasil S/A, ate o marco MF, confrontando do-

535753565453

merco MB, até o marco MF, comcperrsncs de propriedade da Hatsuta do-

038,149, deste Cartorio.— 0 Oficial. =

Tereza Bmiko Yoshiy).— O Oficial. -

(continua no verso)
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PRIMERO OFICIAL DE REGISTRO DE MOVEIS DA COMARCA DE GUARULAOS - S

Rua Dona Olinda de Albuguergue, 157 - Centro - CEP 07110-080 - Fone (11) 2464-0935
Manue Sanches d¢ Almeida - Oficil

e EEEE——

matricula Ficha
[ 3.412 l l 1
verso

« junno de 1.976
x Tndustrial, registrada nesta data sob n® 98 ,

o™

n |

q‘ 4Janeire de 1.977

lf) Pér requerimento g4 o de O7 de janeiro de 1.977 e conforme Se CoOme
pled rova pela Ata ¢4 Asselbléia Geral Extraordindria, realizada ox: 27 -
lr) G& agosto de ~4blicada no Difrio oficial do Estado de S&c Pau
™ lo, em 23 de (setembfo de 1.976, se verifica que, & nova razdo social
"n da HATSUTA D~ BRASTL S/A., passou & ser HATSUTA §SUZUKI

B> s/A-HSI.- A Escrevente Habilitada C‘J alij

("2 (Tereza Emiko Yoshiy).- A oficial su(s?i‘t‘u .

Tg) Av.4/3.412 em 13 de janeiro de 1.977

Por requerimento datado de 13 de janeiro de 1.977 e dos Autos de Vis
toria, expedidos sob nes E-373/75 e R-510/75, em 12 de junho e Ol de
agoeto de 1.976, pela Prefeitura Municipal de Quarulhos, consti que-
sobre o imovel da presente, juntamente com o imovel objeto da matri-
cula 3.411, & Via Monteiro Lo
fins industrieis, com vérie
A Escreven Habilitada(ﬁ
nficial bstituta,

0, foi construfdo um predio parz -
dependéncias, que recebeu o numero 2700

R.5/3.412 em 13 de janeiro de 1.977

Pela Ceédula de Credito Industrial, regisirada nests data, sob nt 297

L® "3, a PROPRIETARTA, deu como garasntia, em TERCEIRA HIPCTECA, &ao
. | BANCA WACICNAL DE DESENVOLVIMENTC ECONGMICO-BNDE; O IMGVEL.- A Esere

(continua na ficha 02)
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T Via Rapida Empresa - VRE
CERTIFICADO DE LICENCIAMENTO INTEGRADO
JUCESP - JUNTA COMERCIAL DO ESTADO DE SAO PAULO
Secretaria de Desenvolvimento Econdmico, Ciéncia, Tecnologia e

Inovagdo
Prefeitura do Municipio de Guarulhos Governo do Estado de S3o Paulo
E importante saber que:
1. Todos os dados e declaragdes ¢ deste doc s30 de resp ilidade do proprietario do estabelecimento.

2. Somente as atividades econdmicas contidas neste comprovante tem o funcionamento autorizado.

3. Qualquer alterac3o de dados e condi¢des que determinam a inscri¢3o nos 6rgdos e expedicdo deste documento implica na perda
de sua validade e regularidade perante os 6rg3os, e obriga o empresario e/ou empresa juridica a revalidar as informagdes & renovar
sua solicitag3o.

4. Os 6rg3os envolvidos poderdo a lizar ou notificar o interessado a comprovar as restri¢des e/ou condigdes
uprs i no , de forma que se n3o atendidas as notificagdes, podera ter inicio procedimento de apuragio de
il com ¢30 de multa, interdi¢do do imadvel ou cassac3o do licenciamento.

resp

5. As taxas devidas de cada 6rg3o deverdo ser re: U dir com os lvidos e validas durante todo o periodo
de vigéncia do estabelecimento, de acordo com as regras definidas e especificadas pelo orgio.

6. Este documento reflete a situag3o do licenciamento integrado na data de sua emiss3o e para confirmar sua validade consulte o
site https://www_jucesp.sp.gov.br/VRE/Home. aspx.

DADOS DA SOLICITACAO, EMISSAO E VALIDADE DESTE DOCUMENTO:

PROTOCOLO/NUMERO DATA DA SOLICITAGAO DATA DE EMISSAQ DATA DE VALIDADE
1009397.2017-16 04/10/2017 12:32:24 05/10/2017 00:00:00 27/10/2018 00:00:00
DADOS DA EMPRESA

NOME EMPRESARIAL CNPJ

INOVAT INDUSTRIA FARMACEUTICA LTDA. 27.864.378/0001-50

NATUREZA JURIDICA

206-2. Sociedade Empresaria Limitada

ENDERECO DO ESTABELECIMENTO

Avenida Presidente Tancredo de Almeida Neves, 1555 Macedo , Guarulhos - SP CEP 07112070
AREA DO ESTABELECIMENTO 37715.04m*

AREA DO IMOVEL 37715.04m*

ATIVIDADES ECONOMICAS LICENCIADAS

2121-1/01 - FABRICACAO DE MEDICAMENTOS ALOPATICOS PARA USO HUMANO

2122-0/00 - FABRICAGAO DE MEDICAMENTOS PARA USO VETERINARIO

ATIVIDADES AUXILIARES LICENCIADAS

Sede

ANALISE DE VIABILIDADE

PARECER DA PREFEITURA DO MUNICIPIO DE GUARULHOS

VALIDO PARA A INSCRICAO MUNICIPAL DO IMOVEL DATA DE EMISSAO: 04/10/2017
TIPO DO IMOVEL: Imével Urbano: 0845043263703000
RESTRICOES AO EXERCICIO DA ATIVIDADE NO LOCAL INDICADO:

» Atividade permitida no local indicado, considerando que esta inserida em Zona de Comércio & Servigos (ZCS), de acordo com a
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PARECER DA PREFEITURA DO MUNICIPIO DE GUARULHOS

Lei de Zoneamento Municipal n® 6.253/2007 e suas alteracdes. O parecer da viabilidade & fomecido de acordo com as
informagdes prestadas pelo requerente e de acordo com as legislagdes relativas 2o uso do solo, sendo que o mesmo n3o
habilita a empresa para o exercicio da atividade sem a devida licenga de funcionamento.

LICENCIAMENTO INTEGRADO
Secretaria de Estado da Saidde /Vigildncia Sanitdria

DATA EMISSAO NUMERO DE LICENCA VALIDADE CNAE

04/10/2017 351880001-212-000014-1-4 05/03/2019 2121-1/01

Secretaria de Estado do Meio Ambiente / CETESB

DATA EMISSAO NUMERO DE LICENCA VALIDADE
11/05/2017 1009397201716 04/10/2022

Secretaria de Estado da Seguranca Publica / Corpo de Bombeiros

DATA EMISSAO NUMERO DE LICENCA VALIDADE
11/05/2017 AVCB 0000310170 27/10/2018
FORAM PRESTADAS AS SEGUINTES DECLARACOES:

» Declaro que o meu estabelecimento encontra-se no interior de uma edificag3o Licenciada pelo Corpo de Bombeiros, conforme
o tipo e o nimero acima descrito.

¥

Declaro que a atividade a ser desenvolvida no estabelecimento € compativel com a ocupacdo aprovada pelo Corpo de
Bombeiros para a edificagdo como um todo.

*

Declaro estar ciente de que devo manter os sistemas de seguranga contra incéndio sob minha responsabilidade em condigdes
de utilizag3o, de acordo com o preconizado pelo Regulamento de Seguranga contra Incéndio do Estado de S3o Paulo.

*

Declaro estar ciente de que estou sujeito a fiscalizag3o do Corpo de Bombeiros & que, além da cassag3o da Licenga, o registro de
informagdes inveridicas pode acarretar ao declarante o crime de falsidade ideoldgica, tipificado no Artigo 299 do Cédigo Penal,
com previsio de pena de um a cindo anos de reclus3o e multa, sem prejuizo das providéncias administrativas e civeis cabiveis.

MUNICIPIO DE GUARULHOS

PREFEITURA
DATA EMISSAO NUMERO DE LICENGA VALIDADE
11/05/2017 0582 05/10/2022

FORAM PRESTADAS AS SEGUINTES DECLARAGOES:

# Declaro, sob as penas da lei, que estou ciente da necessidade de protocolar pedido de Certificado de Conformidade de
Equipamentos, no prazo de 30 (trinta) dias corridos, caso minha atividade esteja instalada em imével onde estejam instalados
i como: ek s, pontes rolantes, monta carga, reservatorio estacionario de gas, tanque/reservatorio de
combustivel efou quimicos, escada rolante efou esteira rolante, transformador de cabine de forga, balan¢a de pesagem de
veiculos, caldeira, central de ar condicionado, cabine primaria, nos termos da Lei Municipal n2 6.046/2004 e Decreto n2
23.202/2005.

¥

Declaro estar ciente que, caso esteja instalado em condominio ou edificio comercial, galeria, shopping center, mini shopping,
aeroporto, 3 minha Licenga de Funcionamento estara condicionada a validade, regularidade e existéncia da Licenca de
Funcionamento e Certificado de Confo dos Equi do imovel onde estou inserido. Declaro ainda estar ciente
que esta Licenga de Funcionamento podera ser cassada a2 qualquer tempo, diante da constatag3o da irregularidade do
Certificado de Conformidade dos Equipamentos do imével, e que minha atividade, nestes termos, podera ser lacrada, sem
prejuizo das demais sangdes legais cabiveis, conforme o que determina o Decreto n2 23.202/2005.

*

Declaro, sob as penas da lei, que sera fornecida para cada atestado, nos termos dos anexos 7 e 8 do Decreto Municipal n2
23.202/2005, 2 ART/RRT devidamente quitada, de modo a garantir as condi¢des de estabilidade da construcio e seguranga das
instalagdes elétricas da edificag3o utilizada para exercicio da(s) atividade(s) aqui tratada(s), naquilo que determina a NBR
5410/1957 - ABNT.
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MUNICIPIO DE GUARULHOS

# Declaro, sob pena de cassac3o do licenciamento aqui aprovado, ter ciéncia que a Prefeitura de Guarulhos, por meio de seus
Srgios de fiscalizag3o, poders a qualquer tempo proceder 3 verificago dos documentos que comprovam as boas condigdes da
edificac3o, e que deverei manté-los dentro da validade e 3 disposi¢3o todo o tempo, renovando-os sempre que necessario,

ainda que a apresentag3o destes doc tenha sido disp na etapa de licenc desta pessoa juridica, em razio
da classificac3o de baixo risco das atividades aqui tratadas.
» Declaro, sob as penas da lei, estar ciente de que deverei comparecer em posto de i do Ficil, no prazo de

30 (trinta) dias, contados a partir da expedicio do Certificado de Licenciamento Integrado (CLI) ou do efetivo inicio do exercicio
da atividade, para promover a inscricio mobilidria, como contribuinte, com os dados, informagdes e esclarecimentos
necessarios a fiscalizac3o, na forma regulamentar, em especial atendimento a Lei Municipal n2 3.573/90 {Codigo de Posturas).

VIGILANCIA SANITARIA

DATA EMISSAO PROTOCOLO ISENTO CNAE
04/10/2017 2122-0/00
FORAM PRESTADAS AS SEGUINTES DECLARAGOES:

» Declaro estar ciente de que a atividade que realizo n3o € da competéncia do orgao de vigildncia sanitaria.

Secretaria da Agricultura / Coordenadoria de Defesa Agropecuaria

DATA EMISSAO PROTOCOLO ISENTO CNAE
04/10/2017 2121-1/01 2122-0/00
FORAM PRESTADAS AS SEGUINTES DECLARAGOES:

» Declaro que as atividades que realizo para este protocolo n3o s3o de ambito de gest3o no sistema de Gest3o de Defesa Animal
e Vegetal (GEDAVE) pela Coordenadoria de Defesa Agropecudria (CDA) da Secretaria de Agricultura e Abastecimento (SAA).
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