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IT - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

A avaliagdo em tela devera ‘ter as
finalidades precipuas:

A CONCEITOS BASICOS
III - CARACTERISTICA DO IMOVEL AVALIANDO
IV - DA AVALIACAO

IV.1l - Métodos Adotados

IV.2 - Conceitos Gerais

IV.3 - Pesquisas de Valores Imobiliarios
IV.4 - Calculo do Valor dos Terrenos

IV.5 - Calculo do Valor das Construcgles
IV.6 - Calculo do Valor Final dos Imdveils

vV - ENCERRAMENTO
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II- CONCEITOS BASICOS

No transcorrer deste trabalho, serdo utilizados os
critérios evidenciados nas “Normas para Avaliacdes”
adotadas pelo Instituto Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias de Engenharia - IBAPE, do gqual este
signatario é Membro Titular.

Valor de mercado: é o valor pelo qual se realizaria
uma transacgdao de venda e compra espontaneamente entre
as partes desejosas mas nao obrigadas, ambas
perfeitamente conhecedoras dos bens em avaliacdo e do
mercado, como bem explica o Engenheiro Humberto Carlos
Martins Fadiga, em sua tese apresentada no 1 Congresso
Brasileiro de Engenharia de Avaliacgdes, assim
resumindo na parte referente a nocdo de valor e preco:
“Evidentemente, ndo pode haver uma definicido precisa
de que seja valor, eis que é ele resultante de muitos
fatores, na maior parte das vezes de origem
psicoldégica. Fundamentalmente, porém, ¢é ele dado por
venda feita entre um vendedor desejoso e um comprador
desejoso, ambos inteiramente a par das possibilidades
econémicas da coisa negociada”.

Entre as inumeras espécies de valor - valor
estimativo, valor para alguém, valor histérico, valor
de mercado, Tc - interessa em avaliacdo o valor de

mercado, que é admitido como o que resulta da livre
acao da lei da oferta e da procura.

A tradugao em dinheiro, do valor , é o preco.

Aos terrenos, o preco é fixado em relacdaoc aos dados
disponiveis de ©ofertas e de transacdes, ai se
incluindo também a capacidade do terreno em receber
construgdes, que é& o seu fim fundamental.

Vejamos agora alguns conceitos importantes e
definigbes encontradas na Norma Brasileira n® 502 da
ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas:

Avaliacdo : E a determinacdo técnica do valor de um
imével ou de um direito sobre um imével.
Lote : E uma porcgdo de terreno, com frente para vias

publicas ou particulares, em condigbes de @ ser
aproveitado de imediato, para fins urbanos.

Método Comparativo: E aquele em que o valor do imével
ou de suas partes constitutivas, é obtido através de
comparacdao de dados de mercado relativos a outros de

caracteristicas similares.
o

; . . : [P
Benfeitoria: E qualquer melhoramento 1ncorp?£ﬁdo
permanentemente ao solo pelo homem, de modo que nﬁg s
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possa retirad-lo sem destruicdo, fratura, dano ou
modificacao.

Vistoria: B, @para fins desta Norma e exame

circunstanciado, a consegiiente descrigdo de um imoével,
objetivando sua avaliacao.

IITI - CARACTERISTICAS DOS IMOVEIS AVALIANDO

No presente laudo, serdao avaliados 2 (dois)
iméveis com caracteristicas construtivas semelhantes
porém situados em regido geoecondmica diferentes.

Imével 1: Barracido Comercial/Industrial situado a Rua
Riachuelo, n°® 1.144, Centro - Piracicaba/SP.

0 Imével em questdo é caracterizado pela
matricula n° 25.732, do 2° CRI da Comarca de
Piracicaba, anexo & fls. 18 dos autos, que assim se
descreve:

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL: “Um terreno com frente para a
Rua Riachuelo, em Piracicaba, medindo dez metros de
frente, com igual medida nos fundos, por trinta metros
de ambos os lados da frente aos fundos - 10,00 x 30,00
ms -, com a area de 300,00 metros quadrados,
confrontando de um lado com a Rua José Pinto de
Almeida, com a qual faz esquina, de outro lado com O
prédio n® 1138 de propriedade de Michel Choairy, como
sucessores do Dr. Nelson Meirelles, e nos fundos com
terreno pertencente a Metalturgica Piracicabana S.A.,
sucessores de Bruno Zocca.”

OBSERVAGOES :

1 - Segundo AV-01 de 11/02/1980, consta que no terreno
foi construido um barracdo que recebeu o n° 1144 da
Rua Riachuelo e, que segundo BIC - Boletim de
Informacdo Cadastral da Prefeitura Municipal tem uma
drea construida de 352,49 m2.

2 - 0O 1imbével encontra-se cadastrado no Cadastro
Imobilidrio da Prefeitura Municipal de Piracicaba com
Setor 02, Quadra 0051, Lote 0042, Inscricdo 012113.

Caracteristicas do Imbével: O prédio em questdo trata-
se de um barracdo com caracteristicas de construgao
Comercial/Industrial construido no alinhamento da jgﬁij;?\
publica, ocupando toda a &rea do terreno. E const gﬁ *\
em alvenaria de tijolos comuns, e de acaba /4 Eg
JV jS!

o

i d
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simples e rGstico. Apresenta estado de conservacao
desgastado necessitando de reparos simples e pintura,
conforme pode ser observado pelas fotografias
ilustrativas em anexo.

Imével 2: Barracio Comercial/Industrial situado a Rua
Engenheiro Agrénomo Romano Cury, n° 688, Bairro
Caxambu - Piracicaba/SP.

O Imével em questdo ¢é caracterizado pela
matricula n° 78.878, do 2° CRI da Comarca de
Piracicaba, anexo a fls. 19 dos autos, que assim se
descreve:

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL: “BARRACAO COMERCIAL DE N° 688
da Rua Engenheiro Agrénomo Romano Cury, com area
construida de 133,44 m2.,e respectivo terreno,
compreendendo parte dos lotes n°s 10 e 11, da Quadra
D, do loteamento de nominado Jardim Caxambu, do
Distrito, Municipio e Comarca e 2% Circunscrigdo
Imobilidria de Piracicaba/SP. BARRQACAO COMERCIAL DE
N° 688 da Rua Engenheiro Agrdénomc Romano Cury, com
drea construida de 133,44 m2., e respectivo terreno,
medindo oito metros e trinta e quatro centimetros de
frente, por vinte metros da frente aos fundos, de
ambos os lados - 8,34 x 20,00 m., com area de 166,80
m2., confrontando do lado direito de quem da Rua olha
para o imével com a Rua José Elias de Moraes, do lado
esquerdo com o prédio de n° 690 da Rua Engenheiro
Agrdénomo Romano Cury (M-78877), e nos fundos com parte
do lote n°® 09 de propriedade de Joaquim Carlos
Alexandrino de Souza, na quadra que se completa com a
Rua Guilherme Hoeppner, Avenida Comendador Luciano
Guidotti e a Rua José Elias de Moraes.”

OBSERVACOES:

1 - O imdével encontra-se cadastrado no Cadastro
Imobilidrio da Prefeitura Municipal de Piracicaba com
Setor 23, Quadra 0011, Lote 0122, e Inscricdo 1417436.

Caracteristicas do Imével: O prédio em questao trata-

Comercial/Industrial construido na esquina e

alinhamento da via publica. E construido em alve

de tijolos comuns, e de acabamento simples com{
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X
cimentado. A cobertura ¢é composta de estrutura
metdlica e telhas galvanizadas. Apresenta estado de
normal de conservacdo sSem necessidades de reparos,

conforme pode ser observado pelas fotografias
ilustrativas em anexo.

b

IV.- DA AVALIAGAO
IV.1l - Métodos Adotados

IV.1.A - Método Comparativo de Dados de Mercado para
Apuragao do Valor do Terreno.

IV.1B - Estudo - Valores de Edificagdes de Imdveis
Urbanos - VERSAO 2006 - Para Calculo do Valor das
Edificacgodes.

IV.2 - Conceitos Gerais

Embora ndo pretendendo enveredar pelo campo de
definicdes abstratas, ndo podemos deixar de examinar,
mesmo superficialmente, a conceituacéao basica,
indispensavel ao nosso matuo entendimento e que nos
permitird atingir nossa finalidade. De modo muito
simples, mesmo pecando quanto ao rigor, podemos dizer
que : “avaliar ¢é medir o valor”. O valor € uma
grandeza e como tal, suscetivel de ser medido. Por sua
vez, “medir é comparar”. Dai inferimos que a avaliacéao
¢ a determinacdo do valor de uma coisa, obtido por
comparacdo com outras semelhantes.

Alfred D. Bernad diz : ”“0O valor do pac se expressa em
necessidade, o valor do diamante resplandecente se
traduz em desejo, o valor de uma propriedade
imobilidria ¢é, em geral, a expressdao de ambos O0S
conceitos”. Ele mesmo define o valor como “a expressao
de uma necessidade, de um desejo ou de um capricho”
George L. Shmutz define o valor como a “relagdo entre
um desejo exterior e uma pessoa que o deseja”.

A primeira Convengao Panamericana de Avaliacao
realizada em Lima, Peru, adotou em sua resolugdo n°
20:

1° - Que o valor de um imével, em dado momento, ¢
inico quaisquer que sejam os fins para os quais é
avaliado.

2° - Este valor é ideal e o objeto de uma avaliacdo €
se aproximar o mais possivel dele.

3° - 0 grau de aproximacdo de uma avaliacdo é funcao

direta da finalidade para a qual ¢é efetuado, sgjales i
tributario, hipotecario, comercial ou judicial. ;\
O valor da propriedade é unico para aquele insté

Ndo importa que o interessado venda por mais ou m%gps.
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A diferenca da habilidade para comerciar entre os dois
interessados podera determinar vantagem de um sobre o
outro, mas isto nada tem a ver com o valor real do
imével. Se ambos tivessem a mesma habilidade, o valor
do acordo, por certo estaria muito proéoximo do real. As
“Normas para Avaliagdes de Iméveis” - do IBAPE define
o conceito de valor como sendo o “valor pelo qual se
realizaria uma transacdo de compra entre as partes
desejosas, mas ndo obrigadas a transacionar, ambas
perfeitas conhecedoras do imével e do mercado, e
admitindo prazo razoavel para se encontrarem”.

O Engenheiro Murilo Pessoa, em seu artigo ”“Técnica de
elaboracdo de laudos e fontes de informagdes para O
avaliador”, diz o seguinte:

“...0s critérios, técnicas e férmulas de avaliagdes e
pericias vem sendo estudadas e testadas desde longa
data em uma pesquisa 1intensiva e permanente e
continuadamente aperfeicoada a metodologia empregada.
Os fundamentos das técnicas de avaliagdes e pericias
estdo de certo modo sedimentado, havendo discrepancias
quanto ao melhor resultado dos diferentes processos,
métodos ou sistemas; para casos tipicos atualmente nao
fazem mais sentido os debates ja ultrapassados na
pratica e portanto estas duvidas ndo devem aparecer no
confronto dos laudos sobre um mesmo objeto.

E do conhecimento geral que a avaliagdo imobiliaria
ndo €é um ciéncia exata; naoc possuil formulas
matematicas pelas quais se possa dizer do exato valor
de cada imével naquele instante; para cada imdvel um
estudo, um critério a observar, um método, a avaliagdo
imobiliadria baseia-se em fatos, acontecimentos, que
determinam para cada momento um certo valor para o
imével influenciando em seu resultado final. Os
métodos como o de comparacdo com os valores de mercado
(lei da oferta e da procura), do aproveitamento maximo
do terreno e o da rentabilidade sdo os que mais se
aproximam da realidade dos fatos, e também os que mais
sido utilizados pelos criteriosos peritos-avaliadores,
nas diversas circunstancias apresentadas. Cabe entao,
exatamente a

esses técnicos apdés as necessarias buscas, exames,
pesquisas, coletas, etc., coordenar os elementos e
dados encontrados, estudando-os, analisando-os,
comparando-os, para entdo chegarem a conclusao final
do valor compativel para o imével em estudo, para
aquele momento; sua pratica, sua vivéncia, sua

sensibilidade e seus conhecimentos indicarao BA0G A
diferentes meios como chegar ao valor real da coi ?/6fﬁﬁ“ﬁ>\

. ; . L 5 %
avaliar com um final satisfatério”. !gg xﬁ%
[- T ;‘? ;////) ! % !
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DOS ANAIS DO I CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE
AVALIACOES EXTRAI-SE:

Pesquisa de valores

A pesquisa para determinacdo do valor basico unitario
a ser adotado na avaliacdo de um terreno deve conter,
preferivelmente, elementos da mesma regido Jgeo-
econdmica.

Fonte de informacdes

H4 diversas fontes de informagdes as quais se pode
recorrer para elaboracdo de uma pesquisa de valores
correta, adotaremos nesta avaliagdo pesquisa junto a
conceituadas Organizac¢des Imobilidrias e junto a
anuncios classificados.

ANUNCIOS E OFERTAS

Os elementos extraidos de anuncios e ofertas, de um
modo geral, fornecem ao avaliador uma base correta e
segura para a adog¢do do prego basico unitéario, pois os
mesmos refletem com bastante aproximacdo as reais
tendéncias do mercado. Tais ofertas sdo encontraveils:

e nos Jjornais, em geral em forma de anuncios
classificados;

e nas organizacgdes imobilidrias;
e junto a prepostos, no prdprio local da oferta.

IV.3- PESQUISA DE VALORES IMOBILIARIOS

Critérios de Selecgdao e Tratamentos de Dados

Selecdo: Para selecdo de dados procurou-se obter
elementos referentes a mesma regido geo-econdmica.
Valor & Vista: Desdgio de 10% nas ofertas para
compensar a elasticidade natural das mesmas.

Fator de Transposigdao—TFtr

Quando se transpde um certo elementc pesquisado para o
local do imével avaliando, o seu valor unitario é
corrigido pelc fator de transposicdo, determinado pela
relacdo:

Ftr = la / 1lp

onde:

Ftr = fator de transposicéao

la = indice do local avaliando

1p = indice do local do elemento pesquisado

Também do Livro de autoria do Engenheiro José Fiker -
avaliacdo de Terrenos e Imdéveis Urbanos - Editora Pini

- extrai-se o sequinte ensinamento sobre calculo de
Fator de Transposig¢do: “As normas em geral recomendam

W

evitar indices com variacdo de 50% para mais ou meng
‘ag.'tOb‘ K,
o

sobre o local”.
0,5 Ip < Ia< 1,5 Ip /3

Y
Média Saneada (i{ggzé%f]
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Calculados os resultados homogeneizados de todos os
elementos da pesquisa, extrai-se a sua média
aritmética, a qual, para verificagao, aplica-se a
média saneada obtida através do descarte dos elementos
gque se afastam mais de 30% da média aritmética, para
mais ou para menos.

Eis o resultados obtidos em nossa pesquisa Jjunto a
conceituadas Organizacdées Imobiliarias, considerando-
se:

= FATOR OFERTA
= FATOR TRANSPOSICAO
= VALOR HOMOGENEIZADO

< o
T 3 0
|

IV.3.1 — VALOR DO TERRENO DO IMOVEL 1 - RUA RIACHUELO
n°® 1.144, Centro - Piracicaba/SP.

1)Local : Bairro Alto - Piracicaba/SP

Fonte : Dutras Negdéc. Imobil. - CRECI:23.4661
Referéncia: Classificados Gazeta — pg.32

Data : 19/107y2013

Fone : (19) 2532-3232

Valor : RS 600.000,00

Area : 458,00 m?

F.O. : 0,90

F.T. : 1,00

T : R$ 1.179,04 / m2

I ——————— V-l

2)Local : Bairro Alto - Piracicaba/SP
Fonte : DUO Imdveis - CRECI:23.131
Referéncia: www.imobiliariasjudas.com.br Ref.37]
Data + 03/01/2014
Fone : (19) 2533-3333
Valor : RS 680.000,00
Area : 432,00 m?
F.0. : 0,90
F.T. : 1,00
V.H. : RS 1.416,67 / m2
‘Agﬁou ﬁ}&_
fgyf E 3
{=f ,(/?J ¥4
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3)Local
Fonte

Data :
Fone s
Valor #
Valor
Area
F.O.
E.'T-
V.H.

Bairro Alto - Piracicaba/SP

H & H Imobiliaria - CRECI:33.922
Classificados Gazeta de Piracicaba - pg.09
24/11/2013

(19) 2106-4488

R$ 800.000,00

RS 500.000,00 (terreno)

389,00 m?

0,90

1,00

R$ 1.156,81 / m2

—_—— S — D— ———

4)Local
Fonte
Referéncia:
Data :
Fone .
Valor 2
Area 5
E. O

BB

V.H.

[ _______ =i =" ]

5)Local
Fonte
Referéncia:
Data

Fone

Valor

Area :
Bl :
BT

V.H.

Bairro Alto — Piracicaba/SP

Casa & Cia. Asses. Imobiliaria - CRECI:
Classificados Gazeta — pg.34

19/10/2013

(19) 3422-0558

R$ 1.500.000,00

969,00 m?

0,90

1,00

R$ 1.393,19 / m2

Bairro Alemdes — Piracicaba/SP
Casa & Cia. Imdveis - CRECI:39.864
Classificados Gazeta - pg.36
23/114/201.3

(19) 3422-0558

R$ 100.000,00

93,27 m?

0,90

1,20

R$ 1.157,93 / m2

Com estes numeros chega-se a média aritmética m :

11

\’3(\{

1) = RS 1.179,04 / m2
2) = RS 1.416,67 / m2
3) = RS 1.156,;81 /) m2
4) = RS 1.393,19 / m2
5) = RS 1.157;53 4 m2
. . m2 elol A
RS 6.303,24 / ;:ﬁﬁkﬂqﬁﬁﬁg\
fﬁ?{ 74 fj ‘.“.'Z‘f“r
K )3
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ﬂq/\(
R$ 1.260,65 / m2

O intervalo de confiangca esta situado entre os
valores:

Il

m = R$ 6.303,24 / m2
5

R$ 1.260,65 / m2 x 0,7 = RS 882,45 / m?
R$ 1.260,65 / m2 x 1,3 = R$ 1.638,84 / m?

Como todos os valores situam-se dentro do intervalo de
confianca, resulta que o valor de R$ 1.260,65 / m2 ,
representa o valor médio do metro quadrado de terreno
na regido avalianda.

IV.4.1 - VALOR DO TERRENO - VT1
Considerando gque o local é sujeito a inundagodes,
aplicar-se-4 o Fator Depreciagdo igual a 0,80,

resultando o seguinte céalculo:

VL

Il

300,00 m2 x R$ 1.260,65 / m2 x 0,80

VTl = R$ 302.556,00

(trezentos e dois mil quinhentos e cinquenta e seis
reais )

IV.3.2 - VALOR DO TERRENO DO IMOVEL 2 - CAXAMBU

1) Local : Caxambu ref 2862
Fonte : Acacia Imcobilidria - Classificados do
Jornal
De Piracicaba - pag 2
Data : 15/01/2014
Fone : (19) 3433-9558
Area : 183,00 m2
Valor : R$ 183.000,00
B0 : 0,90 Sotos 7
F.T. : 1,00 /& ‘\\"’\3;}
V.H. : R$ 900,00 / m2 [ AR
[?1 ’%?&i t%}
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3)

4)

Local Caxambu ref 2860
Fonte Acdcila Imobiliaria — Classificados do
Jornal
De Piracicaba - pag 2
Data 15/01/2014
Fone (19) 3433-9559
Area 187,00 m2
Valor : RS 187.000,00
F.O. : 0,90
F.T. : 1,00
V.H. RS 900,00 / m2
Local Caxambu ref 2859
Fonte Acacia Imobiliadria - Classificados do
Jornal De Piracicaba - pag 2
Data 15/01/2014
Fone (19) 3433-9559
Area 200,00 m2
Valor RS 200.000,00
F.O. 0,90
A 1,00
V.H. RS 900,00 / m2
Local Caxambu ref 987
Fonte Ato Imobiliaria — Classificados do Jornal
De Piracicaba - pag 7
Data : 14/01/2014
Fone : (19) 3401-1100
Area 250,00 m2
Valor RS 220.000,00
F.O. 0,90
il 1,10
V.H. RS 871,20 / m2

RUA CAMPOS SALLES N°
FONES (19) 3301-7494 / 3301-7495

“

i

3 A /
MIGUEL BEDRAN HELOU KRAIDE — 2/ {‘/
429 — PIRACICABA - SP \éE; _’jfy

13/ \
af yﬁ? il
3\ J(C |5
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5) Local : Caxambi ref 01391.002 <1 '{j
Fonte ? www.bartho]pmeuconsu;torigdoimovqli
Data : 21/01/2014
Fone : (19) 3437-9900
Area : 750,00 m2
Valor : R$ 640.000,00
F.O. : 0,90
FwTy r 115
V.H. : RS 883,19 / m2

6) Local : Caxambi ref 01492.002
Fonte : www.bartholomeuconsultoriadeimoveis

Data ¥ 2140002004
Fone : (19) 3437-9900
Area : 300,00 m2
Valor : R$ 260.000,00
E.G. : 0,90
BT ] 1
V.H. : RS 897,00 / m2

Com estes numeros chega-se a média aritmética m :

1) = R$ 900,00 / m2
2) = R$ 900,00 / m2
3) = RS 900,00 / m2
4) = RS 871,20 / m2
5) = R$ 883,19 / m2
6) = RS 897,00 / m2

RS 5.351,39 / m2

m =R$ 5.351,39 / m2 = RS 891,89 / m2
6

O intervalo de confianca esta situado entre os
valores:

R$ 891,89 / m2 x 0,7 = RS 624,32 / m?
R$ 891,89 / m2 x 1,3 = R$ 1159,45 / m? Gelou g
{ N
af 7 18
/ __.’,\‘:)-'

X7/}
MIGUEL BEDRAN HELOU KRAIDE — 2. \,‘";’_\/,/f

RUA CAMPOS SALLES N° 429 — PIRACICABA — SP /#3: &
FONES (19) 3301-7494 / 3301-7495 Eweeﬂfi//
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Como todos os valores situam-se dentro do intervalo de
confianca, resulta que o valor de R$ 891,89 / m2 ,
representa o valor médio do metro quadrado de terreno

na regido avalianda.

IV.4.2 - VALOR DO TERRENO — VT2

VT2

166,80 m2 X RS 891,89/m2

VT2

R$ 148.767,25

(cento e qguarenta e oito mil setecentos e sessenta e
sete reais e vinte e cinco centavos )

IV.5 - CALCULO DO VALOR DAS CONSTRUGOES — VC

IV.5.1 - VALOR DA CONSTRUGAO - Imdével 1 - Barracdo
Comercial/Industrial situade & Rua Riachuelo, n®
1.144, Centro - Piracicaba/SP - .VC1l

Da Tabela de Coeficientes - base R8N - que estabelece
0os “Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos - SP”,
publicada pelo IBAPE/SP em nov/2006, obtém-se a
Classificacdo e Unitario para a edificacdo em aprecgo,
engquadrando-se a mesma em : Classe 2 =
Comercial/Servico/Industrial, Grupo 21.2 - Galpado,
Padrdo Simples 2.2.2, onde o Valor Unitario em seu
intervalo de valores é calculado como sendo 0,960 de
R8N, resultando no Valor Homogeneizado igual a 0,960 x
R$ 1.099,57 / m2 = R$ 1.055,58 / m2

O Custo Unitédrio Béasico elaborado mensalmente pelo
SINDUSCON-SP - Sindicato da Induastria da Construgdo
Civil do Estado de Sao Paulo, estabelece para
dez/2013, para R8N, o valor de R$ 1.099,57 / m2.

Calculo da depreciagao:

d = fator de adequacdo a idade e ao estado de
conservagdo e@ggkh\\
d =R+ K x (1-R) T &\
R = Coeficiente residucial correspondente ao padf;é'z ; 323
0,20 1§}

MIGUEL BEDRAN HELOU KRAIDE -
RUA CAMPOS SALLES N° 429 - PIRACICABA — SP
FONES (19) 3301-7494 / 3301-7495




K = coeficiente de ROSS/Heidecke ( entre regular e
necessitando de reparos simples - item & ) e idade
aparente de 30 anos

Vida Referencial : Ir = 60 anos

Idade em % da vida referencial = 30/60 = 50,0 %
Resulta K = 0,574

d = 0,20 * 0,574 % (1 =0,20) = 0,659
Assim resulta o seguinte calculo:

VCl = Area da construcdo x Custo/m2 x Depreciacdo
VCl = 352,49 m2 x R$ 1.055,58/m2 x 0,659

VCl = R$ 245.201,61

(duzentos e quatorze e cinco mil duzentos e um reais e
sessenta e um centavos )

IV.5.2 - VALOR DA CONSTRUGCAO - Imével 2 Barracido
Comercial/Industrial situado a Rua Engenheiro Agrdénomo
Romano Cury, n® 688, Bairro Caxambu - Piracicaba/SP.

- vec2

Da Tabela de Coeficientes - base R8N - que estabelece
os “Walores de Edificacbes de Imdveis Urbanos - SP”,
publicada pelo IBAPE/SP em nov/2006, obtém-se a
Classificacdo e Unitario para a edificacdo em apreco,
enquadrando-se a mesma em : Classe 2 -
Comercial/Servico/Industrial, Grupo 2.2 - Galpéao,
Padrdo Simples 2.2.2, onde o Valor Unitdrio em seu
intervalo de valores é calculado como sendo 0,960 de
R8N, resultando no Valor Homogeneizado igual a 0,960 x
R$ 1.099,57 / m2 = R$ 1.055,58 / m2

O Custo Unitario Bésico elaborado mensalmente pelo
SINDUSCON-SP - Sindicato da Induastria da Construcgdo
Civil do ©Estado de Sao Paulo, estabelece para
dezembro/2013, para R8N, o valor de R$ 1.099,57 / m2.

Calculo da depreciagdo:

16

VYo

(

"‘.“—'\0"" ﬁ:r.\

d = fator de adequacdo a idade e ao estadg‘%;;::::%%\
conservacao [’5’;’{ P s_} w\'ﬁ
= - : AL 1
d =R + K x (1-R) f":(éé///i H
MIGUEL BEDRAN HELOU KRAIDE — Q%R'VJ /=]

RUA CAMPOS SALLES N° 429 - PIRACICABA - SP

% 'gﬁl'
FONES (19) 3301-7494 / 3301-7495 Shaer
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R = Coeficiente residucial correspondente ao padrao =
0,20

K = coeficiente de ROSS/Heidecke ( regular -
item ¢ ) e idade aparente de 10 anos

Vida Referencial : Ir = 60 anos

Idade em % da vida referencial = 10/60= 16%

Resulta K = 0,909

d= 0,20 + 0,909 x (1 - 0,20) = 0,927

Assim resulta o seguinte célculo:

VC2 = Area da construcdo x Custo/m2 x Depreciacdo
vVC2 = 133,44 m2 x R$ 1.055,58 /m2 x 0,927

vVc2 = R$ 130.574,08

(cento e trinta Emil quinhentos e setenta e quatro
reais e oito centavos )

IV.6 — CALCULO FINAL DO VALOR DOS IMOVEIS - VF
IV.6.1 - IMOVEL 1 - VF1

VF1

VT1 + VC1

VF1

RS 302.556,00 + RS 245.201,61

VF1 = R$ 547.757,61

(quinhentos e quarenta e sete mil setecentos e
cinquenta e sete mil e sessenta e um centavos )

IV.6.2 - IMOVEL 2 - VF2

VE2
VE2

VT2 + VC2
R$ 148.767,25 + RS 130.574,08

Il

VF2 = R$ 279.341,33

OBSERVACAO: VALOR VALIDO PARA DEZEMBRO DE 2013
MIGUEL BEDRAN HELOU KRAIDE —
RUA CAMPOS SALLES N° 429 - PIRACICABA — SP
FONES (19) 3301-7494 / 3301-7495




OBSERVAGCAO: VALOR VALIDO PARA DEZEMBRO DE 2013

V. — ENCERRAMENTO

v.I Nada mais a ser considerado, da-se por
encerrado o presente laudo gque ¢é composto de 17
(dezessete) folhas digitalizadas e impressas de um
unico lado, Anexo Fotografico 01 (uma) folha e 03
(trés) fotos, Anexo Fotografico 02 com 02 folhas e 06
(seis) fotografias ilustrativas e Anexo 03 - coépia do
BIC - Boletim de Informacao Cadastral da Prefeitura

Municipal de Piracicaba do imével 01 -, estando todas
estas pecas devidamente rubricadas, sendo esta uUltima
datada e assinada pelo Perito.

V.II Este Perito se coloca ac inteiro dispor de Vossa

18

W

Exceléncia, para quaisquer esclarecimentos que se
fizerem necessarios.
Piracicaba, 21 de janeiro de 2.014
Z —
£ DRAN HELOU KRAIDE
‘Engenheiro Civil
Membro Titular do IBAPE
\_\a';c—u ff,_\\
o &
f"/";?/_\\?’ \
=\ W JE]
MIGUEL BEDRAN HELOU KRAIDE - Xgﬁxééizé Y

RUA CAMPOS SALLES N° 429 — PIRACICABA — SP

: %'\‘_/g‘::
FONES (19) 3301-7494 / 3301-7495 EN@E-"*@



PREDIO DA RUA RIACHUELO N2 1.144
oA

Foto -01-
Vista do prédio situado na (

esquina da Rua José Pinto de
Almeida e Rua Riachuelo
onde recebe o n2 1.144.

o ? // . TR / Foto -02-

Vista da frente do prédio
situado a Rua Riachuelo n?
1.144.

Foto -03-

Vista ao longo da Rua
Riachuelo vendo-se o prédio
de n2 1.144 a direita na foto.




Fotos 04 e 05

Vista do

conservagao

interior
destacando suas caracteristicas
construtivas e seu estado de

do prédio
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FOTOS DO PREDIO DA RUA ENG. AGRON. ROMANO CURY N2 688 - CAXAMBU

Foto -01-

Vista da fachada frontal do
prédio situado a Rua
Engenheiro Agrébnomo
Romano Cury n2 688, Jardim
Caxambu.

Foto -02-

Vista ao longo da Rua Eng.
Agron. Romano Cury, vendo-
se o prédio avaliando a
direita na foto.

Foto -03-

Vista ao longo da Rua Eng.
Agron. Romano Cury, vendo-
se o prédio avaliando a
esquerda na foto.

\3



Foto -04-

Vista interna do barracdo

mostrando cobertura em gV *
estrutura metalica e telha \
galvanizada, acabamento (
simples e piso cimentado.

Foto -05-

Vista dos sanitarios existentes
no fundo do prédio, com piso
ceramico e azulejos a meia
altura.

Foto -06-

Vista do barracdo dos fundos
para a frente.

o) E:en:r,d
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Prefeitura do Municipioc de Piracicaba - SIAT - Bic Imobilidrio
Relatdério do Cadastro Boletim de Cadastro Imobilidrio - Data 22/10/2013

DigErite 004 e e i 1l - MUNICIPIO - PIRACICABA

Inscrigdo Cadastral . ......... 40291

Id. Imével L Bwvary ais 01.02.0051.0042.0000 = b
Situagdo Cadastral — ......... 0 - ATIVO %5
Data do Cadastro L ......... 15/04/2002 \
Proprietdrio 0 L iiiiiesan 1349489 - LUIZ SERGIO MASSANO
Compromissdrio L .......

Testada Principal ..., 10

Testada da Direita  .......... 30

Testada da Esquerda = = .......... 30

Testada de Funde = . ......... 10

Area do Terrenoc .. 300

Zona Venal ..., 3

Area Construida - Cadastro Imobilidrio.. 352.49

Dif. Area Construida - Fotointerpretada. 0

Total de Area CONSEFULdac. vy on oo cion: 352.49

Uso do Prédio .. 2 - COMERCIC

Unidades L ...... 0001

Categoria ..., 7 - COMERCIAL MEDIO

Logradouro Imével ... ..., 20886 - RIACHUELO (RUA)

Nimero do Imdvel L ....... 1144

Complemento do Imdével — ..........

Bairro do Imével — LL...... 24 - CENTRO

CEP do Imével ... 13417-400

Cidade do Imével . ........ 1 - PIRACICABA

Logradouro p/ Correspondéncia .......... 14071 - JOSE FERRAZ DE CARVALHO (RUA)
Nimero p/ Correspondéncia = .......... 672

Complemento p,/ Correspondéncia..........

Bairro p/ Correspondéncia = .......... 24 - CENTRO

Cidade de Entrega 00 ... ..... 1 - PIRACICABA

CEP p/ Correspondéncia  .......... 13400-550

Pontos Tx. Limpeza = .......... 12

Pontos Tx. Iluminacaoc = .......... 1

Pontos Tx. Aux. Pub. Sinistro .......... 2

Condigdo do Imével L ......... 0 - NORMAL

Desfdonte: = L gmmmoew Bu SRS 1 - APOSENTADO

Parg. bBeseconte- 00 eswmawm ew fas 0

Ano Desconto ..., 0

Loteamente ... 0 - Todos

Quadra .

Lote mmeeowm aw gy

Condominio/Edificio  .......... 0 - Todos

Reter Carné&? ... 0 - NAO

Cartdrio ... 6 - 2° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
b2 @ TSt 11 1= 5 1 o o ZEIPC 10

HistOrico-mmmmm e mm e e e e e e

ATUALIZACAO P/2003

ATUALIZACﬁO DE ENDERECO E PROPRIETARIO

27/08/2002

Atualizado o enderego da correspondéncia para 2009, em 04/04/2008.

Registro(s) Cartdrio(s) —~-rmm oo s o s o o o oo e e e

Tipo Registro/NOmero. ............c.uuuu.. Matricula/25732
CATESTI0., suvmmes e senames v iswieEs e SeEEaEes o8 2° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
Registro/Averbacdo. ... ... ... 4/3
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Prefeitura do Municipio de Piracicaba - SIAT - Bic Imobilidrio
Relatdério do Cadastro Boletim de Cadastro Imobiliidrio - Data 22/10/2013

Distrito

Inscrigdo Cadastral
Id. Imdvel

Situag¢do Cadastral
Data do Cadastro
Proprietario
Compromissario
Testada Principal
Testada da Direita
Testada da Esquerda
Testada de Fundo
Area do Terreno
Zona Venal

Dif. Area Construida - Fotointerpretada.
Total de Area Construida................
Uso do Prédio

Unidades

Categoria

Logradouro Imdvel

Nimero do Imével

Complemento do Imdével

Bairro do Imdvel

CEP do Imbvel

Cidade do Imével

Logradouro p/ Correspondéncia
Nimero p/ Correspondéncia  ..........
Complemento p/ Correspondé@ncia..........
Bairro p/ Correspondéncia
Cidade de Entrega

CEP p/ Correspondéncia

Pontos Tx. Limpeza

Pontos Tx. Iluminacao

Pontos Tx. Aux. Pub. Sinistro
Condigdo do Imével

Desconto

Perc. Desconto

Ano Desconto

Loteamento

Quadra

Lote

Condominio/Edificio

Reter Carné-?

Cartério

Zoneamento. . . ... e e

Historigo-—-——wessesoannno o onunnsiaadls
correspondéncia para

Atualizado o endereco da

MUNICIPIO -
1417436

01.23.0011.0122.0000
0 - ATIVO
15/04/2002
1349489 -

PIRACICABA

LUIZ SERGIO MASSANO

8.34
20

20

8.34

166.8

12

133.44

0

133.44

2 - COMERCIO

0001

7 - COMERCIAL MEDIO

72456 - ENGENHEIRO AGRONOMO ROMANO COURY
688

(RUA)

956 - CAXAMBU

13425-020

1 - PIRACICABA

14071 - JOSE FERRAZ DE CARVALHO (RUA)
672

24 - CENTRO

1 - PIRACICABA
13400-550

8

0 - NORMAL

0 - NAO POSSUI DESCONTO
0

0

0 - Todos

0 - Todos

0 - NZo

6 - 2° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

2009, em 04/04/2008.
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE PIRACICABA '

2* VARA CIVEL

Rua Bernardino de Campos, 55, Bairro Dos Alemies

O R D s CEP: 13419-100 - Piracicaba - SP

Telefone: (19) 3433.4177 - E-mail: Piracicaba2cv@tjsp.jus.br

EHIBL S Al OF 5221 &

A

DECISAO

Processo n.: 0022128-78.2007.8.26.0451 - 2007/001259

CONCLUSAO — Autos conclusos em 23 de maio de 2014. Eu
Lourdes Forti), Escrevente.

Vistos.

. (Roseli de

[ — Fls. 211/216: Ciéncia as partes sobre o oficio da Prefeitura

Municipal de Piracicaba informando a existéncia de débitos sobre os iméveis.

I - Determino a realizagio de leildo eletronico, com escora no artigo

689-A do CPC, regulamentado pelo Provimento CSM n. 1625/2009, e, indico o leiloeiro

Carlos Terixeira Leite Neto, que deverd observar o laudo pericial de avaliagdo ¢ a

existéncia de débitos tributarios municipais.

Nos termos do artigo 17 do Provimento supracitado. fixo o

percentual da comissio em 5% do valor da arrematagéo.
Intime-se.
Piracicaba, data supra.

Marcos Douglas Veloso Balbino da Silva

Juiz de Direito

(Assinatura Digital)
Em & " 77 recebi estes autos em cartorio. Eu, -

subscrevi,

S

escrevente,

Processo n® 0022128-78.2007.8.26.0451 - p. 1

ps://esaj.tisp.jus.briesaj,

pia do original assinado digitalmente por MARCOS DOUGLAS VELOSO BALBINO DA SILVA. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site hit,

informe o processo 0022128-78 2007 8 28 N481 & A rédinn CINMNDNNIRAOM

Este documento é c6,



