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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL

Estrada Municipal Limeira Cordeirdpolis, s/n°
Bairro Sao Francisco

Limeira/SP
SGI 46341
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FICHA CADASTRAL DO IMOVEL

-
1.

VALOR TOTAL DO IMOVEL (R$):
VALOR TOTAL: R$ 2.530.000,00

2. CPOS — PROCESSO: 0025/2014

| 3. LOCALIZAGAO:

| ENDERECO:| Estrada Municipal Limeira Cordeiropolis, s/n°
MUNICIPIO: || 1METRA MATRICULA: | o 8,189 — 20 CRI DE LIMEIRA
" 4, CROQUI DE LOCALIZACAO: ; | 5. FOTOGRAFIA: B
|
|
il |
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| ey l
' - FORMATO DO TERRENO: |
| POLIGONO REGULAR: 1 ‘
|
POLIGONO IRREGULAR: - ‘
| 6. CARACTERISTICAS DO TERRENO:
' AREA (m?): 27.020,00 m2 FRENTE PRINCIPAL/SECUNDARIA (m):
| TOPOGRAFIA:
|
‘ PLANO: ACLIVE: DECLIVE: - ACIDENTADO:

SUPERFICIE DO SOLO:

SECO:

| SHS—

UMIDO: - ALAGADICO:

7. BENFEITORIA EXISTENTE NA AREA:

| PADRAO CONSTRUTIVO: | diversos AREA (m?): 2.600,00  PAVIMENTO:
| IDADE ESTIMADA: VOCACAO DE USO:
ESTADO DE CONSERVAGAQ:

BOM:

8. SITUACAO DO IMOVEL:
OCUPADO: - DESOCUPADO:

REGULAR: - RUIM:

OCUPANTE:
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1. Identificacao do Solicitante

O presente Laudo de Avaliacdo foi elaborado por solicitaggo do CONSELHO DO
PATRIMONIO IMOBILIARIO.

2. Finalidade do Laudo

Este Laudo de Avaliagio tem por finalidade determinar o VALOR DO IMOVEL

referencial.

3. Objetivo da Avaliacao

O objetivo do laudo de avaliagdo é a determinagdo do valor de mercado com base em
pesquisas no mercado imobilidario da regido geoecondmica do imével avaliando,
apresentando como conclusdo a convicgdo do valor provavel de negociagdo, apods
tratamento por fatores dos dados coletados.

4. Caracterizacao do Imodvel Avaliando

O imdvel perfaz uma area de 27.020,00 m2, encontra-se parcialmente invadido,
apresenta algumas benfeitorias (galpdes, residéncias, coberturas, etc.)
construidas pelos invasores. Verificamos que a familia invasora mora no local, o imével
possui uma reformadora de caminhdes, venda de autopecas e ferro velho.

Existem benfeitorias no imdvel, porém nos documentos ndo existe cadastro das mesmas,
assim estimamos as areas na imagem de satélite (Google Earth).

Rua Tangara, 70 — Vila Mariana T 55 11 2139-0100 cpos@cpos.com.br
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O imdvel apresenta certa quantidade de vegetacdo, o terreno é (mido e possui cdrrego
que atravessa toda area. O terreno fica abaixo do nivel da Rodovia Dr Cassio de Freitas
(Estrada Municipal Limeira Cordeirdpolis LM — 050), apenas na area utilizada pelos
invasores (aterrado pelos invasores) esta no nivel da rodovia, faz frente também para
ruas adjacentes que fazem parte do loteamento conhecido como Jardim Vanessa e é
servido por todos os melhoramentos plblicos, tais como: agua encanada, coleta de
esgoto e de dguas pluviais, pavimentagdo asfaltica, energia elétrica, iluminagdo publica,
telefone, transporte, arborizagao, etc.
O imével conforme disposto no Plano Diretor de Limeira, estd enquadrado no
zoneamento designado: Z P R 1 - zona predominantemente residencial.

5. Caracterizacao da Regidao

A regido encontra se no limite da area urbana de Limeira.

O Bairro é formado por condominios fechados de alto padrdo e loteamentos de padrdo
médio popular, contemplados por toda infra-estrutura necessaria a habitagdo, comércio e
servigos dentre as quais se podem citar: agua encanada, coleta de esgoto e de aguas
pluviais, pavimentagdo asfaltica, energia elétrica, iluminacdo plblica, telefone, transporte,
arborizagdo, etc.

Croqui do imdvel com o corrego em azul, APP em verde e Serviddo da CESP em amarelo.

Companhia Paulista de Obras e Servicos Rua Tangara, 70 — Vila Mariana T 5511 2139-0100 cpos@cpos.com.
P 4 04019-030 — Sao Pauto, SP Fax 55 11 2139-0108 www.cpos.sp.gov[br
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- Para efeitos da avaliagdo, o imdvel foi considerado livre de penhoras, arrestos,
hipotecas ou 6nus de qualquer natureza.
- Os técnicos da CPOS inspecionaram pessoalmente o imével avaliando, e prepararam a
andlise e a respectiva conclusdo. A CPOS, assim como 0s seus técnicos que atuaram na
elaboragdo do laudo, ndo possui nenhuma inclinagdo pessoal em relagdo a matéria
envolvida, nem contemplam para o futuro qualquer interesse no bem, objeto desta

avaliagdo.

6. Diagnéstico de Mercado

O imdvel esta localizado em regido onde estdo situados varios condominios de casas de
padrao superior, com comércio de ambito local e servios para atendimento dos
moradores. O acesso ao terreno é bom, visto sua proximidade com as vias de circulagdo
e rodovias. Existem poucas areas disponiveis com mesmo porte e localizagdo do
avaliando. Porém, como o mercado se encontra recessivo, pode-se considerar a liquidez
de baixa a média.

7. Especificacao da Avaliacao

A norma NBR 14.653-2 — Imdveis Urbanos define 3 (trés) graus de fundamentagdo que
consideram os itens abaixo relacionados, atribuindo pontos para cada exigéncia

alcangada:

o Caracterizacdo do imdvel avaliando

o Coleta de dados de mercado

) Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados

o Identificagdo dos dados de mercado

. Extrapolagao

° Intervalo admissivel de ajuste para cada fator e para o conjunto de fatores -
Companhia Paulista de Obras e Servigos Rua Tangara, 70 — Vila Mariana T 55 11 2139-0100

04019-030 — S&o Paulo, SP Fax 55 11 2139-0108
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Grau de Precisdo

O enquadramento é funcdo da amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do
valor central da estimativa.

Enquadramento

Conforme estabelecido pela ABNT NBR 14653-2, este laudo pode ser assim enquadrado
para a obtengdo do valor unitario do terreno.

Método Comparativo Direto Grau
Grau de Fundamentacdo I
Grau de Precisao 111

8. Determinacao do Valor do Imovel

A determinagdo do valor de mercado do imdvel avaliando sera fundamentada no
METODO EVOLUTIVO, o qual vem definido na NBR 14653-1 da seguinte forma:

" 8.2.4 — Método Evolutivo - Identifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores de
seus componentes. Caso a finalidgade seja a identificagcdo do valor de mercado, deve ser
considerado o fator de comercializagdo. ”

- O referido método ¢ alicergado na seguinte formulagdo matematica:

Onde: VI = ValordoImével = ? |
V l - (VT + V B) X F c vT = Valor dO Terreno;
VB = Valor da Benfeitoria;
FC = 1,00 (Fator de
Onde: Comercializacdo)

A aplicagdo do método evolutivo exige que:

a) o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo direto de dados de

Companhia Paulista de Obras e Servi Rua Tangar4, 70 - Vila Mariana T 55 11 2139-0100 cpos@cpos.com.bry
P cos 04019-030 - Séo Paulo, SP Fax §5 11 2139-0108 WWW.CPOS,.SP.gov,

mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo; (
W




pos

B0 €88 IRV LIT

Processo CPOS 0025/2014 A46 7 de 30

b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo
método da quantificagdo de custo;

) o fator de comercializagdo seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior
ou menor do que a unidade, em fungdo da conjuntura do mercado na época da
avaliagdo. Para efeito da presente avaliagdo, o fator de comercializagdo sera adotado
como 1,0, em fungdo do valor do terreno ser determinado através do método
comparativo e o valor da construgdo ser determinado em funcdo da tabela de valores
de edificagdes, estando desta forma ja considerada as condigdes do local e do tipo de
construgao.

8.1 Calculo do Valor do Terreno:

Para determinagdo do valor do terreno, aplicamos o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado. Desta forma, foram realizadas pesquisas na regidgo do imdvel
avaliando, e os elementos foram devidamente homogeneizados.

Para tratamento dos elementos amostrados, foi utilizado o Tratamento por Fatores.
Neste tratamento, os atributos dos imdveis comparativos, sdo homogeneizados para
representar a situagao do imével paradigma.

Fatores Utilizados:
Fator Oferta: Para os comparativos ofertados, aplica-se o fator 0,90 a fim de
compensar a super estimativa / elasticidade da oferta.

Fator Transposicdo: Utilizado para corrigir variagdes de valor em funcdo da
localizagdo do avaliando em relagdo aos comparativos de mercado, aplicado através da
seguinte equacgao: Ft = Ia/Ic, onde:

Ft = Fator Transposi¢ao

Ia = indice local do avaliando e Ic = indice local dos comparativos.
O indice local serd estimado conforme observagdes do avaliador quando da vistoria e
pesquisa no local. Para o imdvel avaliando adotamos o indice igual a 100.

Companhia Paulista de Obras e Servicos Rua Tangar, 70 — Vila Mariana T 55 11 2139-0100 cpos@cpos.com. ()
pa . ¢ 04019-030 — S&o Paulo, SP Fax 55 11 2139-0108 WWW.CPOS.SP.gov.
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Fator area - definido a area do elemento comparativo pelo elemento avaliando.

Conforme “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes”, autoria do Eng®.

Sérgio Antonio Abunahman:

Fa = [ &rea do elemento pesquisado / area do elemento avaliando] %%
Quando a diferenga for superior a 30%
Fa = [ 4rea do elemento pesquisado / érea do elemento avaliando] %%
Quando a diferenca for inferior a 30%

Para o imdvel avaliando adotamos: 27.020,00m?

VU - Valor Unitario em R$/m?2

VU = R$ 110,53/m2

Para o calculo do valor total da area, da area de origem sera deduzida a drea de APP
(estimada) e da Servidao da CESP, para a qual sera considerado o valor de 1/3 do
unitario correspondente, aplicada sobre a area “non-aedificandi” (APP e Serviddo).
Para determinagdo do valor do terreno, aplicamos a seguinte equagao:

VTireaa = VU X [( Autitizavel)+ (1/3 X Aapp/servidao)]

Sendo:

VT - Valor Total do Terreno

VU - Valor Unitario em R$/m2

VU = R$ 110,53/m2

A — Area do Terreno
A = 27.020,00 m2

Aapp/serviaso— Area do Terreno Non Aedificandi (APP/Servid&o)
Aapp/ servidso = 11.430,00 m2 + 87,75 m2
AApp/ servidso = 11.517,75 m2

Autilizavel = A = Aapp/ servidso
Aytilizavel = 27.020,00 m2 - 11.517,75 m2

Companhia Paulista de Obras e Servico Rua Tangar4, 70 - Vila Mariana T 65 11 2139-0100 cpos@cpos.com.br|
P gos 04019-030 — S&o Paulo, SP Fax 565 11 2139-0108 WWW.CPOS.Sp.gov.bii=
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Substituindo na equagdo, teremos:

VT = R$ 110,53/ m2 X [15.502,25 m2 + (1/3 X 11.517,75 m2)]

VT =R$ 2.137.816,00

2 - Calcul Valor

Conforme vistoria no local as construgdes foram avaliadas baseadas no estudo Valores de

Benfeitoria:

Edificacoes de Imoveis Urbanos - 2002, editada pelo a Associagdo Instituto Brasileiro de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP e atualizado em novembro/2006 e
fevereiro/2007. As areas e medidas foram informadas pelo solicitante

Os valores unitarios das benfeitorias foram extraidos do estudo publicado pelo IBAPE — SP,
com base em indices publicados pela PINI relativos ao padrdo construtivo RsN — CUB
utilizando-se a tabela de conversdo de “VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS”:

FATORES DE ADEQUAGAOD AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - FOC

R+K*(1-R) 1

R = Coeficiente residual correspondente ao padro, expresso em decimal
K = Cosficiciento de Ross/Hoideck

ESTADO DE CONSERVAGAD

[ FOC =]

VALOR DE "K" DEFINIDA POA ROSS

Nova
Enle nova e reqular
Regular

Entre regular e

K= 1-1/2(Te/Ir + le3/Ir2)

bes Lebachn cha aclf ra dpccs
Irw Vs referermial da edlloacle

itando reparos simples =

Necessitundo roperod simples 8 imporiantes

Necessilando de reparos importantes

Necessilanda de reparos ! !!Eovmmas a sem valor

Devido ndo existir cadastro das benfeitorias, as mesmas foram estimadas por imagem
de satélite (Google Earth).

Equagdo para determinagao do valor das construges:

Valor da Construgdo (VC): Valor Unitdrio (CUB R¢$/m2 Sinduscon/SP) x Area
Construida (m2) x Fator Classificacdo x Fator Depreciacdo.

Tel=aa|0|Ti®

Cpos

DETERMINACAO DO VALOR DAS BENFEITORIAS Limeira (m:‘;‘:s) .| RS 1.234,67

AREA _ ECIA ’ COEF. DO| VALOR | VALORDA
CONSTR. DA OLET) PADRAC RUTIVO | PADRAD | UNITARIO | BENFEITORIA

{m?) (anos) 0 CONSTR.| (R$/m2) (R$)

garagem 1.260,00 m2 15 Vo 0,363 Cobertura Padrdo Simples [ 0,120 53,81 67.802,94

barracao 1.120,00 m? 50 f 0,322 Galpdo Padrdo Economico | 0,360 142,95 160.098,57

residencia 250,00 m?2 40 e 0,555 Casa Padrao Simples 0,912 625,17 156.291,44

residenda 60,00 m2 50 f 0,322 Casa Padréao Proletario 0,492 195,36 11.721,50

TOTAL 2.690,00 395.914,46

Ui Adotou-se para a avakiagao das edifcacoes, 0s iténos e conceitos de estudo Valores de Edificacdes de ImGveis Urbanos - IBAPE/SP - Versao 2002°,

VALOR FINAL DA BENFEITORIA: R$ 395.914,46

T 55 11 2139-0100
Fax 55 11 2139-0108

Rua Tangar4, 70 - Vila Mariana
04019-030 — Sao Paulo, SP

cpos@cpos.com.br

Companhia Paulista de Obras e Servigos
WWW.CpOS.Sp.gov.br
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8.3. VALOR TOTAL DO IMOVEL
O valor do imédvel sera determinado através da somatoria dos valores de terreno e

construgao, conforme equacgao abaixo:

Valor final: Valor do terreno + Valor da benfeitoria
Valor final: R$ 2.137.816,00 + R$ 395.914,46
Valor final: R$ 2.533.730,46

Arredondando-se até o limite de 1%, conforme item 7.7.1. — item a da ABNT NBR
14653-1:2001, Versdo Corrigida 2:2005, tem-se o0 seguinte valor:

VT = R$ 2.530.000,00
(DOIS MILHOES QUINHENTOS E TRINTA MIL REAIS)
(Data base : JULHO/2016)

9 Encerramento

Encerra-se o presente trabalho composto por 10 (dez) folhas, todas impressas, sendo
esta folha datada e assinada pelos autores do presente trabalho, e as demais rubricadas.

Os anexos sao parte integrante desta avaliacado.

Sao Paulo, 01 de Julho de 2016.

Mool Gudindh

Maria Teresa Coelho Morettini Claudia Braga B. Qintra
Engenheira Civil - CREA 0600944297 Arquiteta — CAU 77.941-5
Responsavel técnica Coordenadora dos trabalhos
Rua Tangara, 70 - Vila Mariana T 5511 2139-0100 cpos@cpos.com.br

Companhia Paulista de Obras e Servigos
P RenaG 04019-030 — Sao Paulo, SP Fax 55 11 2139-0108 WWW.CPOS.sp.gov.br
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ANEXO 1. PRESSUPOSTOS

Para a elaboragdo do presente trabalho foi consultada a documentagdo a nds enviada, auxiliado com vistoria "in loco".
Ndo foram efetuadas analises juridicas da documentagdo fornecida, assumindo-se que os dados ali contidos sdo
verdadeiros.

ConsideracGes sobre Avaliagoes

As avaliagbes, por se tratar de trabalho técnico, possuem terminologias préprias, e, objetivando a compreensao dos
termos descritos no corpo do laudo, conceituaremos, a seguir, algumas definicGes relevantes:

A avaliagdo é a apresentagdo das respostas a uma ou mais questdes referentes a valores definidos para um imével ou
suas partes, sua utilidade ou conformacdo, bem como sua probabilidade de venda. Esse conceito permite a aplicacdo do
termo a qualquer estimativa, seja ela uma conclusdo fundamentada em evidéncias, ou simplesmente uma opinido
pessoal.

De acordo com o Eng® Sérgio Antonio Abunahman, a definicio de avaliaciio pode ser escrita da seguinte forma:

“... Avaliacdo é, pois, uma afericdo de um ou mais fatores econdmicos especificamente definidos em relacdo a
propriedades descritas com data determinada, tendo como suporte a analise de dados relevantes. ...”

O Instituto Mineiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia® apresenta a seguinte definicio para avaliacBes:
*... Dentro dos principios basicos da avaliagdo estdo a definigio e a analise de alguns conceitos, assim definidos:

oEa determinag¢do da soma em dinheiro que, num dado momento, se pode atribuir, em vista de um escopo
prefixado, a um determinado imdvel;

eEa apreciacdo do valor que tenha, em determinada data, o todo ou parte de um bem ou coisa;
« E a técnica de estimar, comercialmente ou para efeitos legais, os valores dos imdveis e de outros bens;

« E o trabalho técnico que compreende um conjunto de raciocinios, inspecdes e calculos tendentes a determinar
o valor de um bem. ..."”

A ABNT NBR 14653-1:2001 - Versdo Corrigida 2:2005 ~ Avaliagdo de bens — Parte 1: Procedimentos gerais,
editada pela ABNT, apresenta a seguinte definicdo:

*... 3.5 avaliagdo de bens: Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagGes, para identificar o valor de um
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizacdo
econdmica, para uma determinada finalidade, situaco e data. ...”

Como podemos concluir, a avaliagdo profissional € uma opinido sustentavel. Esta acima do sentimento pessoal do
avaliador. Reflete o valor e a tendéncia do mercado, deriva da analise apropriada de dados em conformidade com as
normas e da pratica profissional.

O grau de confiabilidade de uma avaliagdo depende da disponibilidade de dados e da habilidade com que esses dados
forem analisados e tratados. Da confiabilidade dos informes de que dispSe o avaliador, depende a precisdo do trabalho
a ser executado.

' Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagées — Eng® Sérgio Antonio Abunahman — Editora Pini — 22 Edigédo — Maio/2000
2 Fundamentos de Avaliagées Patrimoniais e Pericias de Engenharia - Vérios Autores —~ Editora Pini — 12 Edigdo — Agosto/1998

Companhia Paulista de Obras e Servi Rua Tangard, 70 — Vila Mariana T 55 11 2138-0100 cpos@cpos.com.br
P cos 04019-030 — S&o Paulo, SP Fax 55 11 2139-0108 WWW.CP0S.Sp.gov, br
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Valor de Mercado, Custo e Prego

E comum a associacio das palavras VALOR, CUSTO e PRECO a uma mesma definicdo, mas possuem significados
distintos.

PRECO: é a quantia paga pelo comprador ao vendedor.
CUSTO: é o prego pago mais todas as outras despesas em que incorre o comprador na aquisicdo da propriedade.

VALOR DE MERCADO: é aquele encontrado por um vendedor, desejoso de vender, mas néo forcado, € um comprador,
desejoso de comprar, mas também ndo forcado, tendo ambos pleno conhecimento das condiges de compra e venda e
da utilidade da propriedade.

A Associagao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, por meio da NBR 14.653-1:2001 - Versdo Corrigida 2:2005 -
Avaliagdo de bens - Parte 1: Procedimentos gerais apresenta a seguinte definicdo para valor de mercado:

*... 3.44 valor de mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem,
numa data de referéncia, dentro das condicdes do mercado vigente. *

Principios Eticos
Os técnicos da CPOS inspecionaram pessoalmente o imével avaliando e prepararam a andlise e a respectiva concluséo.

A CPOS, assim como os seus técnicos que atuaram na elaboragdo do laudo ndo possuem nenhuma inclinagdo pessoal
em relagdo 3 matéria envolvida, nem contemplam para o futuro qualquer interesse no bem, objetivo desta avaliagdo.

As informag0es fornecidas por terceiros foram consideradas confidveis e ndo assumimos responsabilidade pela precisdo
das mesmas. Nés nos reservamos no direito de fazer ajustes na avaliagdo, caso seja requisitado uma revisdo, tendo
como base consideragdes adicionais ou informagdes mais precisas fornecidas apds o término da avaliagao.

Técnicas de Avaliagdo
Foi objeto de consuita a seguinte documentacdo:

a) NBR 14653-1:2001-Versdo Corrigida 2:2005 — Avaliacio de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais,
editada pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

b) NBR 14653-2:2011 - Avaliacdo de Bens ~ Parte 2: Iméveis Urbanos, editada pela Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas — ABNT.

c) Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos - 2011, editada pelo Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de
Engenharia — IBAPE/SP.

d) Valores de Edificacbes de Iméveis Urbanos - 2002, editada pelo a Associacdo Instituto Brasileiro de
AvaliagGes e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP e atualizado em novembro/2006 e fevereiro/2007.

0O Laudo de Avaliacgo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes do Cédigo de Etica Profissional
do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia — CONFEA, Consetho Federal de Arquitetura e Urbanismo — CAU/BR,
Cédigo de Etica Profissional do Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Sao Paulo — CREA/SP, Conselho de

Companhia Paulista de Obras e Servicos Rua Tangar4, 70 - Vila Mariana T 55 11 2139-0100 cpos@cpos.com.br
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Arquitetura e Urbanismo — CAU/SP, e do Cddigo de Etica do Instituto Brasileiro de Avaliagdio e Pericias de Engenharia —
IBAPE/SP.

As conclusGes sdo fornecidas com base nos critérios empregados e dos elementos indispensaveis a perfeita

compreensao dos valores adotados.
Foram utilizados os seguintes preceitos para a elaboracdo do presente trabaiho:
Condigbes impostas pela metodologia empregada, as andlises e suas conclusdes.

Para a propriedade em estudo, foi empregado o método mais recomendado, compativel com o imdvel e sua
particularidade, com efetiva pesquisa de valores de mercado e devida compatibilizacdo.

Procedimentos Técnicos

O objetivo das avaliagGes é encontrar a tendéncia central ou média ponderada do mercado, indicada por ofertas ou
transagOes imobiliarias e, para tanto, foram adotados os seguintes procedimentos:

Definicdo do objetivo da avaliagdo;

Caracterizacdo do objeto da avaliagdo, com o exame de matriculas, projetos, levantamentos, croquis, memoriais
descritivos e outros documentos e informagges;

Realizagdo da vistoria, de maneira a permitir amplo conhecimento do imével e do contexto imobiliario em que se situa;
A CPOS através de seu corpo técnico inspecionou o imével avaliando, e prepararam a andlise e a respectiva conclusdo;

Observagdo de todos os aspectos do imovel, tais como: dimensdes, topografia, infra-estrutura urbana, mercadoldgicas
de uso, equipamentos comunitarios e utilizacdo atual;

Observagdo as posturas de uso e ocupacdo do solo e as restricdes fisicas e legais condicionantes do aproveitamento,
relativas ao avaliando e regido;

Caracterizagdo das benfeitorias e edificagbes existentes, com destaque para os aspectos fisicos (descricdo,
caracteristicas construtivas, vida Util, idade aparente, estado de conservacdo, padrao de acabamento, etc.);

Pesquisa de dados oriundos de uma mesma regido socio e geoecondmica;
Equivaléncia de tipos de dados, de modo a ndo tratar, numa mesma base,  elementos com caracteristicas distintas;
Uso de fontes de informagdes seguras e identificadas;

Especificacio completa do imdvel pesquisado, incluindo localizac8o, caracteristicas construtivas, idades, fisica e
aparente, padrdo de acabamento, dimensGes e outros julgados importantes;

Tipo de fonte — oferta ou transagdo, bem como condictes de pagamento e época do evento.
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ANEXO 2. METODOLOGIAS

A NBR 14653-2:2011 — Avaliagdo de bens — Parte 2: Imédveis urbanos preconiza os métodos de avaliagdo como:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado;
Método Involutivo;
Método Evolutivo;

Método da Capitalizagdo da Renda

2.1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

A NBR 14.653-1:2001 - Vers3o Corrigida 2:2005, apresenta a seguinte definicdo para o0 método em pauta:

“8.2.1... Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra.”

2.1.1. Inferéncia estatistica

A Inferéncia Estatistica define como modelo de regressdo aquele utilizado para representar determinado
fendmeno, com base numa amostra, considerando as diversas caracteristicas influenciantes.

Pelo conceito empregado nas Inferéncias Estatisticas, as variaveis sdo caracteristicas ou atributos
observaveis em uma amostra, que em principio, devem variar entre os elementos que a compdem.

Assim, as variaveis podem ser classificadas em:
o Variavel dependente = variavel que se pretende explicar pelas variaveis independentes;

e Variaveis independentes = variaveis que explicam e ddo conteldo ldgico a formagdo do valor
do imdvel objeto da avaliacdo.

As varidveis independentes podem ser classificadas em quantitativas ou qualitativas.

A variavel quantitativa é aquela que esta associada a uma caracteristica que pode ser medida ou contada,
podendo ser subdividida em discreta (ndmeros inteiros) ou continua (valores fracionarios).

A variavel qualitativa é aquela proveniente de uma caracteristica de qualificacdo e por isso ndo pode ser
medida diretamente ou contada, podendo ser subdividida em nominal (independente, sem relagdo com
outras) ou ordinal (mantém relacdo de ordem com outras).

A NBR 14653-2:2011, item 8.2.1, subitem 8.2.1.2.1 apresenta as seguintes definices adotadas para a
utilizagdo do referido método:

'8.2.1.2 Identificacdo das varidveis do modelo
8.2.1.2.1 Varidvel dependente

Para a especificacdo correta da varidvel dependente, ¢ necessdria uma investigagdo no mercado
em relacdo a sua conduta e as formas de expressdo dos precos (por exemplo: prego total ou

unidades de medida.

Companhia Paulista de Obras e Servigos Rua Tangara, 70 ~ Vila Mariana T 55 11 2139-0100 cpos@cpos.com.br
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8.2.1.2.2 Variaveis independentes

As varidveis independentes referem-se ads caracteristicas fisicas (por exemplo: drea, frente), de
localizag8o (como bairro, logradouro, distincia ao pdlo de influéncia, entre outros) e econdémicos
(como oferta ou transacdo, época e condicdes do negocio — & vista ou a prazo). As varidveis
devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e
outros atributos que se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas varidveis
consideradas no planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes na explicagdo do
comportamento da variavel explicada e vice-versa.

Sempre que possivel, recomenda-se a adocdo de varidveis quantitativas. As diferencas qualitativas
das caracteristicas dos imoveis podem ser especificadas na seguinte ordem de prioridade:

a) pelo emprego de tantas varidveis dicotomicas quantas forem necessarias, especialmente
quando a quantidade de dados for abundante e puderem ser preservados os graus de liberdades
necessarios 8 modelagem estatistica definidos nesta Norma (por exemplo, aplicacdo de condigoes

” wn

booleanas do tipo “maior do que” ou “menor do que”, “sim” ou "ndo”);
b)  pelo emprego de varidveis Proxy®, por exemplo:
e custos unitdrios bdsicos de entidades setoriais, para expressar padrao construlivo;

e /ndice fiscal, indice de desenvolvimento humano, renda média do chefe de domicilio, niveis
de renda da populagdo, para expressar localizagdo;

o coeficiente de depreciacdo para expressar estado de conservacdo das benfeitorias;

s Vvalores unitarios de lojas em locacdo para expressar a localizacdo na avaliagdo de lojas
para venda;

¢) por meio de codigos ajustados, quando seus valores sdo extraidos da amostra com a
utilizagdo dos coeficientes de varidveis dicotdmicas que representem cada uma das caracteristicas.
O modelo intermedidrio gerados dos codigos deve constar no laudo de avaliagéo (ver A.7);

d) por meio de codigos alocados construidos de acordo com A.6."

O comportamento do mercado imobilidrio depende simultaneamente de fatores enddgenos — préprios do
mercado e especificos dos bens e das relagtes entre compradores e vendedores, e de fatores exdgenos —
decorrentes de comportamento de outros mercados, em particular o financeiro, crises econémicas, que
podem afetar o mercado imobiliario.

A investigagdo de modelos explicativos da formagdo de precos de mercado consiste em um processo
analitico e interativo, que comeca com o levantamento dos possiveis elementos de comparagio para
compor uma amostra representativa e com base neles identificar as suas principais variaveis, passando
pela sua quantificagdo e verificacdo dos seus efeitos, concluindo pela interpretacdo e validagdo dos
resultados.

® Fundamentos de Avaliagdes Patrimoniais e Pericias de Engenharia — Varios Autores — Editora Pini — 12 Edigdo — Agosto/1998
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As transformages utilizadas para linearizar o modelo de regressdo devem, tanto quanto possivel, refletir
o comportamento do mercado, com preferéncia pelas transformagdes mais simples de variaveis, que

resultem em modelo satisfatdrio.
Variaveis influenciantes:

o Area total - analisando os dados dos elementos pesquisados observou-se que o valor do terreno é
inversamente proporcional a dimensdo do mesmo, ou seja, quanto maior a area, menor o seu valor
unitario, classificada como variavel quantitativa, cujo valor esta expresso em m2;

o Area Privativa - analisando os dados dos elementos pesquisados observou-se que o valor do imével é
inversamente proporcional a dimensdo do mesmo, ou seja, quanto maior a area, menor o seu valor

unitario, classificada como variavel quantitativa, cujo valor esta expresso em m2;

o Localizagdo ou Setor Urbano - caracteriza a regido de ocupacao, considerando a variavel quantitativa,
com cddigos alocados da forma crescente ou dicotdmica.

e Padrdo de acabamento — valores especificados no estudo de “Valores de Edificagbes de imdveis” -

Ibape /SP, classificada como varidvel quantitativa;

e Frente: analisando os dados dos elementos pesquisados observou-se que o valor do imével esta
relacionado com o a frente do terreno, classificada como variavel quantitativa, cujo valor esta expresso

em metros;

e indice fiscal ~ indice estabelecido pelas Prefeituras para que determina os valores em reais do m2 das
faces de quadra pelo nome do logradouro, pelo nimero do setor e da quadra, varidvel quantitativa esta

expresso em R$;

e Topografia- analisando os dados dos elementos pesquisados observou-se que o valor do imével é
maior em terrenos planos, como varidvel dicotbmica, 1 para terrenos planos e 2 para terrenos com
declive ou aclive;

o Valor unitario - é a varidvel dependente, sendo esta a resultante do modelo de regressdo, cujo valor
esta expresso em R$/m2;

o Valor total - a variavel dependente, sendo esta a resultante do modelo de regressdo, cujo valor esta

expresso em R$/m2;

o Fator Oferta — Os valores ofertados, possui uma valorizagdo com o percentual de 10% (dez por
cento), assim adotamos esse redutor.

2.1.2. Tratamento por Fatores

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes ao avaliando,
estabelece-se uma situacdo paradigma, homogeneiza os elementos através do ajuste por fatores assim
determina o Valor unitario do terreno.

2.2. Método Involutivo
A NBR 14653-1:2001-Versdo Corrigida 2:2005 apresenta a seguinte definicio para o método em pauta:
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"8.2.2... Identifica o valor de mercado do bem, alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo
de estudo de viabilidade técnico-econémica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condigbes de mercado no qual esta inserido, considerando-se cendrios viaveis

para execugdo e comercializa¢do do produto.”

2.3. Método Evolutivo
A norma NBR 14653-2:2011, item 8.2.4, tem a seguinte redacao:

“A composicdo do valor total do imével avaliando pode ser obtida através da conjugacdo de métodos, a partir
do valor do terreno, considerados o custo de reprodugdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de
comercializacdo, ou seja:

VI = (VT + VB). FC

Onde:

VI é o valor do imével;

VT é o valor do terreno;

CB é o custo da reedicdo da benfeitotia

FC é o fator de comercializagZo.

A aplicacdo do método evolutivo exige que:

a) o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de mercado ou, na impossibilidade
deste, pelo método Involutivo;

b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo método da quantificagdo
de custo;

¢) o fator de comercializacdo seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor do que a
unidade, em fungdo da conjuntura do mercado na época da avaliacgo...”

2.4. Método da Capitalizacdo da Renda
A norma NBR 14653-1:2001 - Vers3o Corrigida 2:2005, item 8.2.4 tem a seguinte redagdo:

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista, considerando-se
cenarios viaveis.”

2.5. Calculo da Benfeitoria

Os valores unitarios das benfeitorias foram extraidos do estudo publicado pelo IBAPE - SP, com base em indices
publicados pela PINI relativos ao padrdao construtivo R8N — CUB utilizando-se a tabela de conversdo de
“VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS™:

O estudo Valores de Edificagtes de Imdveis Urbanos - 2002, editada pelo a Associagdo Instituto Brasileiro
de AvaliagGes e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP e atualizado em novembro/2006 e fevereiro/2007.

De acordo com o referido estudo destaca-se as seguintes premissas:

Companhia Paulista de Obras e Servicos Rua Tangara, 70 — Vila Mariana T 565 11 2139-0100 cpos@cpos.com.
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e Classificacdo das Edificacbes e Tipologia construtiva
o Tabela de Valores unitdrios de acordo com a classe
e Depreciagdo pelo Obsoletismo e pelo Estado de Conservagéo ~ FOC

A depreciaggo é feita através de adequagdo do método Ross/Heideck que considera o estado de conservagdo
com a idade referencial.
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ANEXO 3 RELATORIO FOTOGRAFICO

FOTOGRAFIA 2: Vista do ime - Estrada Limeira — Cordeirdpolis
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FOTOGRAFIA 3: Vista do imével - Estrada Limeira — Cordeiropolis
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FOTOGRAFIA 4: Vista do imdvel - Rua Francisco de Nadal
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FOTOGRAFIA 5: V|sta do |moveI Rua Francisco de Nadal

i —

FOTOGRAFIAG Vista do imével - Rua Francisco de Nadal | | =
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FOTOGRAFIA 8: Vista do imdvel - Rua Francisco de Nadal
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FOTOGRAFIA 10: Vista do imdvel — Rua Francisco_ﬁadal
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FOTOGRAFIA 11: Vista do imdvel — Rua Francisco Nadal com Rua 3

FOTOGRAFIA 12: Vista do imével — Rua Francisco Nadal com Rua 3
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FOTOGRAFIA 13: Vista do imovel — Rua 3

FOTOGRAFIA 14: Vista do imdvel - Rua 3
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ANEXO 4 CALCULOS DA AVALIAGAO
6 : [0
HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PESQUISADOS IMOVEL : FAZENDA DO ESTADO DE SAO PAILO
AREA DO AREA VALOR TOTAL DO VALOR i VALOR UNITARIO
NITARIO DO FATORES DE HOMOGENEIZACAO
ELEMENTO DA PESQUISA TERRENO | CONSTRUIDA MOVEL sem
TERRENO , =
) ) et 2 AREA TRANSPOSICAO W NCEN
1 ﬁ!. SEBASTIAO APARECIDO ALVES 25.000,00 0,00 R$ 6.000.000,00 | R$ 186,21 1,0089 0,8333 156,83
2 |Lmeia-Ct - 3,5 ki da Rodovia An} 129.668,00 0,00 R$ 8.039.416,00 R$ 55,80 1,4B01 1,2500 96,54
3 |RODOVIA LIMEIRA/MOGI-MIRIM 42.000,00 0,00 R$ 6.000.000,00 | R$ 128,57 1,0567 1,0000 135,86
4 |Proximo da Estrada Limera Mogl Mim 45.000,00 0,00 R$ 4.950.000,00 RS 99,00 1,0658 1,0000 105,52
5 |Entre ruas: Anel viario e Nos fundos Indust 21.458,00 0,00 R$ 3.000.000,00 | R$ 125,59 0.9444 1,0000 118,62
& |Em frente ao Posto Graal Sentido Interior § 20.000,00 0,00 R$ 2.000.000,00 R$ 90,00 0,9631 1,0000 86,68
7 |Rod el 72.000,00 0,00 R$ 5.040.000,00 R$ 63,00 1,1303 1,2500 86,96
3
2
10
11
VALORES OBTIDOS A PARTIR DE TODOS 05 ELEMENTOS DA AMOSTRA VALORES OBTIDOS APOS ELIMINACAO DOS ELEMENTOS DISCREPANTES
LIMITE SUPERIOR ( +30 % ) : Rs 16,16 [ o' LIMITESUPERIOR ( +30% ): RS 136,54
MEDIA ARITMETICA : R§ 11243 / m'|  MEDIA SANEADA: R$
LIMITE INFERIOR (- 30 % ) : R$ 7870 / m? | LIMITE INFERIOR ( -30 % ) : R$ 73,52
H_.)'.*
as
TeOViL: [
LOTE
HOMOUIEIZACAD DOS £1EMINTDS PESQUISADOS
Valor FATORES SANEAMENTOS
RESULTADO FINAL
MEDIA SANEADA: RS 105,03 1w’

Companhia Paulista de Obras e Servigos
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. _--“" 00 umqmwma}:
R$ 5.400.000,00  valor unitdrio do terrano:

Rede de Esgoto: X TuminagBo Publica: X Transporte coletivo: X
Guias e Sargetas: X TuminagSo Demiclliar: X Rede Telefénica: X
FRIAPA: Tombamento: e sa '

Nimero de Pavimentos:

Frente Principal (m):
Topografia: PLANO
Formato do terreno:  REGULAR

Idade Estimada [anosg): Vamgio de Uso:
Ettndo de Conservaglio: 0 Referénca:
Coef. Padr3o Construtivo: Coef. Depredagdo:

' alordolslehsuddade(a): RS 7.235.474,40 | i - il :
islar utitrio do terrens: RS 55,80 Fonte: IMORILIARIA TEYO Homae: Telefone:  (19) 2114-3329

e e AR ]

Aren (m?):
Frente Princpal {m):
Topografia: plano
Formato do terreno:  regular
Tipo de solo: sec»
Situagho no lote:

Valor do Imdvel: RS 6.000.000,00 Valor do Imdvel & elastidade(8):

Velor do terrena (8-A) RS 5.400.000,00 vador unitérl do torreno;

Tipo de TransagBo:
Enderigo: Praximo da Estrada Limelra Mog! Mitkm

T 5 — svigosoAs
Rede de Ezgato: X HuminagSo Poblica: X
Pavimentaclio: X Guias a Sarg x

Frente Prindpal (m):
Topografia: plano Area Construida (ma):
ade Estimada (anos):

Valor do Imével: RS 4.950.000,00 volor do Intvel & elostiodads(e):
Valor do terreno (B-A) R$ 4.455.000,00  valor unitdrio do terreno:

Companhia Paulista de Obras e Servigos Rua Tangara, 70 — Vila Mariana T 55 11 2139-0100 cpos@cpos.com.br
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Hemento: - 5 Tipo de Transacho: venda X cofern Rede de dgua:

Bairro: AFPfAPA: Tombaments:

{m2):
Frente Prindpal {m):
Topografis: plano
Formato do terreno:  regular

Valor do Imével: RS 3.000.000,00 vojor do Imovel §f clasticidads(@); RS 2.700.000,00 | ; i
Vilor do terreno (B-A) RS 2.700.000,00 _velor unitério do terreno: 25,5 onte: 3 Telefone:

urninaglo Pdblica: X Transporte colitivo:
Enderego: Entre ruas: Anel viario e Nos fundaes Industria BL RITTAR Industria Favimentaglo: X Guies e Sargetas: X Tuminacso Domidilar: X Rede Telefbnica: X

2 TlpoTransaﬂo:
Endwreco: Em frente a0 Posto Graal Sentido Interior Caphal Povimentagho: X Gulas e Sargy X T X Rede Telefbnica: X

Frente Prindpal (m):
Topografia: plano
Formato do terreno:  reguiar
Tipo da solo:

SituagEo no lote:

Area Congtruida (m2):
lade Estimada (anos):

Elamanto: 7 Tipo de TransagSo: venda X coferta
Enderego: Rod Bandeirantes
Balrro:

: de dgua: X Rede de Esgoto: X Numinaglie Piblica: X

Areo (m7):
Frente Principal (m):
Topografia: pleno
Formato do terreno:  raguiar

Tipo de edificacio: Niimero de Pavimentos:

Idnde Eimada (anos): Vocaglo de Uso:
Estado de Conservaglio: Referénda:

S

Tmnsoor\e:
PavimentagBo: X Guias e x Ll X Rede Telafénica: X

. veomes 00 0 0000 |vaordsbefenona(A):
RS 5.040.000,00  Valor do Imével / elastiddade(B): R$4S3600000 [
\ajor do terveno (B-A] RS 4.536.000,00  valar unitdno do tarreno: RS 63,00
Companhia Paulista de Obras e Servigos Rua Tangard, 70 - Vila Mariana T 55 11 2139-0100 cpos@cpos.com.br

04019-030 - S&o Paulo, SP Fax 565 11 2139-0108 WWW.CDOS.Sp.gov.br
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Cédigo Imdvel: 46341 FichaCompleta \\?lf
Imével: Estado

Validagdo: A Conferir

Proprietario Valor (R$)

Situagdo da Aquisicdo
ou . Em Processo de Alienagdo

-.‘-idmir:ist‘raééo' I Cadastros Consuitas/Relatorios
Tem Destinagdo: Sim

Existe

Cessdo/Permissdo de Nio

Uso para Entidades
Plblicas ou Privadas ?

Orgdos ) 51 SECRETARIA DE GOVERNO U0:51001 SECRETARIA DE GOVERNO UGE:519999 CONSELHO DO PATRIMONIO IMOBILIARIO
(Secretarias/Entidades)

Denominag&o: IMOVEL RECEBIDO EM EXECUTIVO FISCAL -AREA OCUPADA IRREGULARMENTE

Municipio: ! 4170 Limeira UF:SP

Endereco: Bairro: ; SAO FRANCISCO ' ’ )
Logradouro: . ESTRADA MUNICIPAL LIMEIRA - CORDEIROPOLIS N°:S/NO Complemento:SITIO SAO PEDRO
Cep:

Zona: Urbana

Ocupagéo: Parcialmente Ocupado

Caracteristicas: Terreno

Quantidade de

Edificagtes:
Area (m2): Terreno: 27.020,00 Construg3o: 0,00
Tombamento: N&o
Protecdo Ambiental: Ndo
Contaminagao
Ambiental
EXECUTIVO FISCAL ED PRODUTOS ALIMENTICIOS FLEXA AZUL LTDA, ADJUDICADO EM 09/02/1983, R.8 MATRICULA 8.189, DE
Observacses: 16/04/1982, DO 29 CRI DE LIMEIRA. DE ACORDO COM A MATRICULA, UMA PARTE DO TERRENG DE 2,980,00 M2 FOI DESMEMBRADA E
< ! ADJUDICADA EM FAVOR DA PREFEITURA MUNICIPAL DE LIMEIRA, EM 13/08/1992, ALTERANDO A AREA ANTERIOR DE 30.000 M2 PARA ,
ATUAL.
Inclusdo: Data:11/04/2008 11:51:39 Responsavel:Neide Farran
Atualizagdo Data:21/06/2012 16:19:29 Responsdvel:Aldaisa Pereira Lima Mimary
Status: Ativo
Edificacdes:
Ocupacies:
= g . e = UGE - Numero Data Data <
Ocupacdo Denominagdo Edificacde Ocupante Ocupante Natureza Tipo Ocupantes Ocupacio Desocupacdo Observacdo
0 IMOVEL
ENCONTRA-SE
OCUPADO
IRREGULARMENTE
, PELA FAMILIA DO S|
IMOVEL CELSO VASQUES Qt
RECEBIDO EM PROCUR.REGIONAL UTILIZOU COMO
32238 EXECUTIVO DE CAMPINAS 400114 | Vago Vago | 0 S0eito5s DESMANCHE "IRMA(
FISCAL CORAGEM" E A
ATUALMENTE COMC
OFICINA E
FUNILARIA.
INFORMAGOES DA P
S
Outros Enderecos:
Outros Municipios:
Dados Cartoriais:
. CN
Tipo . No Data Observagdc Cartéric Livio Foiha  SQL Transmitente Nome / Orgdo /
CPI
5 E Produtos i
, . 20 OFICIALL DE REGISTRO DE IMOVEIS DA A .
Matricula 8189 30/11/1979 COMARCA DE LIMEIRA - SP Tercelro Alimenticios Flexa
i Azul Ltda.
Diario Oficial:
Processos:
| PROCESSQ DE VENDA S5EP 3238/09
Anexos:
Sequéncia : Tipo Anexo Data Descricao
Laudo de
192431 Avaliacdc Laudo de Avaliagdo.pdf 14/01/2015 18:49
Técnica
147434 Limeira_Matricula_8189.pdf 25/03/2014 13:08
PE - Prdpiiv du
178578 Estado/Protocolo pe05_866.pdf 30/10/2014 10:29
Especial
Historico Denominacdes:
Data

Denominacgdo Antiga

IMOVEL RECEBIDO EM EXECUTIVO FISCAL 10/02/2010 09:39:16



Histérico Responsaveis:

Uge Antiga Data
400114 PROCUR.REGIONAL DE CAMPINAS
40001 PROCURADORIA GERAL DO ESTADO 21/06/2012 14:15:23

40 PROCURADORIA GERAL DO ESTADO

200152 DIVISAO REG.ADMINISTRACAQ RIB.PRETQ

20006 COORDENADORIA GERAL DE ADMINISTRACAO 21/06/2012 16:19:29
20 SECRETARIA DA FAZENDA
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Matiicula

LIVRO N.* 2 2.° CARTGRIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

8.189 REGISTRO GERAL LIMEIRA

Ficha N.° l dt\

Limeirs, 30 de vembro de 197 9

001

IMOVEL: Gleba de terras situuda ano Sitio Sao P
municipio, com a area de tres hectares, mais menas, ou l,25 alquecires de terras, =
nao proprias para cultura, com as seguintes Adivisas e confrontagdes: "partindo da esH
trada municipal gue desta cidade vai a Cordeirdpolis, descenuma distancia de 124,00 -
metros, ai vira a esquerda e segue 15,00 metros, ai vira & direita e segue 80,00 me—
tres, confroatundo nessas tres linhas com sucessares de Lineu Roland Lino, al vira a
esquerda e segue numa distancia de 278,00 metros, confinande com Daric Roland, ail fi-
nalmente a esguerda Segue pela estrada .Limeira-Cordeirépolis, numa distaneia de 270,0
metros, até o ponto .d.e pa;-t‘id.a"; que sabr'e essa gleba existem dois ranchos grandes, =

proprios para olaria, com dois fornos proprios para queimar tijolos, além de duas ca-

~=as de morada, tudo de tijolos e telhas e ainda ins.talaQSes eletricas e implementos =
Jroprios para olaria, imdvcl esse cadastrado no IBRA sob n@41.13009.51.785.

PROPRIu'ziRm\:Produtus Alimenticios Flexa Azul Ltda., inscrita no C.5.C. (M.F.)sob —
no51.468,288/001. ' '

-

[~ RIMGISTRO ANUMRIOR: 23.929 deste

Curtdrice

Servidao Av.1-8.189-Cons:ta da inmscrigao

0 Escrevente Autorizado,

beirol.

cios Flexa Azul Ltda., com scde nesta cidade e Alfredo Pareanti, brasileire,

oy no bairro Sac Francisco, neste =

gética de 5ao raule", com/sed em e novembro de 1979

(José Occtavio Ri~

Arrenda- Av.2~8.189-Consta da inscrigao n@2.063 do Livro 4-E deste Cartdrio, feita =

inento em 12 de navembro de 1972, um arrendamento entre partes Frodutos Alimenti--|

(continua no verso)
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S =

Matricula - '
] continuacio I
8.189
Penhora Av.3-8.189-Consta da imscrigao n22.251 do Livro 4-F deste Cartdrio, feita ]
' en O4% de ocutubro ue 197%, uma penhora a favor da Fazcngd desao
Paulo, no valor de Cr.$66.146,40, con LAY 1 elo Carfédrio
do 14d oficio desta comarca, em 03 defout %{awm-
bro de 1979. O Escrevente Autorizado, '
(José Oetavie Ribeiro).
Penhora  Re4-8,189AULOR: Fazcnda do Estado de S3o Paulo. REU: Produtos Alimenticios
Flexa Azul Ltdae, £irma: estabelecida nesta cidade, a rua General Osério, n
Lk, Bairro Boa Vista, inscrigao estadual nf417.004.267 e C.G.C. - - - - |
51.468,288/001. TILULO: Pephora. FORMA LO TITULO: Mandado judicial expedi-
do pelo 22 Cartorio_ de Natas e Oficio de Justiga de {
outuuro de 1979 e as:iinado pelo MMe Ju -
ca, Dr. Renato Riotaro Takiguthi. V)AO0R:
bro de 1979, O Escrevente Autorizad
(José Octivio Ribeirols
Penhora  R.5-8.189AUTOR: Fazenda do Estado de Sac Paulo. REU: Produtos Alimenticios|

|Penhora

. (oxlievmsy

¥lexa Azul Ltda., inscrigoo estadual nS417.004.267 e inscrita no C.G.C. ==
(M.F.) sob n@51,468.288/001, T1iULQ: Penhora. FUiMi DO TLIULO: Mandado ju-~
dicial expedido pelo 22 Cartdéric de Notas e Oficio de Justiga desta comar-
cuy, em 05 de novembpo dd 1979 apudo pelo MM. Juiz de Direito da 23 Va

ente Autor:.za.do, ------ T

R.6-8.189-AUTOR:Instituto de Adm.nistraqa.o Financeira da Previdencia e As
sistencia Social.REU:Produtos Alimenticios Flexa Azul Ltda.,CGC n@.ceesas
51.468.288/001,com sede nesta cidade.TITULO:Pechpza.FORMA DO TITULO :Manda
do de citagac,Penhora e Avaliagao,expedido peld )R Cartdorio de Notas e Offy

de janeiro de
g

1,982. O escrevente auixrizado, (Wilson =

José Carita).

T.7=0.180-0T0 . Tnatituto Maciencd da Freviddneiz “ocind. TWW: “rodutnic 41iwmnd]

;Mo dmad Lida., CGC nf 51,468.207/001 000 sode nants of dadn PTTIT N : Tanlie
oo, VWA N TTTINO: Trndado Judicial esmefido nnlo 28 Sarkoric de Tohnr ~ Chfcie
de Declicng denty comaren, em 04.08.1075, A damente ancinede rele ITJuin e M-
raida da 23 Vam destn comaven, Yr. Vicente de Uaule Anlmnfde. TT0 I M0352,177,L

Govslis "nnw-/j:sr.}'i:r:im, 27 e oiwd?
i f‘r-n"n A

DI =—

ety min Tai normnade 51_;3;33]'_1;5:'1

2%

‘n 1.0P2, ¢ ccorovente autncizado.

{continua na ficha p.® 02 )
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' Matriculs .
'8.189 LIVRO N.° 2 2.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS,
. REGISTRO GERAL LIMEIRA -
o Ficha N.° C\'
; 02 | comtinuacao |
z
£ | Adiudicacio) R.8-8.189~ADQUIRENTE:Fazenda do Estedo de Sio Paulo.TRANSMITENTE:Produto
uQ. Aiment{cios Flexa Azul Ltda.,com sede nesta cidade,a rua Gal.Oadrio,ll,
Boa Vista,inscricao estadual 417004257,CGCS51.468.288/001,conforme senten
¢a homologada pelo MM.Juiz de Direito da 2a.Vara desta comarcm,em 16/04/
1.982.PITULO:Adjudicagdo .FORMA DO TITULO: Carta de Adjudicagio expedida -
pelo 22 Cartorio de Notas & Offcio de Justica desta comaream,em 09/02/1.985
devidamente aasinada pelo MM.Juiz ,de J pHarca. =
VALOR:cr$l.450.000,00.CONDICOES :yigh jho de oo
2.983.0 esmcreventes autorizado, £/ L ; &: (Wilson
% Jose Carita).

MATRICULA N

-

L

2 — REGISTRO Gl

& LIVRO N.*

B T

(LR}

v43-8.189- Procede-ce a osta averbagdo, a vista do Corta de Adjudicacdo oxpedid
pelo Carisrio do 29 Offcio Judicial local, ass 13.08.1992, deviiaqe:ic aaging
da pele iIi, Juiz de Direits, Dr. Juscelino Batista, a fin de constar que foi deg

entrado do imdvel objeto desta matricula, uma &rea de torra com 2.980,00 metro:
uadrados, tcirfculada ato contimuo oob nf 63,580, onde conste:: suas medidas c;h‘
acteristican ¢ confrontagdes, sondo a referida frca adjudicuda o Prefeiture !

micipal de Lizeira, conforme N.2-28.486. Protocolado o nisrofilmads son nt 6353d

Lineirz, 17 de no?o 1.992. O escrovente auiorizaloy eve o o o o o o o « o
"%‘ﬁ" wﬁ (Henrique Ccneviva).
]_ L

~-CERTIDAO.

Certifico, que a presente fotucopia da me.
wiouta n.® 8.189 , feita em 3O de novembro de 1.979.
confere com a original arquivada em Cartério. Certitico final
mente, que o (ltimo ato praticado nz mencicnads matricul
NAO pesa nenhum registro de hipoteca, arresto, sequestro,
penhora de citagdes em agdes reais ou pessoiis reipersscue
téria ou de qualquer cutro dnus Neal sobre o imével constants
da presante malricula.

© referido 6

(continua no verso)
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MATRICULA N

 REGISTRO ANTERIOR: 23.929 e metrfcula n? 8.189, deste cartdrio.

FICHA N. 002

Matricula

1" LIVRO N3 2 29 CHRTGRIO DE REGISTRO DE AMOVEIS

22.485 REGISTRO GERAL
LIMEIR

Ficha N.*

(0,01 Limcira, 17 de novepniv: de 1992,

IMOVEL: Glcba de terras com area de 2,.980,00 motros guadrades, situada uo bairroe 33o Frand
cinco, neste municipio, comarea e 23 circunscrigfo, dentro da seguinte deccrigas:"Tem infcio
Jno ponto 1, situade juato e divisa da Zstruda ¢ o Jardim Vanessa, seguinds em diragds & Cor-
deirdpolis, nvma extensgo de 246,00 metres, por ecsa estrada, até o ponto 2, localizado jundk
« divise da area de propriecdade de Homaro Gullo, Helenan Maria Noland Opsfolder, usufrubes de -
21za Totzner Roland, junio o wa caminho; do ponto 2, deflete 3 dircita o scgue por csse camid
nho, cam 16,00 metros, até o ponto 3; dai deflete & direita e sogue o= curva 3 direita con d
senvolvinento de 50,00 metros, até o ponto 4, dai segue em curva a esmerde, com desenvolvi-
lmento ‘de 22,70 zetros, até o ponto 5, do ponto 5 sogue em curva a esquerda coa 164,17 meiros,
até r.otornur go ponto inicial 1, do pomto 3 ao ponto 1, faz divisa com 2 oroprietiria abaize

qua’ificada”.

PROPRIETARIO: Produtos ilimeaticios Flexa Azul Ltda., firra estabelecida nesta cidcde, &

0 amgnte au-:zj.z)

rua General Cscrio n® 38.

Lo

— Henrique Ceseviva -

ladjudicocdo |2.1-23.486- ADUTHENTES: Prefeitura lunicipal do Limeira. TRATIITENTS: Produton

en desooro- |Alimenticios Flewa Azl Ltda. TITUZO: sdjudicagac em deseprozriagio judicial. -

arisgdo ju- [FORA DO TETUIQ: Curta de idjudicagdo expedida pelo Cartdric do 29 Cficio Judi-
dicial cial local, aos 13 de asosto de 1,972, devidameate assinada pelo IGf. Juiz de Did

-LIVRO"Ne¢ 2 - REGIBTRO GER4

reito, Dr. Juscelino Batista. VALOX: CzZ 244.360,00, VALOR VEIAL: CCf « o o . .
16.436.323,60, CONDICOES: ndo constan. Protocolads e microfilmado sob n? 63.590.
Lizmeirs, 17 de novepbro Ae|l.932. Q escrevente gutorizado, « o - ¢ o = o o o o d

s Rt (Tenrique Ceneviva),

B

4 /

(cortinua no verso}
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JOSE FERNANDO CESAR ASSUNCAO. Oficial do {
2° Registro de Imdveis e  Anexos desta
Comarca de Limeira, Est. de Sdo Paulo, etc.

CERTIFICA,
a pedido de pessoa interessada, que revendo nesta Serventia os livros existentes neles no 4-E de Registros
Diversos, a fl. 244, encontrou o Contrato particular de constitui¢io de serviddo feito sob n. de ordem:
1.989 (Transcri¢do aquisitiva n. 23.929, fls 161 do livro 3AC deste Cartorio), em data de 08 de setembro
de 1.971, da Circunscri¢dio de Limeira, do imdvel constante: Faixa de terra necesséria 4 CESP, para fins
de serviddo destacada de uma gleba de terras situada no Sitio Sdo Pedro, no Bairro Sdo Francisco, faixa
essa com a area de 87,75 m? ou 0,008 ha e que assim se descreve: localizagio e acessos: Est4 localizada
entre as torres T-303 + 32,50m a T-304-244, 76m, lado direito do eixo de locagdo da linha de
transmissdo, Km 17 - 411,89m a Km 17 + 465,69m. Limites ¢ confrontagSes: comega no ponto "1" (um)
situado sob a cerca de divisa com terras de Dario Roland; segue p  ela dita cerca de divisa com o rumo
de 56°30' SE, numa distancia de 58,50m, confrontando com Dario Roland até o ponto "2" (dois), sob a
cerca de divisa com terras do Loteamento Vila Veneza; segue pela cerca de divisa com o rumo de 90°00'
W, numa distancia de 5,80m, confrontando com o Loteamento Vila Veneza até o ponto "3" (trés); segue
com o rumo de 53°00' NW, numa distdncia de 53,80m, confrontando com José Moura Torres até o ponto
"1" (um) sob a cerca de divisa com terras de Dario Roland, onde iniciou a éarea de terra da qual foi
desmembrada a faixa descrita estd inscrita no Instituto Brasileiro de Reforma Agréria (IBRA) sob n.
41.13.009.51785. O 3° Escrevente Habilitado, Mario Celso Cesar de Assung¢do. O Oficial Maior, Jose
Fernando Cesar Assunc¢do. Neme, domicilio e profissio do Credor: Centrais Elétricas de Sdo Paulo
S.A. - CESP, devidamente inscrita no Cadastro Geral dos Contribuintes sob n. 60.933.603 e na Junta
Comercial do Estado de Sdo Paulo sob n. 341.445, com sede 4 Avenida Paulista, n. 2.086, na Capital do
Estado de Sdo Paulo, no ato representada por seus diretores: Dr. Augusto Pereira, diretor vice presidente,
advogado e Dr. Axiton Alexandre Pedo, diretor administrativo, engenheiro, brasileiros, casados,
residentes e domiciliados em S&o Paulo. Nome, domicilio e profissio do Devedor: Produtos
Alimenticios Flexa Azul Ltda., com sede nesta cidade, no ato representada por seus sécios, José de
Moura Torres e Geraldo de Moura Torres, brasileiros, casados, industriais, residentes e domiciliados
nesta cidade de Limeira. Onus: Serviddo. Titulo, forma, data e serventudrio: Contrato particular de
constitui¢do de serviddo, passado nesta cidade de Limeira, em 31 de junho de 1.971, devidamente
legalizado. Valer da cousa ou da divida, prazo, juros e penas: Um cruzeiro (Cr$ 1,00). Consta na
coluna apropriada para Condi¢des o seguinte: Os outorgantes convencionaram com a outorgada CESP a
constitui¢io em favor da mesma, de uma servidéo a titulo gracioso tendo por objeto apenas a passagem
dos cabos de transmissdo de energia elétrica, estrada de manutengdo e terreno para as bases das torres,
sobre a referida faixa. Convencionaram ainda os outorgados, que constituem em favor da CESP a referida
serviddo de passagem em caréter irrevogavel e irretratavel, obrigando-se por si, herdeiros ou sucessores, a
fazer este contrato sempre bom, firme e valioso; convencionaram ainda, os outorgantes, que como
decorréncia do presente contrato de constitui¢io amigavel de serviddo autorizaram como de fato
autorizado tem, a CESP, seus prepostos ou quem esta indicar a executar todo e qualquer servigo
necessario a construgfo, conservagdo, modificagdo € melhoramentos da linha de transmissdo LT n. 41/23
- Rio Claro Limeira, bem como a abrir estradas e picadas de acesso ou usar as existentes. Os outorgantes
se obrigam a ndo efetuar, dentro da citada faixa, plantagio, que excedem a dois (2) metros de altura, a nio
plantar cana, a ndio proceder a escavagdes, sobretudo com explosivos, a ndo alterar as cercas de arame
sem prévia comunicagfio & CESP,e a ndo atear fogo, obrigando-se ainda, a ndo fazer planta¢des de 4rvores
de grande porte nas proximidades da linha para nfo pertubar seu funcionamento, e autorizando, desde j4 o
corte das ja existentes. A CESP se obriga a nfo cercar o terreno sobre o qual € constutuida a presente
serviddo. As partes elegem de comum acordo o foro da Capital do Estado de Sdo Paulo, como o
competente para dirimir quaisquer duvidas oriundas do presente, com renuncia expressa dos demais por
mais privilegiados que sejam. Consta na coluna apropriada para Averbagdes o seguinte: N.1- Mudanca
de Denominagio: Certifico a vista do requerimento apresentado, datado de 17/09/1.979, devidamente
legalizado e instruido com fotocdpia autenticada da Ata da Assembiéia Geral Extraordindria realizada em
27/10/1.977, devidamente registrada na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo sob n. 695.553/77, em
08/11/77, que a firma Centrais Elétricas de Sdo Paulo S.A. - CESP, teve sua denominagio alterada para
"CESP - Companhia Energética de Sdo Paulo". O referido é verdade e dou fé. Limeira, 10/10/1.979. O
Escrevente Autorizado, Mario Celso Cesar de Assun¢do. Matricula 8.189. NADA MAIS *-*%_%_ % _k_k_




JOSE FERNANDO CESAR ASSUNCAO. Oficial do ({
2° Registro de Imdveis e  Anexos desta
Comarca de Limeira, Est. de Sdo Paulo, etc.

CERTIFICA,
a pedido de pessoa interessada, que revendo nesta Serventia os livros existentes neles no 4-E de Registros
Diversos, & fl. 244, encontrou o Contrato particular de constitui¢do de serviddo feito sob n. de ordem:
1.989 (Transcri¢do aquisitiva n. 23.929, fls 161 do livro 3AC deste Cartério), em data de 08 de setembro
de 1.971, da Circunscricdo de Limeira, do im6vel constante: Faixa de terra necesséria & CESP, para fins
de serviddo destacada de uma gleba de terras situada no Sitio Sdo Pedro, no Bairro S#o Francisco, faixa
essa com a area de 87,75 m? ou 0,008 ha e que assim se descreve: localizagio e acessos: Esta localizada
entre as torres T-303 + 32,50m a T-304-244, 76m, lado direito do eixo de locagdo da linha de
transmissdo, Km 17 - 411,89m a Km 17 + 465,69m. Limites e confrontagdes: comega no ponto "1" (um)
situado sob a cerca de divisa com terras de Dario Roland; segue p  ela dita cerca de divisa com o rumo
de 56°30' SE, numa distancia de 58,50m, confrontando com Dario Roland até o ponto "2" (dois), sob a
cerca de divisa com terras do Loteamento Vila Veneza; segue pela cerca de divisa com o rumo de 90°00'
W, numa distincia de 5,80m, confrontando com o Loteamento Vila Veneza até o ponto "3" (trés); segue
com o rumo de 53°00' NW, numa distincia de 53,80m, confrontando com José Moura Torres até o ponto
"1" (um) sob a cerca de divisa com terras de Dario Roland, onde iniciou a drea de terra da qual foi
desmembrada a faixa descrita esta inscrita no Instituto Brasileiro de Reforma Agraria (IBRA) sob n.
41.13.009.51785. O 3° Escrevente Habilitado, Mario Celso Cesar de Assung¢do. O Oficial Maior, Jose
Fernando Cesar Assungfio. Nome. domicilio ¢ profissio do Credor: Centrais Elétricas de Sdo Paulo
S.A. - CESP, devidamente inscrita no Cadastro Geral dos Contribuintes sob n. 60.933.603 e na Junta
Comercial do Estado de Sdo Paulo sob n. 341.445, com sede 4 Avenida Paulista, n. 2.086, na Capital do
Estado de Sdo Paulo, no ato representada por seus diretores: Dr. Augusto Pereira, diretor vice presidente,
advogado e Dr. Axiton Alexandre Pedo, diretor administrativo, engenheiro, brasileiros, casados,
residentes ¢ domiciliados em Sdo Paulo. Nome, domicilio e profissio do Devedor: Produtos
Alimenticios Flexa Azul Ltda., com sede nesta cidade, no ato representada por seus socios, José de
Moura Torres e Geraldo de Moura Torres, brasileiros, casados, industriais, residentes ¢ domiciliados
nesta cidade de Limeira. Onus: Serviddo. Titulo, forma, data e serventudrio: Contrato particular de
constitui¢do de serviddo, passado nesta cidade de Limeira, em 31 de junho de 1.971, devidamente
legalizado. Valor da cousa ou da divida, prazo, juros e penas: Um cruzeiro (Cr$ 1,00). Consta na
coluna apropriada para Condigées o seguinte: Os outorgantes convencionaram com a outorgada CESP a
constituicdo em favor da mesma, de uma serviddo a titulo gracioso tendo por objeto apenas a passagem
dos cabos de transmissdo de energia elétrica, estrada de manutengfo e terreno para as bases das torres,
sobre a referida faixa. Convencionaram ainda os outorgados, que constituem em favor da CESP a referida
serviddo de passagem em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando-se por si, herdeiros ou sucessores, a
fazer este contrato sempre bom, firme e valioso; convencionaram ainda, os outorgantes, que como
decorréncia do presente contrato de constituigdo amigavel de servidio autorizaram como de fato
autorizado tem, a CESP, seus prepostos ou quem esta indicar a executar todo e qualquer servigo
necessario a construgdo, conservagdo, modificagdo e melhoramentos da linha de transmissdo LT n. 41/23
- Rio Claro Limeira, bem como a abrir estradas e picadas de acesso ou usar as existentes. Os outorgantes
se obrigam a ndo efetuar, dentro da citada faixa, plantagdo, que excedem a dois (2) metros de altura, a ndo
plantar cana, a nfio proceder a escavagdes, sobretudo com explosivos, a ndo alterar as cercas de arame
sem prévia comunicagfio 4 CESP,e a ndo atear fogo, obrigando-se ainda, a ndo fazer plantagées de arvores
de grande porte nas proximidades da linha para ndio pertubar seu funcionamento, e autorizando, desde ja o
corte das ja existentes. A CESP se obriga a nio cercar o terreno sobre o qual € constutuida a presente
serviddo. As partes elegem de comum acordo o foro da Capital do Estado de Sdo Paulo, como o
competente para dirimir quaisquer duvidas oriundas do presente, com renuncia expressa dos demais por
mais privilegiados que sejam. Consta na coluna apropriada para AverbagSes o seguinte: N.1- Mudanga
de Denominag¢do: Certifico & vista do requerimento apresentado, datado de 17/09/1.979, devidamente
legalizado e instruido com fotocdpia autenticada da Ata da Assembléia Geral Extraordindria realizada em
27/10/1.977, devidamente registrada na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo sob n. 695.553/77, em
08/11/77, que a firma Centrais Elétricas de S30 Paulo S.A. - CESP, teve sua denominagdo alterada para
"CESP - Companhia Energética de Sfo Paulo”. O referido é verdade e dou fé. Limeira, 10/10/1.979. O
Escrevente Autorizado, Mario Celso Cesar de Assungdo. Matricula 8.189. NADA MAIS *-*-%%_*_k_%_%
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