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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL
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Bairro Vila Dona Julia

Cruzeiro/SP
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Conselho do Patrimonio Imobiliario

Coordenadas Geograficas: 22°34'35.36"S 44°57'9.11"0
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| FICHA CADASTRAL DO IMOVEL

1. VALOR TOTAL DO IMOVEL (R$):
VALOR TOTAL: jun/16 R$ 664.000.00

2. CPOS — PROCESSO: 0025/2014

3. LOCALIZAGCAO:

ENDERECO:| Rua Vereador Aurélio Garcez Novaes, s/n°

MUNICIPIO:

CRUZEIRO MATRICULA: N° 14.204 — CRI DE CRUZEIRO

4. CROQUI DE LOCALIZAGAO: 5. FOTOGRAFIA:
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- FORMATO DO TERRENO:
POLIGONO REGULAR: 1

POLIGONO IRREGULAR; =

6. CARACTERISTICAS DO TERRENO:

TOPOGRAFIA:
PLANO: - ACLIVE: [:I DECLIVE: I:l

SUPERFICIE DO SOLO:

'SECO: |__—| UMIDO: - ALAGADICO: -

AREA (m?): 20.196,00 m2 FRENTE PRINCIPAL/SECUNDARIA (m):

ACIDENTADO:

[ ]

7. BENFEITORIA EXISTENTE NA AREA:

PADRAO CONSTRUTIVO: | Sem benfeitorias AREA (m2): | 00,00

IDADE ESTIMADA: I:l VOCAGAO DE USO: |

ESTADO DE CONSERVACAO:

BOM: |:| REGULAR: - RUIM: El

PAVIMENTO: D

8. SITUACAO DO IMOVEL:

OCUPADO: - DESOCUPADO: D
OCUPANTE: | Sidnei Leal Silva 12-98229-3650

L
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1. Identificacdo do Solicitante

O presente Laudo de Avaliagdo foi elaborado por solicitagdo do CONSELHO DO
PATRIMONIO IMOBILIARIO.

2. Finalidade do Laudo

Este Laudo de Avaliacdo tem por finalidade determinar o0 VALOR DO IMOVEL
referencial.

3. Objetivo da Avaliacao

O objetivo do laudo de avaliagdo € a determinagao do valor de mercado com base em
pesquisas no mercado imobilidrio da regido geoecondémica do imdvel avaliando,
apresentando como conclusao a convicgdo do valor provavel de venda, apds tratamento
por fatores dos dados coletados.

4. Caracterizacao do Imovel Avaliando

O imével perfaz uma area de 20.196,00 m2, encontra-se parcialmente invadido
(conforme imagens e ndo confirmado no local - o vizinho murou a frente para Rua
Vereador Aurélio Garcez Novaes e 0 mesmo mencionou que tem um processo de
usucapido sobre o imdvel da fazenda conforme informagdes do advogado Sidnei Leal
Silva (contato 12-98229-3650), advogado do ocupante.

O imdvel possui fundos para o Rio Paraiba do Sul, apresentando de vegetacdo arborea,
tipica de margens de rio, até 40m das margens. A maior parte do terreno possui
cobertura de gramineas, sendo que grande parte do imdvel estd em area de APP e em
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varzea. O terreno apresenta solo alagavel, com constantes inundagdes, possuindo uma
valeta que atravessa toda lateral desde a Rua Vereador Aurélio Garcez Novaes até o Rio
Paraiba do Sul, ndo sendo identificado se a mesma estd na divisa ou corta a area
avalianda, utilizada como drenagem de aguas pluviais. O terreno fica abaixo do nivel da
rua e é servido por melhoramentos publicos, tais como: agua encanada, coleta de
esgoto, rua pavimentada, energia elétrica, iluminagao publica, telefone.
Conforme contato com o setor de Cadastro da Prefeitura o imdvel encontra-se no setor
urbano e segundo o setor de Meio Ambiente o Rio Paraiba do Sul possui 100m de area de
preservagao permanente no local do imdvel, onde ndo é permitido construir novas
benfeitorias, sendo drea “non-aedificandi”. Apenas na area com frente para rua Vereador
Aurélio Garcez Novaes é possivel construir apesar de sofrer alagamentos, conforme
comentarios no local. Nao foi feita esta constatagao e verificagdo quanto ao citado.

5. Caracterizacao da Regiao

A regido encontra se na area urbana de Cruzeiro na margem oposta ao centro da cidade.
O Bairro é tipicamente residencial com padrdo popular, sendo que os imdveis da Rua
Vereador Aurélio Garcez Novaes e ruas proximas a ela sofrem constantemente com
alagamentos devido a proximidade com o Rio Paraiba do Sul (situagdo comentadas no
local e ndo verificada através de outras fontes).

O bairro é contemplado por toda infra-estrutura necessaria a habitagdo, comércio e
servigos dentre as quais se podem citar: dgua encanada, coleta de esgoto e de aguas
pluviais, pavimentagdo asfaltica, energia elétrica, iluminagdo publica, telefone, transporte,
arborizagao, etc.

O bairro possui localizagdo proxima de de facil acesso (através da ponte) para a regido

central.

Rua Tangar3, 70 — Vila Mariana T 55 11 2139-0100 cpos@cpos.com.br
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Croqui do imével em amarelo, contida no SGI 61.608.

Croqui do imével em amarelo, com area de app em verde.

C hia Paulista de Obr. Servi Rua Tangara, 70 - Vila Mariana T 5511 2139-0100 cpos@cpos.com.br ”
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Informagoes complementares:

- Croqui conforme informag0es e dados enviados pelo solicitante.

6 de 31

- Para efeitos da avaliacdo, o imdvel foi considerado livre de penhoras, arrestos,

hipotecas ou 6nus de qualquer natureza.

- Os técnicos da CPOS inspecionaram pessoalmente o imdvel avaliando, e prepararam a

analise e a respectiva conclusdo. A CPOS, assim como os 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

Apds consulta ao mercado imobilidrio e informagdes obtidas junto aos corretores verificou

se que devido ao grande porte do terreno, e 0 mesmo possuir grande parte do terreno
em APP do Rio Paraiba do Sul (drea “non-aedificandi”) com impacto de eventuais

inundagdes, o imdvel possui baixa liquidez de mercado apesar da proximidade com as

vias de circulagdo e facil acesso ao centro da cidade.

Rua Tangara, 70 - Vila Mariana
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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:

° Caracterizagao do imdvel avaliando

e Coleta de dados de mercado

® Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados

o Identificagao dos dados de mercado

o Extrapolagao

o Intervalo admissivel de ajuste para cada fator e para o conjunto de fatores

Grau de Precisdo

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

Enguadramento

Conforme estabelecido pela ABNT NBR 14653-2, este laudo pode ser assim enquadrado

para a obtenc¢ao do valor unitario do terreno.

Método Comparativo Direto Grau
Grau de Fundamentacao I
Grau de Precisao III

Método Involutivo para determinagido do Valor da area diretamente

desmembravel.
Conforme a NBR 14.653-2/2011, em seu item 9 Especificagdo das avaliagoes.

Em fungdo das particularidades do imdvel avaliando e do comportamento do mercado
imobilidrio da regido, e em conformidade com a NBR 14.653-2/2011, item 9.4.2 — tabela
9 e 10, o presente laudo de avaliagdo possui pelo método involutivo Grau de

Fundamentacao I.

Companhia Paulista de Obras e Servicos Rua Tangara, 70 — Vila Mariana T 55 11 2139-0100 cpos@cpos.com.br
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8. Determinacao do Valor do Imdvel

Tendo em vista a inexisténcia de comparativos de mesmo porte na regido de pesquisa,
adotou-se a conjugacdo de dois métodos para realizagdo dos trabalhos avaliatorios,

conforme a seguir:

8.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para determinacdo do
valor unitario do terreno (lote paradigma)

Adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para a obtengao do valor
unitario do terreno paradigma (lote urbano com todos os melhoramentos publicos),
praticado na regido geoecondmica da drea a ser avaliada, cujos cdlculos foram
elaborados com base na metodologia de Tratamento por Fatores.

Para a aplicagdo da metodologia acima foram realizadas pesquisas,na regidao do imdvel
avaliando, e os elementos foram devidamente tratados a situagdo paradigma, visando
obter o melhor valor para o atual contexto de mercado.

Apos tratamento dos dados, obteve-se o sequinte VALOR UNITARIO para o terreno.

Adotou-se 0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para o calculo do
valor do imdvel, praticado na regido geo-econémica préxima da localizagdo da area a ser
avaliada, cujos calculos foram elaborados com base na metodologia de TRATAMENTO
POR FATORES para a determinacdo do valor unitdrio de terreno (R$/m2). Neste
tratamento, os atributos dos iméveis comparativos (exemplo: area, frente, profundidade,
localizagdo, etc) sdo homogeneizados para representar a situagdo do imdvel paradigma

(referéncia de uma determinada regido).

Fatores Utilizados:

Fator Transposicdo: Aplicado para corrigir diferengas de localizagdo entre
comparativos e o avaliando. Utilizamos como fator de transposicdo o indice
local do avaliador. Base indice local do avaliando = 100.

Rua Tangara, 70 - Vila Mariana T 55 11 2139-0100 cpos@cpos.com.br
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Fator area - definidko a drea do elemento comparativo pelo elemento

avaliando.

Conforme “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliacdes”, autoria do

Eng®. Sérgio Antonio Abunahman:

Fa = [ area do elemento pesquisado / area do elemento avaliando] %125
Quando a diferenga for superior a 30%
Fa = [ 4rea do elemento pesquisado / drea do elemento avaliando] %25

Quando a diferenga for inferior a 30%

Fator Oferta: Para os comparativos ofertados, aplicamos o fator de 0,90; a

fim de compensar a super estimativa / elasticidade da oferta.

Construgdes: Para os comparativos com construgbes, as mesmas foram
deduzidas conforme Estudos Valores de Edificacdes Imdveis Urbanos — 2002,

considerando classificagdo, estado de conservacdo e idade aparente.

Em levantamento de dados junto ao mercado imobiliario, obtiveram-se elementos, cujos

dados de analise constam na planilha juntada ao presente laudo como anexo.

Nota: O avaliando apresenta caracteristica diferenciada em relacdo aos
elementos comparativos. Em face da area de APP do mesmo, ndo encontramos

no mercado imdveis com as caracteristicas do mesmo.
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8.2 Maeétodo Involutivo para determinacdo do valor do terreno avaliando
(gleba).

Em face da caracteristica do avaliando (grande porte com estimado 85% em area de
APP, e em funcdo do mesmo apresentar area livre com frente para rua aberta, 0 método

involutivo aplicado é o que melhor representa as condigdes do mercado imobilidrio atual.
Método Involutivo
A NBR 14653-1/2001 apresenta a seguinte definicdo para o método em pauta:

"..8.2.2- Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econbémica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condigées de mercado no qual estd inserido,
considerando-se cenarios vidveis para execugdo e comercializagdo do produto.”

O Método Involutivo € uma variante do método da renda, em que o valor da gleba bruta
€ obtido a partir da receita global de todos os seus lotes (supondo-se entdo a gleba
loteada), deduzidas as despesas de urbanizagdo, de venda e demais despesas com

impostos, etc., bem como o lucro do empreendedor.

No Método Involutivo, o valor de um terreno € definido pelo estudo de viabilidade
técnico-econbmica, alicercado no seu melhor aproveitamento, mediante hipotético
empreendimento imobilidrio compativel com as caracteristicas do mesmo e as condigbes
do mercado. A avaliagdo por este processo considera a receita provavel da
comercializacdo das unidades hipotéticas com base em pregos obtidos em pesquisas;
considera todas as despesas inerentes a transformacdo do terreno no empreendimento
projetado; prevé a margem de lucro liquido ao empreendedor, despesas de
comercializagdo das unidades, mediante taxas financeiras operacionais reais,

expressamente justificadas. Para aplicagdo deste método exige-se que:

Rua Tangara, 70 - Vila Mariana T 5511 2139-0100 cpos@cpos.com.br K
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e O imdvel avaliando esteja inserido em zona de tendéncia mercadoldgica
com empreendimentos semelhantes ao concebido, além de legalmente permitidos seu

uSo e sua ocupagao;

e As unidades admitidas no modelo adotado sejam de caracteristicas e em
quantidades absorviveis pelo mercado, no prazo pré-estabelecido pelo estudo e
compativel com a realidade;

e As formulagbes matematico-financeiras sejam expressas no laudo.

Diante desta condigao, optou-se pela elaboracdo do Laudo de Avaliacdo pelo Método
Involutivo, adotando-se o parcelamento das areas em lotes, considerando os seguintes
aspectos:

e Despesas de comercializagdo;
e Lucro do empreendedor;
e Impostos.
Existem diversos modelos matematicos disponiveis para o calculo de glebas urbanizaveis.

Sao modelos deterministicos, bastante sensiveis as taxas adotadas, que consideram
despesas de urbanizagdo e quantidade de lotes vendidos constantes no periodo
correspondente.

Dentre os diversos modelos, para o presente trabalho adotou-se o método involutivo
baseado no VALOR MAXIMO PARA GLEBA COM BASE EM LUCRO DEFINIDO',
apresentado pelo Eng® Rubens Alves Dantas em seu livro, que possui a seguinte
metodologia de calculo:

Companhia Paulista de Obras e Servicos Rua Tangara, 70 - Vila Mariana T 55 11 2139-0100 cpos@cpos.com.br “
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1) Residuo de Urbanizagdo (R)
R=MDu/k) X1 +p)!X[k—-(1+ u)XSkw ]
Sendo as variaveis:
Du=>» Despesas de Urbanizagao
p @  Taxa de aplicagao (% a.m.)
t 2 Numero total de meses do capital investido
k = Numero total de meses necessarios para a urbanizacao
u-=> Taxa de custos de construgdo; u = [(1+c)/(1+p)] -1

Skw=>» Fator de acumulagado de capital; Skw = {[ (1+ u)k ] = 1}/u

2) Receita Liquida de Venda dos Lotes (RLB)

R=(VL/n) XA +v)*'1X[(1-DV -nXIL)XSnw + (IL/w) X (n X (1

+ w)n - Snw ]

Sendo as variaveis:

RLB 2> Receita obtida com a venda dos lotes

VL= Receita de vendas dos lotes no periodo projetado

v =  Taxa de valorizagao territorial (%)

n = Numero total de meses necessarios para a venda dos lotes

Dv=> Despesas de vendas

1 Engenharia de Avaliagdes — Uma Introdugdo a Metodologia Cientifica — Eng® Rubens Alves Dantas — Editora Pini — Caixa
Econdmica Federal — 12 Edigdo — Janeiro/2000
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IL=>

w >

Srw=>

Taxa média mensal de imposto territorial
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Taxa de custos de comercializagao; w=[ (1+ p)/(1 +v) ] -1

Fator de capitalizacdo; Smw = {[ (1+ w)"] - 1}/w

E o valor de V. calculado pela formula:

VL=ALXq

Onde,

AL  Area lotedvel

q = Valor unitario homogeneizado de terreno

3) Valor da gleba com base em lucro definido

X={[(RLB+R)/[(1+L)x(1+p)]1—-Du] X(1+ Dc+ig)?

Sendo as variaveis:

X =  Valor maximo a ser pago pela gleba
RLB <  Receita obtida com a venda dos lotes
R =  Residuo de Urbanizacdo
Du=»  Despesas de Urbanizagao
Dc=> Despesas de Compra
ig =  Imposto Territorial no ato da compra
L = Margem de lucro do incorporador
p @  Taxa de aplicagdao
Companhia Paulista de Obras e Servigos Rua Tangar, 70 - Vila Mariana 55 112139-0100

04019-030 — Sao Paulo, SP Fax 55 11 2139-0108
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8.3 - Determinacao do Valor da Gleba

Para o presente trabalho adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado para o cdlculo do valor unitario de terreno (lote paradigma)

Foram realizadas pesquisas na regido do imdvel avaliando, e os elementos foram
devidamente homogeneizados a situagdo paradigma (avaliando), visando obter o
melhor valor para o atual contexto de mercado.

Para tratamento dos elementos amostrados, este signatdrio se louvard no
TRATAMENTO POR FATORES. Neste tratamento, os atributos dos imoéveis
comparativos (exemplo: area, frente, profundidade, localizagdo, etc) sdo
homogeneizados para representar a situagdo do imdvel paradigma (referéncia de uma
determinada regido).

Construcdes: Para os comparativos com construgdes, as mesmas foram deduzidas
conforme Estudos Valores de Edificacdes Imdveis Urbanos — 2002, considerando
classificagdo, estado de conservagao e idade aparente.

Apds tratamento dos dados, obteve-se o seguinte VALOR UNITARIO para o terreno:
VU = R$ 199,08/m?2 para lote de 10m x 32,50 m , com area de 325,00 m2 (para o lote
paradigma)

Aplicando o método involutivo para area diretamente desmembravel, obtemos o

seguinte valor unitario de glebal:
VU de gleba para a area diretamente desmembravel: R$ 134,20/m?2

Para a drea remanescente, situada em APP, aplicamos o coeficiente de aproveitamento
igual a 0,10 (trata-se de area de uso restrito, em regido do varzea do Rio Paraiba do

Rua Tangara, 70 — Vila Mariana T5511 21390100 cpos@cpos.com.br
04019-030 — Sdo Paulo, SP Fax §5 11 2139-0108 WWW.CPOS.Sp.gov.br
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Sul, sujeito da eventuais inundagdes e de uso rural com atendimento das restrigbes

ambientais).

Valor unitario para a area de APP = Vug x 0,10 = R$ 134,20/ m2 x 0,10

VuApp = R$ 13,42/m2.

8.4 — Area diretamente desmembravel com frente para a Rua Vereador Aurélio

Garcez Novaes

cpos

AVALIAGAO DE GLEBAS - METODO INVOLUTIVO - NBR 14653-2
COMPANHIA PAULISTA DE OBRAS E SERVICOS

VALOR MEDIU DA GLEBA DIRE TAMEN TE DESMEMBRAVEL

Comprada | IPRIsobre| IPTU | Despesa | Custo do Lucro do Daagdo
solwe os | de Venda | Urhanizagia | Empreendedor | | Gleba Bruta Area Lotedvel
Gleba a Gle | lotos (%) (%) = v =N

| 2,00% 1.00%| 1.00% 6.00% 9.66 25,00%| 3.250,24 0.00% 3.750,24

Venda dos Lotes Total do periodo de Valor unitario

Urbanizagho de Terreno
Investimento {R$/m*}
6 12 15 159,08

Aplicag3o (%) Valorizagho Territoria! (%)
%)
0.99% 0.20% 1,00%
Du = )
u= | | W RARE T T
Sku = e " bmdssre
Durk = 5 234 07
(1+p)' = 1,19402 |
{1+u) = 0,99218|
R= 1.013,36 |
VL = 647.057.70
w= (0,000099
Snw = 11.993468
Vi/n = 53.921.48
(1) = 1.184304
IL= 0,000833
Liw = (8.416667)
{(1+w)" = 0.998813
RLB = 716.431,36
RLB+R = 717 444,71
(1+L) = 1,25000
{1+p)f = 1,19402
(1+Dc+ig) = 0.97087
X= 436.202,44

VALOR (R$)

|

436,182,00

Valor/m? (R$)|

134,20

Avea diretamente desmembravel, com frente
para a rua j3 aberta

VALOR DO TERRENO AREA DESMEMBRAVEL= R$ 134,20 m2 x 3.250,24 m2

Valor do Terreno Area Desmembravel = R$ 436.182,00

Companhia Paulista de Obras e Servigos

Rua Tangara, 70 ~ Vila Mariana
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T 5511 2138-0100
Fax 55 11 2138-0108

cpos@cpos.com.br
WWW.CPOS.Sp.gov.br
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8.5 — Area remanescente em APP

A area remanescente da gleba é igual a (20.196,00 m2 - 3.250,24 m2) que resulta na

area de 16.945,76 m2 avaliado como area em APP.

Gravame Incidente sobre a Area : APP

Para a area remanescente, situada em APP, aplicamos o coeficiente de aproveitamento
igual a 0,10 (trata-se de area de uso restrito, em regido do varzea do Rio Paraiba do Sul,
sujeito da eventuais inundacdes e de uso rural com atendimento das restrigdes

ambientais).

Valor unitario para a area de APP = Vug x 0,10 = R$ 134,20/ m2 x 0,10

VuApp = R$ 13,42/m2.

Calculo do valor da parte referente a area em APP:

VG = 16.945,76 m2 x R$ 13,42/m?

Valor do Terreno parte Gleba Urbanizavel = R$ 227.412,00

Companhia Paulista de Obras e Servigos Rua Tangara, 70 — Vila Mariana T 5511 2139-0100 cpos@cpos.com.br k/

04019-030 - S3o Paulo, SP Fax 55 11 2139-0108 WWW.CPOS.Sp.gov.br
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8.6 - VALOR TOTAL DO TERRENO (Gleba avalianda)

O valor total da gleba sera determinado pela soma das partes avaliadas como area
diretamente desmembravel e area de APP, conforme a abaixo:

VT = Valor da parte desmembravel + Valor da drea remanescente em APP

VT = R$ 436.182,00 + R$ 227.412,00

Valor Total da Gleba = R$ 663.594,00

Jun/2016

Quanto a Benfeitoria:

Nao existem benfeitorias no imdvel

8.7 - VALOR TOTAL DO IMOVEL
O valor do imdvel sera determinado pelo valor da terra sem benfeitorias, a saber:

Valor final: R$ 663.594,00 arredondado para
Valor final: R$ 664.000,00

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 o seguinte valor:

VT = R$ 664.000,00
(Seiscentos e sessenta e quatro mil reais)
Data base : junho/2016

Rua Tangara, 70 - Vila Mariana T 5511 2139-0100 cpos@cpos.com.br

Companhi: list: ervi
panhia Paulista de Obras e S Gos 04019-030 - Sao Paulo, SP Fax 55 11 2139-0108 WWW.CpOS.sp.gov.br LL
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9 Encerramento

Encerra-se o presente trabalho composto por 18 (dezoito) folhas, todas impressas, sendo
esta folha datada e assinada pelos autores do presente trabalho, e as demais rubricadas.
Adotando-se até o limite de 1%, conforme NBR 14.653-1:2001 - Versao Corrigida 2:2005

— Avaliagao de bens — Parte 1, tem-se o seguinte valor:

VT - R$ 664.000,00
(Seiscentos e sessenta e quatro mil reais)
Data base : junho/2016

Sao Paulo, 03 de Junho de 2016.

) it & :
G~ %M [{Z(QM
Davi Eidi Maeda Claudia Braga B.

Engenheiro Agronomo - CREA 50626101390 Arquiteta — CAU 77.941-5
Responsavel técnico Coordenadora dos trabalhos
10 Anexos
Rua Tangara, 70 — Vila Mariana T55112139-0100 cpos@cpos.com.br

Companhia Paulista de Obras e j
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ANEXO 1. PRESSUPOSTOS

Para a elaboracdo do presente trabalho foi consultada a documentagdo a nds enviada, auxiliado com vistoria "in loco".
N3o foram efetuadas analises juridicas da documentacdo fornecida, assumindo-se que os dados ali contidos s@o
verdadeiros.

Consideragdes sobre Avaliagbes

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

A avaliagdo é a apresentacdo das respostas a uma ou mais questdes referentes a valores definidos para um imével ou
suas partes, sua utilidade ou conformagdo, 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 definigdo de avaliagdo pode ser escrita da seguinte forma:

*... Avaliacio é, pois, uma afericio de um ou mais fatores econdmicos especificamente definidos em relagdo a
propriedades descritas com data determinada, tendo como suporte a analise de dados relevantes. ...”

O Instituto Mineiro de AvaliacBes e Pericias de Engenharia3 apresenta a seguinte definigdo para avaliagdes:
*... Dentro dos principios basicos da avaliagdo estdo a definicdo e a analise de alguns conceitos, assim definidos:

« E a determinagdo da soma em dinheiro que, num dado momento, se pode atribuir, em vista de um escopo

prefixado, a um determinado imével;
eEa apreciagdo do valor que tenha, em determinada data, 0 todo ou parte de um bem ou coisa;
« E a técnica de estimar, comercialmente ou para efeitos legais, os valores dos iméveis e de outros bens;

« E 0 trabalho técnico que compreende um conjunto de raciocinios, inspegdes e calculos tendentes a determinar

o valor de um bem. ...”

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

“... 3.5 avaliacdo de bens: Andlise técnica, realizada por engenheiro de avaliaces, para identificar o valor de um
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo

econOmica, para uma determinada finalidade, situagdo e data. ...”

Como podemos concluir, a avaliacio profissional é uma opinido sustentdvel. Estd 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.

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

2 Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliages — Eng® Sérgio Antonio Abunahman — Editora Pini — 22 Edigdo — Maio/2000
3 Fundamentos de Avaliagdes Patrimoniais e Pericias de Engenharia — Varios Autores — Editora Pini — 12 Edi¢do — Agosto/1998

Companhia Paulista de Obras e Servico. Rua Tangara, 70 — Vila Mariana T 5511 2138-0100 cpos(@cpos.com.br 0\
P @ S Gos 04018-030 — Sao Paulo, SP Fax 55 11 2139-0108 WWW.CPOS.Sp.gov.br
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Valor de Mercado, Custo e Preco

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

PRECO: ¢ a quantia paga pelo comprador ao vendedor.
CUSTO: € o prego pago mais todas as outras despesas em que incorre o comprador na aquisic3o da propriedade.

VALOR DE MLRCADO: é aquele encontrado por um vendedor, desejoso de vender, mas ndo forgado, e um comprador,
desejoso de comprar, mas também ndo forgado, tendo ambos pleno conhecimento das condicBes de compra e venda e
da utilidade da propriedade.

A Associagdo 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 condices do mercado vigente. *

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

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

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

Técnicas de Avaliagdo
Foi objeto de consulta a seguinte documentaco:

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 Avaliages e Pericias de
Engenharia — IBAPE/SP.

d) Valores de Edificagdes de Imoéveis Urbanos - 2002, editada pelo a Associacio Instituto Brasileiro de
AvaliacGes e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP e atualizado em novembro/2006 e fevereiro/2007.

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

Companhia Paulista de Obr. ervigos S e e iSliariana Teoallizio2 0100 i
p ta as e Servig 04019-030 — Sao Paulo, SP Fax 55 11 2139-0108 WWAW.CPOS.SP.goV.br
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Arquitetura e Urbanismo — CAU/SP, e do Cddigo de Etica do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericias de Engenharia —
IBAPE/SP.

Processo CPOS 0025/2014 A114 22 de 31

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

compreensao dos valores adotados.
Foram utilizados os seguintes preceitos para a elaboragao do presente trabalho:
Condicdes impostas pela metodologia empregada, as analises e suas conclusoes.

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 compatibilizagdo.

Procedimentos Técnicos

O objetivo das avaliacBes é encontrar a tendéncia central ou média ponderada do mercado, indicada por ofertas ou

transagGes imobiliarias e, para tanto, foram adotados os seguintes procedimentos:
Definigao do objetivo da avaliacao;

Caracterizagdo do objeto da avaliagdo, com o exame de matriculas, projetos, levantamentos, croquis, memoriais

descritivos e outros documentos e informagdes;
Realizacdo da vistoria, de maneira a permitir amplo conhecimento do imével e do contexto imobilidrio em que se situa;
A CPOS através de seu corpo técnico inspecionou o imoével avaliando, e prepararam a analise e a respectiva conclusdo;

Observacio de todos os aspectos do imével, tais como: dimensdes, topografia, infra-estrutura urbana, mercadoldgicas

de uso, equipamentos comunitarios e utilizagdo atual;

Observagdo as posturas de uso e ocupacdo do solo e as restrigdes fisicas e legais condicionantes do aproveitamento,

relativas ao avaliando e regido;

Caracterizacio das benfeitorias e edificagbes existentes, com destaque para os aspectos fisicos (descrigdo,

caracteristicas construtivas, vida (til, idade aparente, estado de conservacdo, padrdo 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 localizagdo, caracteristicas construtivas, idades, fisica e

aparente, padrao de acabamento, dimensdes e outros julgados importantes;

Tipo de fonte — oferta ou transacdo, bem como condi¢Bes de pagamento e época do evento.

ANEXO 2. METODOLOGIAS

A NBR 14653-2:2011 — Avaliacdo de bens — Parte 2: Imdveis urbanos preconiza os métodos de avaliagdo como:
. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado;

Rua Tangara, 70 — Vila Mariana T 55 11 2139-0100 cpos@cpos.com.br
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o Método Involutivo;
. Método Evolutivo;
o Método da Capitalizacdo da Renda

2.1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
A NBR 14.653-1:2001 - Versdo Corrigida 2:2005, apresenta a seguinte definicdo para o 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 comp&em.

Assim, as varidveis podem ser classificadas em:
e Variavel dependente 4 variavel que se pretende explicar pelas variaveis independentes;

s Varidveis independentes = variaveis que explicam e ddo conteudo légico a formacao do valor
do imdvel objeto da avallacgo.

As variadveis independentes podem ser classificadas em quantitativas ou qualitativas.

A variavel quantitativa € 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 qualificagdo e por isso ndo pode ser
medida diretamente ou contada, podendo ser subdividida em nominal (independente, sem relacdo com
outras) ou ordinal (mantém relagdo de ordem com outras).

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

'8.2.1.2 Identificacdo das varidveis do modelo
82121 Varidvel dependente

Para a especificacdo correta da varidvel dependente, é necessaria uma investigacdo no mercado
em relagdo a sua conduta e as formas de expressdo dos pregos (por exemplo: prego total ou
unitario, moeda de referéncia, formas de pagamento), bem como observar a homogeneidade nas
unidades de medida.

8.2.1.2.2 Varidveis independentes

As varidveis independentes referem-se ads caracteristicas fisicas (por exemplo: drea, frente), de
localizagdo (como bairro, logradouro, distancia ao pdlo de influéncia, entre outros) e econémicos
(como oferta ou transagdo, época e condigbes do negocio — a vista ou a prazo). As varidvels

Companhia Paulista de Obras e Servicos Rua Tangara, 70 — Vila Mariana T 5511 2139-0100 cposi@cpos.com.br
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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 variaveis
consideradas no planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes na explicagéo do
comportamento da variavel explicada e vice-versa.

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

a) pelo emprego de tantas varidvels dicotdmicas quantas forem necessdrias, especialmente
quando a quantidade de dados for abundante e puderem ser preservados os graus de liberdades
necessdrios a modelagem estatistica definidos nesta Norma (por exemplo, aplicagdo de condicdes
booleanas do tipo “maior do que” ou "menor do que”, “sim” ou “ndo”);

b)  pelo emprego de varidveis Proxy *, por exemplo:
o custos unitarios bdsicos de entidades setoriais, para expressar padrdo construtivo;

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

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

o valores unitdrios de lojas em locagdo para expressar a localizagdo na avaliagdo de lojas
para venda,

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

d) por meio de cddigos 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 relagbes 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 investigacdo de modelos explicativos da formagao de precos de mercado consiste em um processo
analitico e interativo, que comega com o levantamento dos possiveis elementos de comparagdo para
compor uma amostra representativa e com base neles identificar as suas principais varidveis, passando
pela sua quantificacdo e verificacdo dos seus efeitos, concluindo pela interpretacdo e validagao dos

resultados.

As transformacgBes utilizadas para linearizar o modelo de regressdo devem, tanto quanto possivel, refletir
o comportamento do mercado, com preferéncia pelas transformagdes mais simples de varidveis, que

resultem em modelo satisfatorio.

Variaveis influenciantes:

4 Fundamentos de AvaliagGes Patrimoniais e Pericias de Engenharia — Varios Autores — Editora Pini — 12 Edigdo — Agosto/1998
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e 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 varidvel quantitativa, cujo valor esta expresso em mz;

e Area Privativa - analisando os dados dos elementos pesguisados observou-se que o valor do imovel é
inversamente proporcionat a dimensdo do mesmo, ou seja, quanto maior a &rea, menor o seu valor
unitario, classificada como variavel quantitativa, cujo valor esta expresso em m2;

» Localizagdo ou Setor Urbano - caracteriza a regido de ocupacdo, considerando a varidvel quantitativa,
com cddigos alocados da forma crescente ou dicotdmica.

e Padrdo de acabamento — valores especificados no estudo de “Valores de Edificacdes de imdveis” -
Ibape /SP, classificada como variavel quantitativa;

» Frente: analisando os dados dos elementos pesquisados observou-se que o valor do imdvel esta
relacionado com o a frente do terreno, classificada como varidvel quantitativa, cujo valor esta expresso
em metros;

o fndice fiscal — indice estabelecido pelas Prefeituras para que determina os valores em reais do m2 das
faces de quadra pelo nome do logradouro, pelo ndmero do setor e da quadra, variavel quantitativa esta
expresso em R$;

e Tapngrafia- analisandn os dados dos elementos pesquisados observou-se aue o valor do imével é
maior em terrenos planos, como variavel dicotdmica, 1 para terrcnos planos e 2 para terrenos com

declive ou aclive;

= Valor unitario - é a variavel dependente, sendo esta a resultante do modelo de regressdo, cujo valor

esta expresso em R$/m?2;

¢ Valor total - a varidvel dependente, sendo esta a resultante do modelo de regressdo, cujo valor estd
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 situagdo paradigma, homogeneiza os elementos através do ajuste por fatores assim
determina o Valor unitério do terreno.

2.2. Método Involutivo
A NBR 14653-1:2001-Versdo Corrigida 2:2005 apresenta a seguinte definicdo para o método em pauta:

*8.2.2... Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo
de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condicdes de mercado no qual esté inserido, considerando-se cendrios vidveis
para execugao e comercializagdo do produto.”

Companhia Paulista de Obras e Servicos Rua Tangara, 70 — Vila Mariana T 5511 2139-0100 cpos@cpos.com.br
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2.3. Método Evolutivo
A norma NBR 14653-2:2011, item 8.2.4, tem a seguinte redag3o:

“A composi¢do do valor total do imével avaliando pode ser obtida através da conjugagdo de métodos, a partir
do valor do terreno, considerados o custo de reproducdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de

comercializacdo, ou seja:

VI = (VT + VB). FC

Onde:

VI € o valor do imovel;

VT é o valor do terreno;

CB € o custo da reedigdo da benfeitoria

FC é o fator de comercializagdo.

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 quantificacéo

de custo;

c) o fator de comercializagdo seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor do que a

unidade, em funcdo da conjuntura do mercado na época da avaliagdo...”
2.4. Método da Capitalizacdo da Renda
A norma NBR 14653-1:2001 - Versdo 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 padrdo construtivo R8N — CUB utilizando-se a tabela de conversdo de
“VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”:

O estudo Valores de Edificagbes de Iméveis 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:
e (lassificacdo das Edificacoes e Tipologia construtiva
o Tabela de Valores unitérios de acordo com a classe
o Depreciacdo pelo Obsoletismo e pelo Estado de Conservagdo - FOC

A depreciacdo é feita através de adequacio do método Ross/Heideck que considera o estado de conservagdo com a
idade referencial.

Companhia Paulista de Obras e Servigos

Rua Tangara, 70 — Vila Mariana T 5511 2139-0100 cpos@cpos.combr |
04019-030 — Sao Paulo, SP Fax 55 11 21398-0108 WWW.CPOs.sp.gov.br ( A
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ANEXO 3 RELATORIO FOTOGRAFICO

FOTOGRAFIA 1: Vista do imdvel a partir da Rua Vereador Aurélio Garcez Novaes,
s/n°.

FOTOGRAFIA 2: Vista da divisa do imdvel, imdvel a direita.

Companhia Paulist ras e Servicos Rua Tangarg, 70 — Vila Mariana T 5511 2139-0100 cpos@cpos.com.br [
P S5l a6l O ¢ 04019-030 - S&o Paulo, SP Fax 55 11 2139-0108 WWW,CPOS.Sp.gov.br Lv
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FOTOGRAFIA 3: Vista interna do imovel.

FOTOGRAFIA 4: Vista interna do imovel.

Companhia Paulista de Obras e Servicos Rua Tangara, 70 - Vila Mariana T 5511 2139-0100 cpos@cpos.com.br i
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ANEXO 4 CALCULOS DA AVALIACAO - Pesquisa de mercado e
calculo do valor unitario de terreno (lote paradigma)

i i f Rua Tangara, 70 — Vila Marlana T 55 11 2139-0100 cpos@cpos.com.br
m, “
SetpeniisiisulslardelONes elSoices 04019-030 - Sdo Paulo, SP Fax 55 11 2139-0108 WWW.CpOos.sp.gov.br
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ANEXO 5 - DOCUMENTACAO DE REFERENCIA

Rua Tangara, 70 - Vlla Marlana T 55 11 2139-0100 cpos@cpos.com.br Z A
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mmlcuu N.° 14204 F.....03
CRUZEIRO

REGISTRO GERAL

Livio N° 2 d
OFICIAL NELSON DIAS DEBARROS
Distrito, GRUZEIRO Urbano C.P.M. .. ...
Muniefpfo CRUZELRO Rural INCRA

MATRICULA I'|.°1 4 2 04

Localizacao: _ LLAGAGABA

CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
’ ‘ E ANEXOS
COMARCA DE CRUZEIRO — ESTADO DE BAO PAULO

IMOVEL: fpgprenc sem edificagBo, desmembradc de maior area, situsdo  mo
lado da Vila Dona Julia, com & area total de 20.196m2, (vinte mil, cento
e noventa e seis metros quadrados), assim descritos 175,70 metros de eﬁ
tensdo margeando ¢ Rio FPgraiba; 146 metros de extensao margeando as  di
visas de terreno de propriedade de Pedro Viejra Fortes ou gquem de direi
to; 109 metros de extensao margeando a rua D% da Vila Dona Julia, dai /
em reentrancia dividindo com BErmesto Armando Rgealer gegue numa extensao
de 30 metros; dai em angulo reto e em dirego as divisas de herdeiros de
Américo de Campds, Segue nums extensao de 60 metros, dai margeandc divi/
cas da firma Tndustria e Comércio de Carnes e Derivados "Cleumar® S.he ©
%o a0 Rio Paraiba, segue até o ponto inicialmente descrito, numa
extensao de 92 metros, totalizando assim, a drea acima de 20.196m2. -Vi
te mil, cento & novenia e Seis metres quedredos —. PROPRIETARIA:~ INDUS
TRIA E C TVADOS “CLEUMAR" S.A., estabelecide nest
en diretor sr. Nelson Pinto da Motta, brasilei
S 10 g1 e domiciliado ngstg cidade. TITULC
31,34 .’Cruzeiro, 04 de setembro de 1990. O
“(Nilton Helio Feres Campelo).

em direg

AQUISITIVO: -
Oficial Mgicr,

AV1/M_ 14204 Cruzeiro, 04 de setembro de 1990

Que na coluna de YAverbacles" da transcrigio nimerc 13.348 do livro 3-L
de Transcricsc das TransmissGes, folhas 176, constam as anotagdes segain|
tes: "Averbagho: Tendc em vista o Msndado de Inscrigac de PenhorTa expedi]
do em 02/08/83, nos Autos de BExecugdo Fiscal ns 47/88 - Certdrio do 12 =
offcio de Juatiga desta Comarcs, que a Fazenda do Estado de Sac Faulo mo
ve contra Frigorifico Cleumar Ltda. e devidamente assinado pelo Mil.Jui
3e Direito da la. Vara desta Comarca, Dr. Marianc Leonel de Souza, fica
gravado com o dnue de pernhora ¢ imdvel constante desta transerigac. Fica
poid, averbado e dou fé. (Protecolo:— 1-F/21.148). Cruzeiro, 07 de agzog-
to de 1989, O Oficial Maior, (a) Nilton Helio Peres Campelo"; "Tendo em-
viste mendado de 05/02/90, expedido mos Autos d&a Execugao Fiscal que a=
Pazenda do Est. S.Paulo move contre Frigor{fico Cleumar S.i. (065/86),—
lz. Vars, fica © imdvel desta transcricao gravedo com o omus de penhora.
Cruzeiro, 15/02/90. © Cficial, (a) Nelson Dias de Barros"; "Tendo em vig
ta offcio n? 017/90 de 05/02/9%0, la. Bara, Feito ne 08/88, referente
ecdeugdo fiscal que & Faz. do Est.5.Faulo move contra Frigorifico Cleu-—
mar Ltda., fica o imdvel desta transerigéo gravedo com o omus de penhord,
Gruze, 19/4/90. 0 Oficial, (o) Yelson Dias de Barros%; "Tendo em vista
of{cio ne 379/76,digo, 020 90-5.5., de 05/02/90 - la. Vara — Feito mn¢
379/78, referente a execugao fiscal que a Faz. do Est.S.Paulo move con-
tra Ind. e Com. de Carnes e Yerivados Cleumer S.A., fica o imdvel desta

( Continua no verso)

| Pag.: 001/002
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e
desta transcri¢io gravado com 0 dnus de M Wﬂm»Oﬁciﬂ

(a) Nelson Dias de Barrosv, O Oficial ¥ajor, — (¥ilton -
Helio Peres Campelo),

R-2/M~-14.204  Cruzeiro, 04 de setembro de 1990

Conforme Carta de adjudicagdo, expedida em 27 de junho de 1990, pelo Cartd-
rio do 12 Offcio de Justige desta Comarca, nos Autos de Ezecugdo Fiscal nf
065/86, movida pela Faze fstado de S80 Paulo contra FRIGOBIFICO CLEU/
MAR LAD4 adbinade DpelQ MM.Juiz de Direito da la. Vara Civel/
ariano Isspel de Bouza, o imdvel objeto desta matricula
990,00 foi adjudicadd a FAZENDA DO ESTADO DE SX0 PAULO.~
(Filton Helio Peres Campelo).

ENOL. O08_ 2L

ESY, ws__—

PROV. Q@S___

auia L5¢

avaliado em Cr$
0 Oficial lmior,
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Ao Oficial.: RS *28,12 Cerfidao expedida as 07:59:45 horas do dia 16/02/2016. Certidao assinada digitalmente.
o Zssado--: B2 1772 Paralavratura de escrituras esta certiddo é valida por 30 dias (NSCGJSP, XIV, 12, "d").
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Ao Iss.....: R$ *0,84 014Z0815022016 | Pag.: 002/002
Ao FEDMP...: RS *1,35 —
Total......: R$ 45,83

SELOS E CONTRIBUIQOES
RECOLHIDOS POR VERBA
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fmovelCompleto

Cédigo Imdvel:

Imével:

Validagéo:

Proprietario

Situagdo da Aquisicdo ou
Situacdo do Imovel:
Tem Destinagéo:

Existe Cessdo/Permissdo de
Uso para Entidades Publicas ou
Privadas ?

Orgdos (Secretarias/Entidades)

Denominagdo:

Endereco:

Zona:

Ocupagéo:
Caracteristicas:
Quantidade de Edificagdes:
Area (m2):
Tombamento:

Protecdo Ambiental:
Contaminagao Ambiental
Observacgoes:

Inclusdo:

Atualizacdo

Status:

Edificacdes:
Ocupagodes:
Outros Enderegos:
Outros Municipios:

Dados Cartoriais:

Péagina 1 de 2 0 ’\)(

61608 FichaCompleta
Estado

A Conferir
Valor (R$) 0,00

Adquirido - Tipo de Aquisicdo: Adjudicagdo em Execugdo Fiscal Data
Sim
Ndo

51 SECRETARIA DE GOVERNO U0Q:51001 SECRETARIA DE GOVERNO
UGE:519999 CONSELHO DO PATRIMONIO IMOBILIARIO

Terreno sem edificacdo

Municipio: 2823 Cruzeiro UF:5P
Bairro: Vila Dona Julia
Logradouro: Eg;;rén};;tgm““n Garcés Movaes N9:s/n
Cep:
Urbana
Vago
Terreno

Terreno: 20.196,00 Construgdo: 0,00

N&o

N&o

N&o

Area adquirida por execucdo fiscal

Data:04/02/2016 11:27:41 Responsavel:Mardario de Almeida Silva
Data:05/02/2016 10:10:19 Responsavel:Mardario de Almeida Silva
Ativo

. ~ , . . . Nome / CNPJ]/
Tipo Ne Data Observacdo Cartério Livro Folha SQL Transmitente Orgdo CPF
OFICIAL
DE
REGISTRO
DE
. IMOVEIS Sem
Matricula 14204 DA Informacdo
COMARCA
DE
CRUZEIRO
-SP
Didrio Oficial:
Processos:
Anexos:
Sequéncia Tipo Anexo Data Descricdo
12/02/2016

http://sgi.planejamento.sp.gov.br/Imovel/Sistema/Resumo/ImovelCompleto.aspx?Imovel...
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*“ImovelCompleto

Lertiaao
de

230477 Matricula 2016020410284 1.pdf
Foto do

230476 Imovel 20160204102852.pdf
(Aérea)

230475 Outros 20160204102901.pdf

U4/UZ/2U 1D
11:32

04/02/2016
11:32

04/02/2016
11:31

Matricula do Imovel

Foto emitida pelo Google

E-mail enviado pela Procuradoria de Taubaté

Péagina 2 de 2

Histérico Denominagdes:

Histérico Responsaveis:

Uge Antiga Data
299999

05/02/2016 10:10:19

Usudrio:Mardario de Almeida Silva - Adm 00

Secretaria de Planejamento e Desenvolvimento Regicnal

http://sgi.planejamento.sp.gov.br/Imovel/Sistema/Resumo/ImovelCompleto.aspx?Imovel...
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