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6.2. DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO BASICO (qm)

Para obtencdo do Valor Unitario do metro quadrado de lotes da regiao em estudo,
foi utilizado o Método Comparativo de Dados de Mercado, tendo sido aplicado aos
dados o Tratamento por Fatores, com observancia a todas as recomendagoes das
NBR 14653-1 — Avaliacio de Bens — Procedimentos Gerais e NBR 14653-2 -
Avaliacao de Bens — Iméveis Urbanos, da Associagéo Brasileira de Normas Técnicas
- ABNT, bem como, a Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos do Instituto
Brasileiro de Avaliacdo e Pericias de Engenharia — IBAPE;

a. Para a determinacéo do valor unitario basico do terreno, efetuou-se pesquisa
no mercado imobiliario local, de forma a conceituar-se adequadamente, o

valor do metro quadrado para a regiao em estudo;

b. Foram selecionados os dados de pesquisa e acolhidos apenas os elementos
comparativos de terrenos situados em locais que apresentaram
caracteristicas geoecondmicas e de uso e ocupagdo do solo semelhantes as
dos terrenos em estudo;

c. Considerou-se a deducdo de uma taxa de 10% nos pregos ofertados para
aferir eventual superestimava por parte dos ofertantes (Elasticidade dos

negécios);

d. Fator Area: Os elementos comparativos serdo homogeneizados em relagéo a
area, conforme Estudo do ilustre Engenheiro Sérgio Anténio Abunahman, em
seu Livro Engenharia Legal e de Avaliacdes, publicado pela editora PINI, da
seguinte forma:

* Quando a diferenca for inferior a 30%
Fa = (area do elemento pesquisado/area do elemento avaliando) 1/4;

* Quando a diferenca for superiora 30%
Fa = (area do elemento pesquisado/area do elemento avaliando) 1/8;

e. O transporte dos elementos comparativos para o local da avaliacao foi
efetuado, através da relagdo entre os valores de mercado obtidos na pesquisa
de elementos comparativos e o local avaliando, adotando-se para a avaliagéo
a seguinte classificagao:

Localizacao Fator de Localizacdo
Excelente 2,00
Privilegiada 1,80
Muito Boa 1,60
Boa 1,40
Intermediaria 1,20
Secundaria 1,00
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Apbés a homogeneizacgéo das ofertas de mercado e aplicado o tratamento de fatores,
obteve-se o valor unitario médio homogeneizado e saneado, tendo sido validado os
fatores Area e Localizagdo para o loteamento paradigma:

Resultado: qm = R$ 136,67/m?.

(Ver anexo B e C — Pesquisa de Elementos Comparativos e Planilha de Calculo,
Homogeneizagao.)

6.3. CALCULO DO VALOR TOTAL DO EMPREENDIMENTO (VGV)
(Previsdo de receitas)

O valor total do empreendimento (VGV) serd obtido pelo produto do valor unitario
médio da gleba avaliando (qma) pela area loteavel (Sa), através da seguinte formula:

VGV = gma X As I

substituindo-se os valores, temos:
VGV = R$ 136,67/m? x 73.423,20 m?
VGV = R$ 10.034.749,00

6.4. CALCULO DO VALOR TOTAL DA GLEBA AVALIANDO (VGa)
(Modelo Estatico)

O Valor Total da Gleba Avaliando sera obtido através do Valor Total do
Empreendimento (VGV) menos as despesas necessarias para a implantagdo do
empreendimento, a saber:

6.5.1. Despesas de Projetos

6.5.2. Despesas de Infraestrutura

6.5.3. Despesas de Vendas, Marketing e Publicidade
6.5.4. Impostos e Taxas

6.5.9. Margem do Incorporador

6.4.1. Despesas de Projeto

Sera considerada uma porcentagem de 5% sobre o valor das despesas de
Infraestrutura.

6.4.2. Despesas de Infraestrutura

Para composicdo dos custos de infraestrutura, adotou-se os indices de custo da
tabela “Avaliacdo de Glebas”, da Revista Construgédo — més de referéncia julho/17 —
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publicado na Revista Guia da Construgéo n° 194 — Setembro/17 — da Editora PINI,
tendo sido considerado as seguintes premissas:

Descricao R$/1000m? R$/m?
Servicos Topograficos 1.757,84 1,75784
Terraplenagem Média 3.177,63 3,17763
Rede de Agua Potavel 7.392,06 7,39206
Rede de Esgoto 15.752,63 15,75263
Galerias de Aguas Pluviais 6.413,23 6,41323
Guias e Sarjetas 5.117,49 5,11749
Pavimentacao 13.918,91 13,91891
Rede Elétrica e [luminacao 2.441,22 2,44122
Edificacdo/Portaria (Adotado) 1.200,00 1,20000
Total 55.971,01 55,97101
Projetos, Taxas e Emolumentos (6%) 3.358,26 3,35826
Gerenciamento (15%) 8.395,65 8,39565
Contingencias (5%) 2.798,55 2.798,55
Total Infraestrutura 70.523,47 70,52347

6.4.3. Despesas de Vendas, Marketing e Publicidade

Sera considerada uma porcentagem de 6% do VGV.

6.4.4. Impostos e Taxas

Sera considerada uma porcentagem de 7,65% do Vav.

6.4.5. Margem de Lucro do Incorporador

Sera considerada uma porcentagem de 60% da Receita Liquida.

Desta forma, obtém-se o seguinte quadro de valores para implantagdo de loteamento na

gleba em estudo:

Area Total do Terreno

Dado
183.558,00m?

Area Loteavel 73.423,20m?
Area do Lote Padrao 450,00m?

Rua Porto Martins, 615, Brooklin Paulista — S3o Paulo/SP. Tel. (11) 3032-5480
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VALORES (R$)

RECEITAS E DESPESAS

VGV - TOTAL DAS RECEITAS 10.034.749,00
(- ) Impostos (7,65% do VGV) 767.658,00
( - ) Vendas, Marketing e Publicidade (6% do VGV) 602.085,00
( - ) Infraestrutura 5.178.059,00
RECEITA LiQUIDA 3.486.947,00
( - ) Lucro Incorporador (60% da Receita Liquida) 2.092.168,00
VALOR DA GLEBA 1.394.779,00

Data Base: Outubro/2017

Imovel Area do Valor de Mercado do Terreno (R$)

Terreno

(m?)
Matricula 13.213 183.558,00 1.400.000,00
(Um milhdo e quatrocentos mil reais)

»

“E permitido arredondar o valor final, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor estimado.

Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP.
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7. GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO

Os valores indicados no item 6, foram obtidos através da aplicagdo do Método
Comparativo Direto, com Tratamento por Fatores, os dados foram obtidos no
mercado imobiliario de venda para terrenos na regido. A seguir séo apresentadas as

tabelas de Grau Fundamentacao e Precisao, atingidos no presente trabalho:

Tabela 1 — Graus de Fundamentacio no caso de utilizacao do Método Involutivo

Graus de Fundamentacio =
g Descricdo o I I =
P =
1 Nivel de detalhamento Anteprojeto ou projeto Estudo Preliminar Aproveitamento 1
do projeto hipotético basico ocupagao € usos
presumidos
2 Preco de venda das No minimo grau II Graul de 3
unidades do projeto de fundamentacgio no fundamentacao no Estimativa
hipotético método comparativo meétodo comparativo
3 Estimativa dos custos Grau Il de Grau II de Grau I de 1
de producéo fundamentacédo no fundamentacgéo no fundamentacéo no
método comparativo método da método da
quantificagdo do quantificacdo do
custo custo
4 Prazos Fundamentados com Justificados Arbitrados 1
dados obtidos no
mercado
S Taxas Fundamentadas com Justificados Arbitrados 1
dados obtidos no
mercado
6 Modelo Dinamico com fluxo de Dinamico com Estatico 1
caixa equagcodes
predefinidas
7 Analise setorial e De estrutura, Da conjuntura Sintéticos da 1
diagnostico de mercado | conjuntura, tendéncias conjuntura
e conduta
8 Cenarios Minimo de 3 2 1 1
9 Analises de Simulacgoes com Simulag¢des com Sem simulagao 1
sensibilidade do modelo discusséo do identificacdo das
comportamento do variaveis mais
modelo significativas
Total da pontuacdo 11
atingida

Tabela 3 - Grau de precisio no caso de homogeneizagio através de Tratamento

por Fatores ou da utilizagio de Inferéncia Estatistica

Graus de Precisio
Descric¢ido i 1I 1
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do <30% <40% <50%
valor central da estimativa
Obtido no laudo X
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8. ENCERRAMENTO

O presente Laudo trata da avaliagdo do valor de mercado para a gleba urbanizavel
situado a4 Rodovia Euclides da Cunha, S/n, Cérrego do Sapé, Rubineia/SP.

A data base do presente trabalho, ou seja, a época em que se basearam todas as
analises de valores, é outubro/17.

A PLANCON ENGENHARIA LTDA. Ndo assume qualquer responsabilidade sobre
matéria legal ou de engenharia, além das implicitas no exercicio de suas fungoes
especificas, no caso, principalmente estabelecidas em leis, codigos ou regulamentos
proprios.

Nao foram analisados os titulos de propriedade do imével avaliando, no que
concerne & matéria juridica, nele expressos, pois foge ao ambito profissional e
escopo do trabalho realizado por esta empresa.

Os trabalhos desenvolvidos para elaboragdo do presente trabalho, séo baseados em
analises, avaliacdes, diligéncias, pesquisas e conclusdes.

Entendemos que os documentos fornecidos pelo Contratante sdo confiaveis.

Assume-se que os elementos constantes na pesquisa estdo corretos e, que as
informacdes prestadas por terceiros séo precisas e confiaveis.

Sao Paulo, 20 de outubro de 2.017.

WILLIAM LOPES CAMPOS
Engenheiro Civil
CREA/SP: 5069388805

RODRIGO OTAVIO DE VASCONCELLOS OLIVEIRA
Engenheiro Civil
CREA/SP: 0600851606
Membro titular do IBAPE

PLANCON ENGENHARIA Ltda. — Avaliagdes e Pericias
CNPJ: 55.235.253/0001-36
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B. Pesquisas de elementos Comparativos;

A. Relatério Fotografico do Bem Avaliando
D. Documentacgio do Imével Avaliando

C. Calculos de Homogene

9. ANEXOS
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VISTA PARCIAL RODOVIA SP-320 SENTIDO TRES FRONTEIRAS/SP — DETALHE ACESSO AO TERRENO
AVALIANDO
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VISTA PARCIAL RODOVIA SP-320 SENTIDO APARECIDA DO TABOADO/MS — DETALHE ACESSO AO TERRENO
AVALIANDO
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Elemento

ANGCO
ENGENHARIA

oata:[ 17/10/17

Tipo de Imével I Terreno

Localizacdo

Enderego:

IRua Armando Nicoleti, 735 - Quadra B, Lote 11 - Parque das Araras - Rubineia/SP I

Setor

]

I:l Quadra
I

Zona

Coef. Aproveitamento Max. I

|

Tx. Ocupagdo Max. |

Tx. Permeabilidade Min. |

|
|

Terreno

Frente | lm
Area | 345,05|m?
Prof. Equivalente | Im
Construgdes

Grupo | ]
Pav.Térreo | |m2
AreaConstruida | |m?

[_Im

Testada

Fator Frente Multipla I 1,000|

L1 | 1,4000]

I |

I |

I |

Topografia | 1,00 ||P|ano |

Consisténcia | 1,00 ||Seco |

Idade I:lanos

Mezanino:
Pavimentos:

Profundidade|:]m

Padrio |

| [

Vida Referéncial

[ Jonos k= [

|
Valor Residuall |RN3| |

=h
[

[}
o
[}
N
(&)

Padrdo Construtivo E Estado| | | | FOCl_—_]
Dados Econémicos Fontes de Informagdo

Valor de Venda [ RS ] [ 75.911,00| Fonte [RT Empreendimentos I
Valor Construgdo | RS I | 0,00] Contato |Corretora Sra. Rosana |
Valor Terreno [ rs || 75.911,00] Fone (17) 99623-5985
Modalidade l Y I |Venda | (17) 98131-9981
Natureza Fator Of.

Informagdes Complementares

[VALOR UNITARIO DO TERRENO = 220,00 m? |
I |
I Pagina 24 |
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Elemento [2 ] Data:[ 17/10/17] [T e

Tipo de Imédvel | Terreno

Localizagdo

Endereco: IEst. Municipal do Ipanema, 342 - Quadra A, Lote 24 - Residencial Ouro Verde - RubinelajSPI
Setor I——_I Quadra E Fator Frente Multipla | 1,000|
Zona | L1 1,4000|

Coef. Aproveitamento Max. |

)

|

Tx. Ocupagdo Max. r

|

Tx. Permeabilidade Min. I

I

I

_| I
| I

Terreno
Frente I_ Im Topografia | 1,00 I |P|ano |
Area | 200,07|m? Consisténcia [ 1,00 |[seco |
Prof. Equivalente | [m
Construgdes
Grupo L | Idade |:|anos
Pav. Térreo | |m? Mezanino [_——l
AreaConstruida | _|m? Pavimentos| |
Testada [:I m Profundidade I:Im
Padrdo I I I _I
Vida Referéncial l_:_lanos k= I:j Valor Residual|__ | Rng| |
Padr3o Construtivo I: &tado] | I I FOC[ I
Dados Econdmicos Fontes de Informag3do
Valor de Venda | RS | I 44.015,40| Fonte IRT Empreendimentos |
Valor Construgio | Rg | 0,0GI Contato [Eorretora Sra. Rosana J
Valor Terreno [ Rrs || 44.015,40| Fone (17) 99623-5985
Modalidade [ v | [venda ] (17) 98131-9981
Natureza Fator Of.
InformagBes Complementares
VALOR UNITARIO DO TERRENO = 220,00 m?
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PLANCON

ENGENHARIA

Elemento E Data:

Tipo de Imével | Terreno

Localizagdo

Enderego: |Estr. Fidelcino José de Jesus, kmS, Quadra B,Lote 19 - Residencial Confianga- Rubineia/SP l

Setor |:| Quadra |:| Fator Frente Multipla | 1,000i
|
|
|
|

Zona [ L1 1,4000]

Coef. Aproveitamento Max. | ]

Tx. Ocupagdo Max. |

Tx. Permeabilidade Min. I_

Terreno

[m Topografia I_I,GO “Plano |
300,00]mz Consisténcia | 1,00 ||Seco |

Frente

Area

Prof. Equivalente

Construgdes

Grupo | Idade

|m2 Mezanino‘:_l
|m? Pavimentos[ |

m Profundidade

Pav. Térreo

Area Construida

Testada

T T

Padrdo |

Vida Referéncial [:lanos k= ‘___] Valor Residual| | RNBr |
Padrdo Construtivo I:] Estado| | | FOCI_:_l

Dados Econdmicos Fontes de Informagdo

Valor de Venda [ RS | r 41.840,00| Fonte [RT Empreendimentos |
Valor Construgdo I_RS_I | 0,00[ Contato ICorretora Sra. Rosana |
Valor Terreno [ RS | | 41.840,00| Fone (17) 99623-5985
Modalidade [ \ | [Venda ] (17) 98131-9981

Natureza Fator Of.

Informagdes Complementares

[VALOR UNITARIO DO TERRENO = 139,47 m? |

[ |
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Elemento II‘ Data:

Tipo de Imével | Terreno

Localizagdo

Enderego: IEstr. Fidelcino José de Jesus, km5, Quadra |,Lote 01 - Residencial Confianca- Rubineia/SP |
Setor :l Quadra :I Fator Frente Multipla r 1,000|
Zona | | L1 | 1,4000|
Coef. Aproveitamento Max. | | | |
Tx. Ocupagdo Max. | | | |
Tx. Permeabilidade Min. | | I |
Terreno

Frente | |m Topografia | 1,UOJ |Plano |
Area | 500,00|m2 Consisténcia | 1,00 | ISeco |
Prof. Equivalente I lm

Construcoes

Grupo | ] Idade [_——_lanos

Pav. Térreo | |m? Mezanino:

Area Construida |  |me PavimentosS

Testada

[ Im

Profundidade!:Im

Padrdo | | [

Vida Referéncial

Padrdo Construtivo :

Dados Econémicos

|:‘anos k=

[

| Rl

Valor Residuall

Estado| | I

1 e[ ]

Fontes de Informacdo

64.000,00| Fonte

0,00[ Contato

64.000,00| Fone

Valor de Venda l RS l I

Valor Construgdo l RS I |

Valor Terreno [ rs ][

Modalidade | \ ] |Venda ]
Natureza Fator OF.[__0,90]

Informagdes Complementares

|RT Empreendimentos

|Corretora Sra. Rosana

(17) 99623-5985
(17) 98131-9981

[VALOR UNITARIO DO TERRENO =

l

l
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Elemento lz__l Data:

Tipo de Imével | Terreno

LocalizagSo

Enderego: ]Btrada do Ipanema - Quadra B, Lote 19 - Residendial Primavera li - Rubineia/SP [
Setor |:] Quadra I:‘ Fator Frente Multipla | 1,000|
Zona | | oL | 1,4000|

Coef. Aproveitamento Max. [ | l |
Tx. Ocupagdo Max. r ] | |
Tx. Permeabilidade Min. ] | | |

Temeno

Frente [ |m Topografia l 1,00J|Plano |
Area [ 624,00|m? Consisténcia [ 1,00 |[seco |
Prof. Equivalente |— |m

Construgbes

Grupo [ | Idade [:lanos
Pav. Térreo | _m? Mezanlno|:|
AreaConstruida | |m? pavimentos| |

Testada |:’m Profundidade I:l m

Padrio 11 |
Vida Referéncial [:lanos k= I:l Valor Residual |—] O
Padrdo Construtivo I::l Btado| [ [ | FOCr J

Dados Econdmicos Fontes de Informac3do

Valor de Venda [ RS || 75.000,00, Fonte |RT Empreendimentos I
valorConstrugio | R$ ] | 0,001 Contato |Eorretora Sra. Rosana I
valor Terreno [ rs || 75.000,00, Fone (17) 99623-5985
Modalidade [ v | |venda (17) 98131-9981

|
Natureza Fator Of.

InformagBes Complementares

[VALOR UNITARIO DO TERRENO = 120,19 m? |

l |
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Elemento E Data:

Tipo de Imével [ Terreno I

Localizagdo

Enderego: [Estrada Municipal do Ipanema - Quadra J, Lote 130 - Paraiso das Aguas - Rubineia/SP |
Setor :l Quadra :I Fator Frente Multipla | 1,000
Zona [ | L1 | 1,4000]
Coef. Aproveitamento Max. | | | |
Tx. Ocupagdo Max. | I I |
Tx. Permeabilidade Min. l | | |
Terreno

Frente | Jm Topografia | 1,00 | |Plano |
Area | 302,00|m? Consisténcia [ 1,00 |[seco |
Prof. Equivalente | |m

Construgdes

Grupo | l Idade :lanos

Pav. Térreo L |m? Mezaninol——_l

Area Construida | |m? Pavimentos:|

Testada

Profundidade|:m

Padrio | | |

|

Vida Referéncial

Valor Residuall

| Rvs| |

Padrdo Construtivo Estado| | | &l FOC|:|

Dados Economicos Fontes de Informagdo

Valorde Venda | RS 1 | 57.000_,00| Fonte |RT Empreendimentos |

Valor Construcdo | RS ] | 0,00I Contato ]Corretora Sra. Rosana |

Valor Terreno [ RS || 57.000,00] Fone (17) 99623-5985

Modalidade [ v | [venda | (17) 98131-9981

Natureza Fator Of,

Informagdes Complementares

|VALOR UNITARIO DO TERRENO = 188,74 m? ]

I |
ik |

Rua Porto Martins, 615, Brooklin Paulista — S3o Paulo/SP. Tel. (11) 3032-5480

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO ALVES MUNIZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/05/2018 as 19:12 , sob o numero WJMJ18406612398

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1069420-76.2017.8.26.0100 e codigo 45EF483.



'€8143GH 061p02 @ 0010°92°8° 2102 92-0276901 0SSa20.1d 0 swuojul ‘op ojusawnoogeloualajuodiuge/bd/enbipeised/iq-snl-dshless;/:sdpy alis 0 assaoe ‘jeulbluo o JIdjuod eled
86£21.990%78 | MM 0Jawnu 0 os “ Z1:6) Se 81.02/50/8Z Wa opejodojoid ‘ojned OBS 9p Ope}s3 op ealsnr ap [eunqul @ ZINNIN SIATY 0130V Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulflio op e1doo 9 ojuswnoop 8js3

fls. 60651

z

ENGENHARIA
P

ULOS DE HOMOGENEIZACAO
agina 30

PLANCON

C - CALC

(=]
o0
0
N
on
(=]
m
=)
i
K
-
o
n
T
A
=}
3]
o
=]
1y}
(%]
[
1]
L od
)
=
v
=8
=
=
(=]
=]
fud
o
e
b
Ye)
=
=
=t
W
(=]
L
S
[=]
o
(3]
=}
(=4




fls. 60652

PLANCON

ENGENHARIA

VALOR UNITARIO ORIGINAL DO TERRENO

ELEMENTO VALORTOTAL(RS)| FATOR OFERTA ARE::;TA" "A"OR(‘;S"AR'O

1 150.000,00 1,00 2.075,00 72,29

2 75.000,00 0,90 774,00 87,21

3 40.000,00 0,90 450,00 80,00

4 65.000,00 0,90 450,00 130,00

5 50.000,00 0,90 450,00 100,00

6 50.000,00 0,90 768,00 58,59

Média 88,02
Desvio Padrdo 24,84
Coef. Var. 28,22%

VALOR UNITARIO COM FATOR AREA (A)
AREA AVAUANDO FATOR AREA DO AVALIANDO
450,00 1,0000
AREA VAL DA | FATOR | DIFERENCA(RS) | VALORUNITARIO
\( . AREA
ELEMENTO ELEM. i AREA | AREA AREA COMFa (R$)

1 207500 162500  1,2105 0,2105 15,22 87,51
2 774,00 32400 1,0701 0,0701 6,12 93,33
3 450,00 000  1,0000 0,0000 0,00 80,00
4 450,00 000 1,000 0,0000 0,00 130,00
5 450,00 0,00 1,0000 0,0000 0,00 100,00
6 768,00 318,00 10691  0,0691 4,05 62,64
Média 79,07
Desvio Padrdo 40,47
Coef. Var. 51,19%

VALOR UNITARIO COM FATOR DE LOCALIZACAO (L)

[NDICE FISCAL PARADIGMA
1,40
LOCAUZACAO FATOR DIFERENCA (R$) VALORUNIT.
ELEMENTO
ELEMENTO LOCAUZACAOD LOCAUZACAO |COMFATORL(RS)
T 1,40 1,00 0,00 72,29
2 1,40 1,00 0,00 87,21
3 1,40 1,00 0,00 80,00
4 1,60 0,88 -16,25 113,75
5 1,60 0,88 -12,50 87,50
6 1,40 1,00 0,00 58,59
Média 83,22
Desvio Padrdo 18,45
Coef. Var. 22,17%|
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VALOR UNITARIO COMPOSTOS
ELEMENTO HN. S A L A+L
FATORES
1 72,29 87,51 72,29 87,51
2 87,21 93,33 87,21 93,33
3 80,00 80,00 80,00 80,00
4 130,00 130,00 113,75 113,75
5 100,00 100,00 87,50 87,50
6 58,59 62,64 58,59 62,64
Média 88,02 92,25 83,22 87,45
Desvio Padrdo 24,84 22,52 18,45 16,72
Coef. Var, 28,22% 24,41%| 22,17%| 19,11%

VERIFICACAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

QUADRQ 01 QUADRO 02
ELEMENTO A+l ELEMENTO A+L
1 87,51 1 87,51
2 93,33 2 93,33
3 80,00, 3 80,00
4 113,75 4
5 87,50 5 87,50
6 62,64 6 62,64
Média 87,45 Média 82,20
LIM. INF. ( -30% ) 61,22 LIM. INF. ( -30% ) 57,54
LIM. SUP. ( +30% ) 113,69 LIM. SUP. { +30% ) 106,85
Media Saneada 82,20
LIM. INF. (-30%) 57,54
LIM. SUP. ( +30% ) 106,85
DESVIO PADRAO 11,91
AMPLITUDE (80%) = 21,15%
GRAU Il
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VERIFICAGAO DO FATOR GLOBAL

VALOR COEF.
ELEMENTO UNIT. | A+L | GERAL
(RS) HOMOG.
1 72,29 87,51 1,211
2 87,21 93,33 1,070
3 80,00 80,00 1,000
5 100,000 87,50, 0,875
6 58,59 62,64 1,069
COEFICIENTE MEDIO 1,045
ANALISE FATOR GLOBAL
MENOR VALOR CALCULADO 0,875
MAIOR VALOR CALCULADO 1,211

Conforme item B.2.2 da NBR 14.653-2, o valor esta situado no intervalo
entre 0,80e 1,25
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Cartérie do_Repistro Ae imsvels

Franciica Margues de Hliving

OFIciAlL

COMARCE DE SANTA FE 00 SIL
Eainde 1¢ Sio Panlo - Bl

Sata Fé do 8ul, 42reira 24/ B4 /91~

(LIVRO 2} "BATRICULA Ba_-i3.213- (mel3:213n)
HISTBRICO . VIDE,

DENCMINAGAO :-_= Pagts do Lote n? 296, do Micleo Peget -

1_(_;('.;1‘]‘;2,‘050- - Cﬁuago do 50-9_3_; | . . e—=

cmcmzscmcm (RIFTRIFO) .= Rubindle (SPL. I
OCAHBACTERIBTICOS : -~ Imcvel Tursl eom a area dg 18,35,58 hea, =
{dszoito hactares, trimta e cimco ares » timquents o oite gentia«

rea), ou saje 7,58 olwosrio- paulieta, compresadido dontro dos -

neda MC,01 cravads ma margem saquecda ‘d8 Rin Parant, cots 339 =
{coh de-sagursnca da CESP). “eom rump de 549 28 267 3E e distan-
cla.da 100.00 natros ats o ponto MC.02;. confrontardo om tedo par~
SNTra0 | ooa. ptuui«l-dc de-Joso de-Oliveira-Lopess> ~daf com rumo da’
352 317 338 ME e distdncie de 60; a¢ lltl‘lwl ks s ponto. !%C.B’L__
def con puwo du 540 28" 26%4 WY s distancie Ho-169,147 aetsos atd
o ponta BC,04, confrontande com todo: péreursp com prapiiedude y da'

Sr. Joao de Bilveirs-Lopssy dai con uh ruse de 352 31° 3396 ME.,~

seguintes limites & confrontagoest~ * Partinde da um poots dmgi

e olstancia .ds 300,00 -metros ath e ponto ME.05; dai com o runo @
ae. 340 20-26%4 NV « dhtmaia de 454,873 matros ntt o panto ‘_-

m:.ns, ceavado o Daxgsm do, digo warques esguerda do Rio Fcuna.

eata 330 {cote de seguranca da CE3P)} confrontando om todo psycug
o com propriededa do Sr.Joao de Oliveirs Lopesj daf com_pruma da’
530 447 08"2 5¥ o distancia de 18,37 metras NS 5 HoHtE MC.073 =

asl-com rume de SKG-0Z' 34°8-5W-a distincia de 0,20 uatrss ate -

£9. makrdd SN
lo ponto MC,08; dal cgm ruwo de 479 36' 23% GW » dietanaia g -

gantinua o versde, .=

S5
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Fobom O < (8,

de 29,96-matros at§ o.panto-NCs99) - gd cak ruag. dg 332-037-53%8 w
|5iV . & distancis de- 30,00 metros-ats: o ponto- BC, 105 am
da 400 12" 04%6 SM e dist@ncia de 30,00 metros até o ponmtn WG.115.
dal cos suso de 360 167 J&"2 W & diatdncis de 30,00 metres 8ts -
o ponto-MC,12} dsl cow zume de 280 30" J0"8 84 a disthnols de =
10,80 metres atd o ponto #pi3f def~com pymo-de-348-11" 578 SW.,)
o diet2ncls de 30,00 metros ate. o-ponto MC,147-dal com ruso de =
378077 430 SV » distEncia de 30,00 metros etd o ponte MC.13, =
daf, coa rwwo de 50 32" 546 S¥ e distancis de 30,00 metras atd’
o -ponto M0.18; del com ruso.de 620-30" 1572 SW s distancia de =
29,98 ‘mutros- ts o ponto PC.37; dol-com rume de-669-447-2798-3Y -
e-diztancia oe 30,00 matros até o ponto HC.18; del com.rumo 718 =
55 21"3 SW e dhtam‘-tn_u 30,11 matres até o-ponto MC,01, infedof
dusta descrigea, confrontanda sm todo Percurso cow & cota de sp—=
guranga 330 do reservatorio da Ysine ds Ilhm Jolteira = CESP *,/-
OEVIDAMENTE .CROASTRAGD WO INCRA €M AREA MAIOR 808.HSADL,LE0.002,~
A11-4 - arps totol 1,799,8 = mad,fiscal 30,0 = nd, da mad.Tiocais
53,96 ~ Fracso minine de percelemento 3,0 = axercicic d¢#.1.990. «
on noas do "Joso de Dliveire Lopea "./.cesimi=imum mpoim =y iy

ETARIOS;- I8RO OF DLIVEIRA LOPES, hpasfileice, oseudo, pro==
prlat‘ﬂn._ reeidents o domicilisde ns cidade de Aragatuba, deste’
e‘l-sdﬁ'fo"t"-‘q“'-'o _/t—'to-o‘.-p-o-o“‘h'c it Bl Bt ot Sl ek St SR et e i
'mﬂ.ou nd 2,605 do CRI, de Jales (58).~—
Sy =(TRANCISCO WARUUES OE ULIVEIRA), Uficiel ~
L= abnnm.f‘-.-. ot el el ol o, ol sl S, Sl el el St ek o v"-"’o

\datilogzefel

A8,01713,213,~ Santa Fa do m,uratu, 24 de abril up 1 391 Im
Cb:t.l.ﬂ.no -9 dou P, que o p“p:istsria 'Jeau de Oliveirs Lopes",~
& casado com "HAIR DE LAMA LOPES®, rilhs da V {0 Jdaaw da Lime
rde-tﬂusunrlnna do Limey sob 6 regima da sonunhdo de. bangs~
dasde-30-do medo-de 1.935,. Lonforpe camprova a gertidio ds cosa-e
aanta, oxtrdda do tarmo 1.105, an fls, 5duf d

onasrce do Ssa Josa du Rio Pra{-.n.(dutn Estadd St
(FRANCESCO VIARQUES DE mvsm] Ofleial;daty 1214 sutecreve.|
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PLANCON

ENGENHARIA

#43.243.-

R,02/13,213,+ Sants Fs do Sul, 43faira, 24 de abril de 1.991./ .~

Pela secritura publica de venda ® compra, Jeurede no Ssguads Cag
torio da Notae da cidade-s-cowerce de Arsgetubm, deats €etada, =

a5 Flk.220/123 da livro 404, em 07 de Hezeabpn:da 1,996, as prow

o sua Mulher “HAIR LINA LOPES ¥, RG,n21B,529.325-88P/390, , amboe ' |

pristarios © J0A VEIRA LOPES. % , RG.NRS5,884,085-550/8P, ;=

"brasileiras, casagos sGb.0 regime ds comunhao de bens, antes da’

vigonole de Lal 6,515/77, pecusristas, inscritus eam conjunto no'

CPF/MF, sch nd013,200,258/20, residentss & dosiciliedos, na
eidade.de- Aragatudbs, dests Eatadu._ na Avenids Luiz Peraira rxg

o

' quinhentos e aitente mil cruzelras), e indyel objsto desta ut:‘

ta, n9483, vendspam pelo valor de Cr8-7,580.000,00 (nt_g pilhoes|

cula, o ® a-consTRuclEs £ _ ® , com péde an_ =
S8o0 Paulp-Capital, s Avenids-Or;.Candido Motta £ilho, 183; Jagug |

ra, insorite no- GRF/MF, Bsob nR&1,156,560/0001-90, con seus stos’

‘constitutives consolidaddos por instrumento ds D2 de Jeneiro de

1,990, devidamepte rsgistrada.ne JUnts Comsrcial do Estado deo =

530 Peulo-JUCESF sob nf851,9%24 em 17/01/1990 e ainds da scorde -

zom = Ats du Reuniio do Conwslho de Adminisiracde reslizeds em =

02 dw janmire de 1.990, devidaments srquivede ne JUCEER. sob i,
B81.925 em-17/01/ !.990. pasts ata represontedes por seue heatente!

procurador, Or, 3oss Agbarte Borteld, braailleiro, casado, wwg
ge, inscrito na ﬁlﬂf!ﬂ. sob n¥Z6,588 * CPF{HF.niiIZ.lTZ 513f5

can. -nntstarﬁnv.ar. Candide Motta Filho, n8l83, Sio Pablo- =
: ; 4dnsis candlgoes oonstem da escrituza,/= Dob Fe.~ =

~(FRANCISCO MARUUES DE OLIVEIRA),Oficiel, datilo- |

L2 ; Aot Wwaa~idesber—Cri-47,998,00+Estador~Lr§~12,959,46~
oira1=0r8-9.599,60-Total: ~Cr8=70.557,08) ./ s= mumim mimimin

| R.03/13,213.- "Santa Fé do: Sul., 06 de novambro de 1997, famsmams=

Pels eacritora ds .mnsn-biou com pacto adisto de h;pntgoa, e

lavrada no: 28 Ssrvige Notapri-al da 5830 Peuls-Capital, 3a Pla, =

108 do 1ivre 1.841, em 31 de outubreo de 1997, A pruprtaharla =1

ONSTRAN 5 DNSTRUCDES gI0 ¥, inscrita no COGC/#F. -
1nscrita no EGC}MF. mab 0381.156 $68/0001=30, com sads 3 Capi= |
tal, na.gvenida Presidente Juacelino Kuhltachak, n% 1830, Tocre |
IV - 49 ander, HIPOTECUY o imdvel objedo da?% muirifci;:’{’a. aq o

MSANCO BRA-SILEIRD COMERCIAL 5/n = 8BC.%, 1nn.ltu!.gau Ploancei=~

Rua Porto Martins, 615, Brooklin Paulista — S3o Paulo/SP. Tel. (11) 3032-5480

£s de direito prévado, insgrita no CGC/MF, soh 'n013,004 +577/000_|

gentinua nNO varsg,,.-
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PLANCON

ENGENHARIA

Potm Doy da 08

gonbinuazio do aNVarst...=

/008)=13, com ssde om nuunn, Capital do Latsdo de Gaine, na RAus
08, nB 247, @ 711l =l na ctdsda ds Sau Paulo-l:apxtel. na Avenida®
paylista, n@ 548, Bels Wistw, pars garantia da divida de?
R!—:.T93.303 69 {tros muhnas, sptecentas @ naventa w tras rasis,
uaant‘g,_&,nwa cantaves),
feesie—condigoes »
-(FRAMCTSCO MARQUES

DE OUIVEIRA) /s e s pagmi=on -M. ememiimamammaTemme
N

-

W

w.m/n..m.-s-nu Fé do Sul; 13 du Julko da , 2. um.,
£n ouaprimentoe a dttsau.mm ds. Duugnh da Aecoita Faderel de Adminiatragso

Teloutitie ~ Diviada de Copkzale s Acomparhements Taioutfess - OKCAT., datado!
de 04 de Junho de Z004, stfaids do Orieis’ mr—sm/mm/m n® 45072004, =

| assinsdo palo Sr, ‘BEVNALDD HOMI ® ~(Parearls 02 295 de 13/09/7002) , procedo =
sxta amba;u. nos tapwe do p&ugnto 52 do_artigo 64 da Led né 9-9‘2! da

GLIVELRA) ; Bajegado 0 ]w?&_e/

n.os/u.zu.-am“ F6 do Sul,-20 de Rale de 2,005,/
Por cazta Precatosria, de 11 0o wo ] Z.MS. axpedida pels, Cartérin do i_'ﬁ o

subiacrl ta paxe ssnriva "Musli Nelsna da Silva Dise ", @ assinads cn).u we, =
Jubz de Direits am Subatitulcio, Ewmw. 8z Dre Rluizio Parelra dos SInt_n::__:
sxteaids m':;og na 036,05.000218=5, roquasids pale sxequente " MUMICIRIO =
U, contra & executada eaprasa &

COMEREID ® & awin qualifideds, paasada pelo Mmﬁl Ware Clued
Judicisl desta ocldode a comsrcs de Sante Fc do Sul (5P), com @ g@-ﬂ do
. Julz de.Bimmitn ds raspeativa Vara, £xno. Sw. DI- Jood Gilberta Alvas =
s_gﬂ- Jntor, ds 13 dm mela da 2,005, o dabusl objato csata matce{cula,  fol
 ARRESTADA, juntomonte ewn oa ndunie abjobos cas matsicules nus 15,34 =
14,992, enbsc dagta seruentis, pars gecentic o prgamanto des quantia _ a8
| R§-534.811,19 (quinhentas e clnquanta @ g kro mil, oitocantos & snze resls

| dazons pr BENLEUTE R Govikin a0 exaguents, onfosty alto de #rzastn, lavrado em

ndﬂm ———— TR,
0 Oaleam- ~(FRANCIBCO MARGUES OE DLTUETRR ) o oA S

conl.inu:,.n(flcha 03seeo i

If
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lebﬂé",
AVL08/13,283 ,~Fanta Fi do Sul, 20 do Dazesbro da 2,007,/ = K

tw oumprimento ¥ deterninacie Jduloial, ’-mwﬁ da orddio ae 2817/2007, dataan
ds 13 de duzembro de 2007, swpadido pald HKR. Jufz de Dimeila E-_?rin-ixu ’i-n
CE-Jlnl desta gomarce, Cwmo. Sis 00, Joné Gilbavto Aluaa Srages Junior, sxtraico’
oo sutss de Agio da Cacts Precatdria (processp ad 1196/2907), @ Mandsdo Judl=
cinl, datade do 26 do novewdra da 2007, sxtsaldd doo sutos a6 O38,05,001218-3

ayfio do Cautalsc ¢o Axxsta, sxpadido pelo caztirio de Vara Iﬁd.oa du cicuds ®
conerca ¢ Inadinain, foteds de Mato Grosto de Sul; dividessnis awsipmda psle'
win, Julz ds Direieo on substitulcls legsl da raspsotiva Vare, Exdo. Sfe Oxe
Fronilaco ¥isise g8 Androde Hebo, proseds a presanta avorcagic para ficar =
conwtanda ¢ Isventaswnte do ARMESTU constants do R,03 {cince) entevior, feite’
nos sludidos sutos, fi asaim, 0 referidy Yegistra cancalsdo, © o Smdval =
totslnente Lives s
A Delogedu Jubstitite,

flade2l3e~

u.mjn.m.-sinu\r-/ b ;ul., 16 ds Jsneiro do 2,008,/ :
Fadamal do shdl.ﬁl -

Lo o detarminngho oo Dalagacis da Racpita
?ﬂ::;n Teibutarla=DERAT ~ DivieRo da Controls & Acompanhagento-teinuté)
cLa-/016AT., atvavie do Ot{alo DERAT-SPO/DITAT/GAR O 4023/2007, devado  de
10 de dezembra de 2007, asslosuo pela Sre, Taala ScafPs s Adure, axtrefdn oo
# da Arrel ta de Gens 0o 10880.002694/2004~09, pcocedo = presents =
averbagds para fieec conctands qus m RECEITA FECERAL, autorizou o gunosissu-
$o éu Aztulswento achre G Gena & dlraiton de "CONSTRAK &/A COMSTRUCDES E =

COMERCLD =, constants da AvaDd tq\-Wau. soaim fioa & referida «
avezbagan csn e
A Dalegndn Bubgtituta, ~(LOCIA GAACIA) .=

A¥, 08/13.213, 5.{/ do Spl, 28Ffaira, 04 de Melo de ztm..r’-,-
Progade-18 e © wu"b"'.'o, nos termos du Crfaio m€ 2322/CC/DE~
GE 2.2., detads de 19.09,2005 ds Egragia Cerzegadozis Geral de
Justiqa, vistado pele W¥.Juiz de Dirsito de 19 Vars, Cixma, Sr.=
Pr, Joss Gilberto Alves Hrage Junior, de 08.11.03, axtsafdo @0
Proeasan n€ 1706/035,04.028613~7; do Julzede de 40 Vars de CoSal
og de Cepital, pave Ticez epnwtandc qus, fol gllV!ﬁ sobre o imQ
val objeto deata metr{ouly a oléusalas de INBISPONCBILIDADE .DC
8ENS, vonforma oons kivre. g&:l‘:agsnlclw-
© d9 22 de novembrs de 2085.
~{LUCTA GARCIA), /= - = = = =.

e —— e B e e e

. i
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ENGENHARIA

Fudw 03y du 02,

AV.0913.2413,- Sants Fé do Sul, 01 de Favarsiro de 2010 (sraincotado sob n® 84.060} -

Em cumprimento 20 determinado pelo Bxmo, Sr. Or, Aléssio Maning Gongalves, M.
- Julz da Dieio ts 4* Verg da Fazendm Pdblica & Foro Cenfrgl - Fazonda.
PriblicalAcidentss da comarca de S30 Pauls, através do Oficio, datado de 12 da janeio
de 2010 - {processo rf 053,04,028613-7), com o CUMPRA-SE do M. Juiz de Direite
mm&i‘?ﬂmwwmﬁr smmuaaammaa
para licar
L08/M-13.215,

.............................. -

AV 1013215, - M &b Bk, 21 de Novembya de 2011 - (PENHORA) - Em
cumpriments ac detemminkdo pele MM®. Juz de Dirsilo du Primeira Vara Civel desta
comarca. aravés i8 mendsdo, axpedide noa aulos da Carta Fracaddda Cival 7. 26311,
ofiwnda da 107 Vara de Exacuples Fiscats de Sio Paulo - Capital & exiraide nos evios da
Ammwﬁwmmmua. om gus figwa como sxsqionts

INSSIFAZENDA * contra 3 edscuteds * COWNSTRAN S/A - CONSTRUGOES E
COMERCIO *, Insofts no CNRJARE. n® 64.158.56810001-90, procedo edta averbecio
para ficar constanta que o imauet dasta malricula, fol PENHORADO, juntaimente com &
irndival chiste da matricuia r° 14582, desla sarvanta, conformie aito de penhore, tavrade

nia & doie i, sslecentas e sessants 8 quato rmals
[ V2 mencionada

CEATIONG TESTos o WREASEiciader 16, Ca142335240674174Live0 CAIIEIS

OKRYTFICY K o0C EB, que o  prosbnle odpis &'_;a-pfuﬂw AUBRNEL N O3 Socusanks
n qos as rafsrs, ewtratds mos Swraan oo M 19 5 10 da el 0¥ GDIATT, valends
oms s4rTidac ¥ Tia slss dor ares fenti % ogur oilraies & ww-n'a FeLildne.

anar "ﬂua AT Mrfn

Eu, CEZI0EIARD MCOBLID A INTEETRA  Orus
nanter:. u-prsa- zﬁ:‘o‘: mnaml\jﬂf@
sunte ko dn aul LUGEL2012. = - w ety

DOILERTUA, 8 230 L Hn}w" ...... ATENE. LR3 4,07
RES. CI'ﬂl....M 1,22 "}n

Fror. “1309 - Mai: 13212
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Folha 01 de 03

Carforio do Repistro Ale_imoveis

Franclaco Margues de Olivelra
OFICIAL

COMARCA DE SANTA FE DO SUL
Estado de Sio Paulo - Brasll

Santa Fé do Sul,_4%teira, 24/ 04 /91

(LIVRO 2) MATRICULA o -13.233= (Risk322137 )
HISTORICO ; VIDE,

-~ Parte do Lote n® 296, do Nicleo Paget -

DENOMINAGAO : -

LOCALIZAGAO:___~ Carregg do Sape - ; =

CIRCUNSCRICAO (DISTRITO) : = Rubinsie (SP).-
CARACTERISTICOS : -~ _Imovel rursl com a area de 18,35,58 hes.
(dezoito hectares, trinta e cinco ares e cinguenta e oito centia~-
res), ou seja 7;58 alqueires qeglista, compreendido dentro dos -
seguintes limites e confrontagoesi- ¥ Partindo de um ponto denomi

nedo MC,01 cravado na margem esquerda do Rio Parana, cota 330
(cots de seguranga da CESP), com ruma ds 548 28" 269 SE o distam=
cia-de 700,00 mptros ate o ponto MC,02,.-confroatando em todo per-
cuyrso-com propriedade de- Jogo de-Oliveira~Lopao;~daf~uom rumo de'
358 31' 339 NE o distdncis de 60,00 metros, ata-o ponto MC.03; =

dal com rumo.de 542 28" 26%4 NW e~dist;noin-da"169;ld7 metros ate

o- ponto MC,04, confraontando com todo pércurso-com propriedade do'!
Sr, Joao de Oliveira Lopesj dal com um rumo de 358 31' 3376 NE.,~-

e distancia .de 300,00 metros ate o ponto ME.05; daf com o rumo =

de. 548 28" 26"4 NW e distancia da 454,873 metros até o ponto =
MC.06, cravado na margem do, digo marquem esquerda do Rio Parana,

cota 330 (cota de segurange da CESP); confrontando em todo percuy
so com propriedade do Sr.Joac de Oliveire Lopes;j daf com rumo de'
538 44' 08"2 SW e distancia de 18,37 metros §t6 o PORES MC,07; =

3ol -com rumo de 578-82'-34%8-SW.e distancia de 30,20 metros sta -

o ponta MC,08; daf com rumo de 472 36' 2374 SW e distancia de -

t nué Nno varsSBess~

N8219°

=
»

(o))
o
2]
»
X

2 _ _
Esstado de Sao Paulo, protocolado em 28/05/2018 as 19:12 , sob o nimero WJMJ18406612398
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Folha 01v de 03,

Eontinuagzo do anverat...=- g

de 29596-metros até o.pento- MC3 895 : da£ com rumo.de 332-03!1-33%6 =

S.W.. e distancia de-30;00 metros-sté 0. ponto: HC,;Q: daf._,gg_nnng
da 402 12°* 06%6 SW e distancia de 30.00 metros_at g o ponto MC.115.

o-ponto-MC4125 da{ com rumo.de 288 30' 30"8 SH 8 diatancia de .=
70,06 metros ateé o:ponto: MEg13f daf-com rumo- “de-348-11' 57"4 SW.,
e distancia de 30, ,00 metros ate o- pento nc 143 -daf com rumog dea =
370.07' 43"0 SW ¢ distencia de 30,00 metros ate o.ponto MC,15, =
def, com rumo de 508 22' 54%6 SW s distancia de 30,00 metras ate!

o .ponto MC.16; daf com rumo-da 628 50! 15"2 SW e distancia de =
29598 ‘matros- ate c.ponto HE 17: daf-com rume de-662-44'-2798-5W =
a-distancia de 30 (4] metroa ate o ponto MC, 18; daf com. rumo 712 -=
55t 2173 SW e distancia de 30,11 metros ate o- ponto MC,01, infeio
desta descrigag, ¢ onftontando en todo percursa com a cota de se~=
guranga 330 do resarvatorio da Usina de Ilha Sqlteira =.CESP "./=
DEVIDAMENTE .CADASTRADD NO INCRA EM AREA MAICR SOB.N@601,160,002,-

dal com rumo do 348 16' 38"2 SW e distancia de 30,00 metros até =

011-4 - area total 1,799,8 = mad.fiscal 30,0 - n, de mod.fiascais
53,96 - fragao minima de parcelamento 3,0 = exercicio de-1.,990. ~

om nome de "Joao de Oliveira Lopes "ofi=c=imeimi=eme=amememsmame=,

EHBPRIET‘R!=§3- JoXo Of OLIVEIRA LOPES, brasileiro, casadao, proe==

printariu, residente e domiciliado na cidade do Aragetuba, deste'

Eatado./ o‘a"’a"“.,o—-'ft'o"‘."o"o-n"o DL P PSR S ol Skt Rt St bt Segll Bl )

#nacricao n® 2,605 do CRI, de Jales (SP)e=-

-(fRANCISCD MARQUES DE OLIVEIRA), Oficiel «

AV.01713.213.- Senta Fa do Sul,48feira, 24 de abril de 1.991./==-

Certifico e douw fe, .que a proprietario 13030 de Oliveire Lopea®,~

& casada com "NAIR DE LIMA LOPES®™, filha de Venancio José de Lima

e-de~Ernestina-Amaiia.de timay asob-o regime de comunhac de bens,=-

desde- 30 de maio-de 1,935,. conrorme comprova a certidao de casg--

mento, extralda do termo 1,105, as fls,54v8/ vro B-26, =
da Cactaric de Ragistro Civil do 1§-Subdistfito da cidgde =
comarca de Sao Jose do Rio Prato,(dests-Estadds

g subacravo,

(FRANCISCO MARQUES DE OLIVEIRA),OfTodal,datilografes

*13213"

fls. 60665

=

“
1

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO ALVES MUNIZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protoco‘ladb em.'28/05/2018 as 19:12,sob o nUme.ro WJIMJ18406612398

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1069420-76.2017.8.26.0100 e codigo 45EF483.



Folha 02 de 03

oiha 4?’L
g
.0 :

- 3
g/ 6
M/13,213,~ ficha,0; “iad
~— ¥,

R.,02/13.213,- Santa Fé do Sul, 48feira, 24 de abril de 1,991./.~
Pela escriture publica de venda e compra, lavrada no Segundo Car
tgriénqe Notas da.cidade-e-camarca de Aragatuba, deste Eatado, =
%8 fls.120/123-dc liuro 404, em 07 de dezembro:de 1,990, o8 pro-
prietarics " gnib DE OLIVEIRA LOPES." , AG.n®5,844, 085-55P/ 5P, ,=
o - sua mulhar YNAIR LIMA LOPES ", RG.n910.529.325-SSP/SP., ambos !
brasileiros, casados sob.o regime da comunhao de bens, antes da’
vlgancia de Lei 6,515/77, pecuaristas, inscritos em cenjunto no'
CPF/MF, sob n®013,200,256/20, residentes e domiciliados, na =
cidedo.de- Aragatuba, dests Estado, ne Avenida LUiz Pareira Barrg
to, n2483, vendepam pelc velor de Cr8$-7,560,000,00 (sete nilhGes
quinhentoas ® aitenta mil cruzeiros), © imovel objete desta mat:ﬁ_

cula, a " CONSTRAN géa-conswnugﬂss E COMERCIO " , com sede em =

Sgo Paulo~Capital, 8 Avenida Dr;.Candido Motta-Filho, 183, Jagua
re, inscrita no GPF/MF, sab nP61,156,568/0001-90, com seus atos'

constitutives consolidaddos por instrumento de 02 de Jjaneira de

1,990, devidamente registrado.na JUata Comercial do Estado de =

S3c Paulo=JUCESP sob n28B81,924 em 17/01/1990 e einda de acordo =

com e Ata da Reunigo.do Conselho de Administracao realizeda em ~

02 de janeiro de 1.998, devidamente arquivada na JUCESP, sob nf,

881,925 em-17/01/1990, neste sto representada por seue bastants’

procurador, Or. Josa Reoberto Bertoli, brasileiro, casado, advoga
do, imscrito na DAB/SP, sob n®26.688 ¢ CPF/MF.n8612,472,518/53,=

com escritorip—a Av.Dr. Candido Motta Filhs, n0l63, Sao Paulo- =
: démais condigoes constam da ascritura./= Dou Fa.= -

;(FRANCISCO MARQUES DE OLIVEIRA),0ficial, datilo~

=5 subscreva,-(destas~Cr$=-47,998,00-Eetadot~Cr$~12,959,46-

| alra2-515‘90599,60-T0tal:-crs-70.55?.UG)./.-«-.-.-.-.-.—.-.-

|~

.R'03/13'213"’ Santa Fé do ‘Sul, 06 de novembro da 1997./c=0=e=s

Pela escritura de smprés-timo com pacto adjeto de hipotece,

lavrada no 292 Servigo Notari-al de Sao Paulo=-Capital, as Fls, =

108 do livro 1,841, em 31 de outubr-o de 1997, a proprietaris .-

"W CONSTRAN S/A - CONSTRUCOES ECOMERCID ", inscrita mo CGC/MF. -

inscrita no 8GC/MF. sob n2§1,156,568/0001-90, com seds na Capi-

tal, na ,venida Presidente Juscelino Xubitschek, n? 1830, Toecsze

14358 s Male 13213
matricula, so =

IV - a8 andar, HIPOTECOU o imdvel objeto desta

WBANCO BRA-SILEIRO COMERCIAL S/A = 88C.", instituicde Financei=

ra de dirsito privado, inscrita no CGC/MF, sob n213,004,577/000

continua NG 'VEBILSOess*

*13213"

=h
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o
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continuagdo do _anverso...=

/0081=-13, com sede em Goiania, Capital do Cstafo .de Géias, na Rua
08, n? 242, e fili al na cidade de Sao Paulo-Capital, na Avenida’

Paulista, n® 548, Bela Vista, para garantia da d{vida da'
R$3.793.303,69 (trés milhGes, setecentas @ noventa @ tras reais,
digo tres mil,, trazantos/or-rrm\o sesant’,.a‘,.nnua cantavos),

gue sera pago no dig 15 de a ril de ondigoes -
co-nstam da aescritdra, 0 Oficia — <(FRANCISCO MARQUES

DE OLIVEIRA)u/e=o=eeg=e=0=0=0=

- -, -

AV.04/13,213.~5anta Fé do Sul, 13 de Julho de 2,004 /
o a detsrrﬁinagao da Delsgacia da Receita Federal de Administragao

Em cumpr:.ment

fr.tbutari.s - Divisao de Controle e Acompanhamento Tributdrio - DICAT., datado’
da 04 de junho de 2004, atravds do 0ff{cio OERAT-SPO/DICAT/GAB n@ 1507/2004, =
assinado palo Sr. REYNALDO HOKI " -~(Porteria n8 295 de 13/09/2002), procsdo
osta averbaq’ia, nos tarmos do parsgrafa 52 do artigo 64 da Lei n@ 9,532, da’

10 ds dezembro de 1997, para conM sl-h:jato desta matricula,
é bens de direitos de arro (proces;o .nn\w,sau./uuzsss,/zaua-oe).,Naua =
Mais. O referido & verdaile ® dou féws CM—IT;{FRANCISCO MARQUES DE

>3

OLIVEIRA), Delegado oW/

R.05/13.213.-Santa Fé do Sul,a20 de Maio de 2.005./ .
Por Carta Pracato-nia. de 11 de maio ds 2,005, expedida pelo Cartorio do 28 =

offcio C{vel da cidade @ comarce de 1ndoencia, Estado ds Mato Grosso do Sul,=

Juiz de Diredto em Substituigac, Exmo, Sr. Dre Aluizio Pereire dos Sentos, =
aextralde dos autos n2 036.05.000218~5, reguerida pala exequsnte " MUNICIPIO =

DE_INOCENCIA=MS, ", contra a exacutada empresa “ CONSTRAN S/A = CONSTRUGRO E #

gnnﬁncm WA atras quelificade, pasaada pelo Cartoric da\Primeira Vara civel g

Jud).cial desta cidade e comarca de Santa Fé do Sul (SP), com o PRA~SE do

o Juiz de.Direito da respectiva Vara, £xma. Sre OT. José Gilberto Alves =

Braga Junior, de 13 de meic ds 2,005, o imoval objeto dsata matr{cula, ~ tod
ARRESTADQ, Juntemente com cs imdvais ob,jstoa aas matnIculas nes 13,364 o E
14,582, ambas desta serventia, para garentir o pagamento da quantia da
Rs-554.8.11,19 (quinhentos e cinquenta e quatrn mil, uitocentos 8 onze rsais -

3. dovilde an exequente, conforme auto de arresto, lavrado em
18 de meio
0 Delegado,

~(FRANCISCO MARQUES DE ou.xuamn)./ R IS IR TR -

. — e

gubscrita psla ascriva "Marli Helena da Silva Dias ", s assinada palo MMG, =|

Continua/ﬂ(ficha 03aees=
-
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AV.08&/13,213,=5anta Fé do Sul, 20 de Dezembro de 24007/ wmmmm - TOIEEE e e
Em ouaprimento @ determinagio Judiclal, através do Offcio ne 2517/2007, datado
ds 13 de dezembro de 2007, expadido pela MMR, Juiz de Direito da Primsira Vara
Cfvsl desta comarca, Exmo. sr, Dr. José Gilbarto Alves Braga J%nior, extraido!
dos autos da Agao de Carta Precatéria (processo nf 1196/2007), e Mandado Judi-
cial, datado de 26 de novembra ds 2007, extrafsh dos autos n 036,05,000218=5
agio de Cautslar da Arrestn, expedide pelo Cartdrio de Vare Unica de cidade e
comarca de Inocéncia, Estado de Mato Groeso do Suly devidamente assinado pslo’
MMg, Juiz da Direito em subatituigﬁo'legal da respectiva Vara, Exmc. Sre DTe
Frencisco Vieira de Andrade Neto, procedo a presenta evarbaqﬁb para ficar -
cans tando 6 ievantamsnto do ARRESTO constante do R.05 (cinco) anterior, feito’

nos aludides autos, fiegndo assim, o referido registro cancelado, & O imdvel ~

totalmenta ‘livre & o dessa 8nus ravava./.
A Delegada Substityta, CIA GARCIA).=

fo dul, 34 de Janeiro de 2,008./
Em cumprimento a datsrminntﬁo da Dglegacia-da Raceita Fedaral do Brasil de =
Administraglo Tributdria-DERAT -~ Divis8c de Controls o Acompanhagento-Tributd
ria-/0lGAT., atravia do Offcic DERAT-SPO/DICAT/GAB nd 4021/2007, dasado  de
10 de dezembro de 2007, assinado pela Sra, T'&hi; Scaffa e Adura, extrafdo  do
Processa de ‘Arrolamento de 8ens n@ 10880,002686/2004=09, prouéﬁo a presente -
svarbagao para ficar constando que @ RECEITA FEDERAL, autorizou o gancelamen-~
to do Arrolamente eobre os bens @ direitoe da "CONSTAAN §/A CONSTRUGOES E =

COMERCIO ", constante da Av,04 (quaj:g)}!‘f§:213, asaim fica a referida -

~»
averbagao cancel
A Delegada Subgtituta,

AU.G?/l).Zl).-Snnt:\Féj

~(LOCIA GARCIA).~

AV.OB/l).ZlJ}\}:iE;Z A} do Sul, 28feira, 04 de Maic de 2009./—,-

Procede~ses a ® everbagao, nos termos do Offcio af 2522/€C/DE~
GE 2,2,, datado de 19.b9.2005 de Egregia Correpedoris Geral da
Justige, viatedo pele MMR_ Juiz de Direito da 1% Vara, Exma. Sp.=
Or, Jose Gilberto Alves Braga Junior, de 08,11,05, extrafdo do
Processo n® 1706/053,04,028613=7, do Juizedo da 4% Vars de Comal
es da Cepital, para ficar constando que, foi gravedo sobre o ing
vel objeto deata matefculy s cléusules ds INBISPONIBILIDADE oE

BENS, comforms cons egistro n? 80 Livro ds Comunicados
de Liquidegmo Extrgjudi D de 22 de novembro de 2005,

A Delagada Substityta, ~(LUCIA GARCIA),/= = = = = =&

ey e ey mes S G M W S ), ----—---——-——_———-——

—egntjinua N0 VEFsCs.e=
(

S18215;
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continuaclio do anverso...

AV.09/13.213.- S8anta Fé do Sul, 01 de Fevereiro de 2010.- (protocolado sob n° 84.069).-
Em cumprimento ao determinado pelo Exmo. Sr. Or. Aléssio Martins Gongalves;, MM°,

Juiz de Direito da 4* Vara da Fazenda Publica e Foro Central - Fazenda

Piblica/Acidentes da comarca de S&o Paulo, através do Cficio, datado de 12 de janeiro
de 2010 - (processo n® 053.04.028813-7), com o CUMPRA-SE do MM®°. Juiz de Direito
Substituto da 12 Vara Civel desta comarca, Dr. Eduardo Luiz de Abreu Costa, de
01/02/2010, que_fica afquivado nesta serventia, o esta averbacfo para ficar
co\t?sllando o indispo bens constante da AV.08/M-13.213,

[ I S N B L

A Delegada Si_]bstimta,/— i -(LUCIA GARCIA).-

|

v TN
AV.10/13.213.- ‘-m Sul, 21 de Novembro de 2011 - (PENHORA) - Em
cumprimento ac determinado pelo MM°. Juiz de Direito da Primeira Vara Civel desta

comarca, através de mandado, expedido nos autos da Carta Precatéria Civel n® 263/11; -

oriunda da 102 Vara de Execugoes F|sca|s de S3o Paulo — Capital e extraida nos autos da
A¢do de Execugdo Fiscal (fe:to n® "384/201 1), em gue figura como exeqluente “
INSS/FAZENDA *, contra a executada * CONSTRAN S/A - CONSTRUGOES E
COMERCIO ", inscrita no CNPJ/MF. n° 61.156.568/0001-80, procedo esta averbagio
para ficar constando que o imdvel dests matricula, foi PENHORADQ, juntamente com o
imdvel objeto da matricula n° 14582, desta serventia, conforme auto de penhara, lavrado
aos 04 de novembro de '011, para a garantia do crédito tributario de R$-14.192.764,99
(catorze milhdes, cento neventa e dois mi, setecentos e sessenta e quatro reais e
am 14/12/2010, dewda a exequent ima mencionada..

(Y
CERTIDAO Cédigo da Auténticidade: lo.491428453608247/2LIVRO 0213213

CERTIFICO E DOU FE, que a presente cépia & p‘fo'd'ucﬂo aut8ntica do documento
a que se referg, extraida nos termos do a @ 19 § 1° da Lei n® 6015/13, valendo
‘como certidfio & que alsem dos atos cont @ que antecedem & presente certidao,

nas consta nenhum outro,

Eu, CHRISTIANO RCDRIGO D03
conferi, imprimi eassim

Santa Fé do Sul, 12/06/2013

/’,
EMOLUMENTOS...R$ 23,13 BST
REG. CIVIL....R$ 1,22 T « JUs

Prot.: 14368 - Mat.. 13213

£13213"

=h
(2]
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ENDERECO: ESTRADA DO PONEYCLUB —LT. 10
ARDO DO CAMPO/SP

BAIRRO DOS ALVAREGAS
SAO BERN

MATRICULA N° 9.228

CHACARA

IMOVEL:

OUTUBRO / 2017

PLANCON
ENGENHARIA
VALOR DE MERCADO
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PLANCON

ENGENHARIA

LAUDO AVALIACAO

fls. 60671

FICHA DE RESUMO

SOLICITANTE: UTC PARTICIPACOES S.A

IMOVEL: CHACARA SEM BENFEITORIAS.
ENDEREGCO: ESTRADA DO PONEI CLUBE - LT. 10
BAIRRO DOS ALVARENGAS
SAO BERNARDO DO CAMPO/SP

QUADRO DE AREAS:

Area do Terreno
Matricula (m?)

5.000,00

Imovel

Matricula 9.228

OBJETIVO: DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO.

METODOLOGIA: METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO;
CONFORME NBR-14.653, PARTES 1 E 2/ ABNT.

TRATAMENTO DOS DADOS: TRATAMENTO DE DADOS COM APLICACAO DE
FATORES.

RESULTADO DA AVALIACAO:

Imovel Valor do Terreno

(RS$)
Matricula 9.228 490.000,00
DATA BASE: OUTUBRO/2.017

ESPECIFICACOES: GRAU DE FUNDAMENTAGCAO: II
GRAU DE PRECISAO: III

PLANCON ENGENHARIA Ltda. — Avaliagoes e Pericias
CNPJ: 55.235.253/0001-36 — CREA/SP: 0305015

Pagina 2
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PLANCON

ENGENHARIA

LAUDO DE AVALIACAO

1. SOLICITANTE

UTC PARTICIPACOES S.A

2. OBJETO DA AVALIACAO

Endereco: Estrada Do Ponei Clube, Lote 10, Bairro dos Alvarengas
Sao Bernardo do Campo/SP.

2.1. Tipo do Bem: Chacara.
2.2. Ocupante do Imével: Parcialmente ocupado.
2.3. Tipo de Ocupacgdo: Ocupacao irregular.

3. OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacéo do valor de mercado do Imével.

4. CARACTERIZACAO DO BEM AVALIANDO

4.1. VISTORIA
A vistoria, realizada na data de 25 de setembro de 2.017, possibilitou verificagéo do

terreno, reconhecimento da regido e obtengdo de dados comparativos de mercados
para elaboracédo do presente trabalho.

4.2. DOCUMENTACAO DO IMOVEL

Foram analisadas as condicoes locais € documentos fornecidos pela contratante,
consubstanciados nas matriculas 9.228, do 2° Cartorio de Registro de Imoéveis de
S&o Bernardo do Campo e dados obtidos em varias fontes cadastrais.

Pagina 3
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PLANCON

ENGENHARIA
4.3. IDENTIFICACAO DO IMOVEL AVALIANDO
4.3.1. DO MUNICIiPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO
O municipio esta localizado a sudoeste da Regido Metropolitana de Sao Paulo, faz
parte da regido do Grande ABC e faz divisas com S&o Vicente, Cubatao, Santo
André, Sao Caetano do Sul, Diadema e Sao Paulo.
E composto por uma area territorial de 408,45 km?, sendo 118,21 km? em zona
urbana, 214,42 km? em zona rural, além de ter 75,82 km? pertencentes a represa
Billings, consoante informagdes obtidas no site oficial da prefeitura municipal.
De acordo com o censo do IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica,

realizado em 2.016, o municipio era ocupado por cerca de 822.242 habitantes,
resultando em uma densidade demografica de 2024,33 habitantes/kilometros?.

IMAGEM DE INDICACAO DO MUNICIPIO DE NITEROI

/

\
»
d~n

F o S

Fonte: Enciclopédia Colaborativa Digital Wikipédia
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PLANCON

ENGENHARIA
4.3.2. DO LOCAL

O local é dotado dos seguintes melhoramentos publicos:

- [luminagéo publica;

- Energia Elétrica;

- Telefone;

- Transporte coletivo, com linhas regulares de 6nibus proximas.

A ocupacdo circunvizinha ao imével caracteriza-se principalmente por algumas
chéacaras e residéncias populares.

MAPA RODOVIARIO

AVALIANDO
MATRICULA 9,228

Fonte: Site de pesquisd geogrdfica Google Mapas

4.3.3. ROTEIRO PARA O LOCAL

O acesso ao imoével pode ser feito pela Rodovia dos Imigrantes, seguindo as
indicagbes para saida B. Demarchi/B. Batistini, onde nesta rotatéria, toma-se a 3%
saida para a Estrada da Cama Patente em direcédo a Bairro dos Alvarengas, pela
Estrada dos Alvarengas, seguindo até a Estrada do Poney Club até a altura do
nimero 2503, no sistema de localizagdo online, Google Maps (n. 24, na
identificacdo local), conforme indicado no mapa de localizacéo a seguir.

Pagina 5

Rua Porto Martins, 615, Brooklin Paulista — S3o Paulo/SP. Tel. (11) 3032-5480

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO ALVES MUNIZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/05/2018 as 19:12 , sob o numero WJMJ18406612398

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1069420-76.2017.8.26.0100 e codigo 45EF488.



'88143GH 061p02 @ 001L.0°92°8° 2102 92-0276901 0SSa20.1d 0 awuojul ‘op ojuawnoogeloualajuodiuge/bd/enbipeised/iq-snl-dshless;/:sdpy ais 0 assaoe ‘jeulbluo o Jdjuod eled
86£21.990%8 | MM 0Jawnu 0 os ‘ Z1:6) Se 81.02/50/8Z Wa opejodojoid ‘ojned OBS 9p Ope}s3 op ealsnr ap [eunqul @ ZINNIN SIATY 0130V Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulflio op e1doo 9 ojuswnoop 8js3

fls. 60675

sndopy ajpoor) voyfpiboab psibsad ap apg U0

3jbcog

£0SZ QD

85S¢ .u&.._-_&:.:__. Aauog op epens3

0p £1A0POY )

umgL
wwer |

agina 6

P

990N 0NV O

ENGENHARIA

PLANCON

ino

INZY O4d:

WMidey

(=]
o0
<
o
o~
o
(=]
on
=
|
K
-
a
w)
S
g
>
[
a
=}
U
w
|
©
L el
D
=
1]
a
=
X
©
o
fud
m
wn
hanl
o
v
=
t
=
[=]
L d
E
[e]
a
Q
>
=4

TVOO1 OV OSSIOV dd OATALOA




fls. 60676

PLANCON

ENGENHARIA

4.3.4. DO ZONEAMENTO

Conforme a Lei N° 6184, de 21 de Dezembro de 2011, que dispoe sobre a Aprovagao
Do Plano Diretor do Municipio de Sao Bernardo do Campo, e da Outras
Providéncias, consoante Mapa 2, do Plano Diretor do Municipio, a microrregiao em
estudo encontra-se inserida em Zona especial de Interesse Social — ZEIS 1.

MAPA DE CLASSIFICACAO DE ZONEAMENTO URBANO
- 4 " ' @
EatTants | e e

Mipa 2 - raranaws

sy ats

Lty My
R RN T
e e e T
s A e

" ahe = e

‘!D?d‘

1]
i
i
i

Fonte: Mapa 2 - Zoneamento, do Plano Diretor do Municipio de Sao Bernardo

4.3.5. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Este terreno apresenta formato irregular (aproximadamente retangular), topografia
ingreme, com declive acima de 20%, sem edificacdes e consoante a Matricula 9.228,
do 2° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Bernardo do Campo, possui area total
de 5.000,00m?, conforme descrito abaixo:

e

‘&&" aproximadaments, gue assim se

) at= "Cujas hdgv:::l&:mq

risdade da B a

::.’::ppontc XX, dt-tqi._nﬁ. matros do ponto "AY, 4
gurado planta, distancia essa medida mcompanhando & c\l:-
va de nivel da dm 7&7‘ confrontando~ss 2 " oom ton: )
nos de propriedade da Ske Pamlo Light S/A - Bervigoas de .
Eletricidade, na disténcia de 52,25 metros, ate alcangay o_
ponte XIIIX, configurade na planta, neats ponto deflete a -
ssquerds ¢ segue em reta sonfrentando semprs com terrenes :
da 8/A. Ressi aria ® Importagao, na distaneia de =
100,15 metros ate o ponta XIY, cenfigurade na planta ceoleocs
do jumto & Estrada Manicipal, que da acesso --qun-udnd:;-
deste ponto defleta a asguerda @ Segue wcoEpR ando & :- ra
da Municipsl, acima referida, na distancia de 67,30 metres,
até o pomto XXI, configurado na plantaj dests ponte deflets
& esquerda s segue om reta confrontande sempra com_terrencs
dm Eucervi Eng is o Construgdes Ltds,, na distancia de~
80,42 metros atm o ponte XX, senfigurado na planta, uﬂ: ti
veram comego esmas divisas.- Insor. Munis. 533.301.007.

Fonte: Matricula 9.228 do 2° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Bernardo do Campo
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5. DIAGNOSTICO DO MERCADO

O mercado imobiliario apresenta, um baixo numero de ofertas disponiveis no
mercado de venda para tipologia do imoével avaliando, no Municipio de Sao
Bernardo do Campo.

O atual cenario da economia brasileira ainda €é de grande retragdo, e
consequentemente, isso é refletido no mercado imobilidrio, prejudicando
moderadamente a absorcdo deste pelo mercado, podendo se concluir, que o imével
avaliando possui liquidez moderada.

CONDICOES DE LIQUIDEZ: MODERADA

a) Liquidez: MODERADA;

b) Desempenho do Mercado: ARREFECIDO;

c) Numero de Ofertas: BAIXO;

d) Absorcao pelo Mercado: DE 18 A 36 MESES;

e) Publico Alvo para Absorcao de Bem: | CONSTRUTORAS, INCORPORADORAS E
INVESTIDORES DE PEQUENO A MEDIO
PORTE;

f) Facilidades para a Negociagdo do BAIXO NUMERO DE OFERTAS.
Bem:

6. METODOLOGIA EMPREGADA E PROCEDIMENTOS

6.1. CRITERIOS DE AVALIACAO

O imével sera avaliado através do Método Comparativo de Dados de Mercado, tendo
sido aplicado aos dados o Tratamento por Fatores, com observincia a todas as
recomendacdes das NBR 14653-1 — Avaliagdo de Bens — Procedimentos Gerais e
NBR 14653-2 — Avaliacdo de Bens — Imoveis Urbanos, da Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas — ABNT, bem como, a Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos
do Instituto Brasileiro de Avaliagdo e Pericias de Engenharia — IBAPE;

a. Para a determinacdo do valor unitario basico do terreno, efetuou-se pesquisa
no mercado imobiliario local, de forma a conceituar-se adequadamente, o
valor do metro quadrado para a regido em estudo;

b. Foram selecionados os dados de pesquisa e acolhidos apenas os elementos
comparativos de terrenos situados em locais que apresentaram
caracteristicas geoecondmicas e de uso e ocupacdo do solo semelhantes as
dos terrenos em estudo;

c. Considerou-se a deducdo de uma taxa de 10% nos precos ofertados para
aferir eventual superestimava por parte dos ofertantes (Elasticidade dos
negocios);
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d. Fator Area: Os elementos comparativos serdo homogeneizados em relagéo a
area, conforme Estudo do ilustre Engenheiro Sérgio Anténio Abunahman, em
seu Livro Engenharia Legal e de Avalia¢des, publicado pela editora PINI, da
seguinte forma:

* Quando a diferenca for inferior a 30%
Fa = (area do elemento pesquisado/area do elemento avaliando) 1 /4;

* Quando a diferenga for superior a 30%
Fa = (area do elemento pesquisado/area do elemento avaliando) 1/8;

e. O transporte dos elementos comparativos para o local da avaliagéo foi
efetuado, através da relagdo entre os valores de mercado obtidos na pesquisa
de elementos comparativos e o local avaliando, adotando-se para o avaliando
o indice igual a 70,00.

f. Fator Topografia: Observadas as diferentes condi¢bes topograficas dos
elementos comparativos, condigcdes estas que contribuem no sentido de
valorizar ou desvalorizar o imével, utilizaremos o fator topografia de acordo
com a Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP - 2011, que

especifica o seguinte:

Topografia Depreciagao Fator
Situacdo Paradigma: Terreno Plano 1,00 --
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m 1,00 -
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m 1,00 --
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11
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6.2. CALCULO DO VALOR DO TERRENO

O calculo do valor do terreno sera obtido através da formula abaixo:

Vt=Sxgq

Sendo,
Vt = Valor do terreno, R$;
S = Area total do Levantamento Topografico do terreno, m?;

q = Valor Unitario Basico do terreno, obtido através da Pesquisa Imobiliaria €
Homogeneizacdo, R$;

(Ver anexo B e C, Planilhas de Pesquisas de Elementos e Homogeneizacido, ao
final deste trabalho)

Substituindo-se os valores na férmula, obtemos o valor de mercado para o terreno
do imével avaliando:

Vt = Valor do terreno, R$;
S = Area total do terreno, 5.000,00 m?;

q = Valor Unitario Basico do terreno, obtido através da Pesquisa Imobiliaria e
Homogeneizagdo, R$ 97,81, tendo sido validada a influéncia dos fatores de Area e
Localizagdo, como homogeneizante dos elementos amostrais;

VT = 5.000,00x R$ 97,81;
VT = R$ R$ 489.051,51

Data Base: outubro/2017
Imovel Area do Terreno Valor de Mercado em niimeros

(m?) redondos
(R$)
490.000,00
(Quatrocentos e noventa mil
reais)

Matricula 9.228 5.000,00

»

“E permitido arredondar o valor final, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor estimado.
Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP.
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