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1. OBJETO:

movel comercial urbang, compreendendo lerreno, benfeitorias e edificagio, sito a
rpua Duque de Caxias n°® 258 Centro, Municipic de Iracemapolis, Estado de Séo

n® 12.375.015-5

paulo, propriedade de Joanir Tomazzini Pezzin portador do RG
FMF sob n° 192.087.588-72, onde ora encontra-se funcio-

SSP-SP e inscrito no CP

nando regularmente a empresa Grafica Iracemapolis Ltda ME.

Oficial de Registro de Imbveis de Limeira

O imdvel, reguiarmente registrado no 2°
n® 2. Registro Geral, encera areas construida e
para a Rua Duque de Carias,

através da matricula 35.645 — Livro
e na lateral es-

de terreno de 165,05m2, tendo 9,72m de frente
7 00m nos fundos, 19,80m na lateral direita (de quem olha da rua)

querda, porém nesta, apés 9,10m do alinhamento predial ha um “dente’ de 2.94m,
até atingir os fundos.

em esquadro, reduzindo a largura do lote, seguindo 10,80m

Cadastrado na Prefeitura de Iracemapolis sob n® 0101 0061327 (area menor, Corres-
pondente ao ocupado pelas instalagbes da Gréafica Iracemapolis, com 139,30m2).
conforme Registro R-2 da referida matricula, em 05.01.2004, para garantia de cédu-
ia de crédito, o imével foi dado em hipoteca de 1° grau a0 BANCO DO BRASIL S.A.
e em 07.03.2012, conforma Av.3, foi averbada a penhora, fl. 143v°.

. 2, OBJETIVO:

i
Em atengdo ao despacho judicial de fl. 160, avaliagdo do imovel.

adificar@uol.com.or
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SorSo utilizados, como referencial, o conceitos

e _ recomendados pelo IBAPE/SP - Ing-
ytuto Brasilewo de Avaliactes e Pericias de Engenharia de Sac Paulo, em especial
a5 Normas de Avaliagio de Imdveis Urbanos, Nivel de Precisio Expedita

Os valores seréo calculados com base no més de agosto/2013.

3. RESSALVAS E PRINCIPIOS:

O presente Laudo Pericial cbedeceu aos seguintes principios:

% Elaborado com estrita observancia dos postulados constantes do Cédigo de
Etica Profissional;
= O imovel foi inspecionado pessocalmente pelo signatario;

= Os honorarios profissionais ndc estdo, de qualquer forma, subordinados as
conclusdes alcancadas.

4. CONSIDERACOES PRELIMINARES:

O imovel foi visitado com muita dificuldade. A area onde esta situado e seus deta-
Ihes poderao ser melhor visualizados através da documentagéo fotografica, do “cro-

quis” e das imagens aéreas anexas a este Laudo.

0 imovel avaliando, de uso comercial, esta localizado na drea central do municipio
de Iracemapolis. A Rua Duque de Caxias é a 1 paralela a praga principal, confluén-
cia de importantes vias de circulagdo do bairro, onde esta a Igreja Matriz e presentes
diversos estabelecimentos comerciais e de servigos de todos os géneros. O entormo,

| outrora preponderantemente residencial, passa por processo de transformagao ur-

edificar@uol.com.br

bana a partir da instalagédo de empresas comerciais e de servigos.
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gm diligencia & Secretaria de Obras foi

localizada a planta do imével pois nada havia
no arquivo. Conforme observado em registro fotografico e croquis elaborado por este

perito, que segue adiante, o lote encontra-se subdividido em 02 partes, uma delas

(lado esquerdo de quem olha da rua) atualmente desocupada, aparentemente inte-
grada ao imovel vizinho da esquina.

As instalagbes da Grafica estSio do lado direito, n® 256, & ocupam integralmente a
area que vai do alinhamento predial até o fundo do terreno, em formato retangular,

totalizando cerca de 138,00m2. O restante do lote, com 27,00m2 esta desocupada

€. aparentemente, conjugado ao imdvel vizinho, visto existir uma parade divisoria,

Na porgdo ocupada pela Gréfica ha, na frente, escritério/atendiments e area de ex-
pedicdo. Na sequéncia, em direcéo aos fundos,

encontram-se as maquinas e mesas
de trabalho, sob uma cobertura

de 2 dguas tipica de galpao, sem forro. Ainda ha 02
banheiros nos fundos, junto a parede diviséria de fundo.

De acordo com a Ficha Cadastral emitida pela Prefeitura, exercicio de 2013, con-

templando apenas a parte do lote ocupada pela Gréafica (imével 3345), consta:
[

Valor do m2 de terreno = R$ 41 ,17Im2

P Vara - UMERAZP
Processo 2504105 )

% Valor do m2 construido = R$ 176,43/m2 (tipo de construgdo 2 - comercial)
% Terreno inserido em Zona 2

+ Valor total de impostos e taxas = R$ 212,01

Pelo constatado no local, o existente ndo corresponde ao cadastro Municipal.

edificar@uol.com.br
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5. AVALIACAO:

0 valor procurado para o imével & o "Valor de Mercado®, assim definide;

A expressdo moneténia tedrica e mais provavel de um bem, & uma data de
refaréncia, pela qual se efetuaria uma transagdo pelas partes desejosas,

mas desobnigadas ac negécio, ambas perfeitamente conhecedoras do mer-
cado, do imovel e de suas possibilidades de uso”

O Iimdvel avaliando conta com as seguintes caracteristicas:
% situa-se no inicio da quadra formada pelas Ruas Dugue de Caxias, José O-
meito, Da. Auta de Oliveira Simbes e Cesarino Borba;
< terreno em formato bi-retangular, benfeitorias ocupando todo o perimetro,
desde o alinhamento predial, ora subdividide por parede em alvenaria em 02
partes retangulares de 138,00m2 ocupada pela Gréfica e 27,00m2, desocu-

pada, de uso comercial;

< configuracdo plana, no nivel da rug;

< solo seco;

< As dependéncias internas tem acesso direto pela rua;

Caracteristicas construtivas:
 Edificacéo térrea;
< Paredes em alvenaria de tijolo e dos demais em bloco;
| < Revestimento externo e interno em massa:
h.. % Piso intermo ceramico efou cimentado;

| + Pintura interna e externa em latex e cal;

: ¢ Caixilharia em chapa metélica e/ou madeira, com vidro;
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+ Telhado em estrutura de madeira. com telhas onduladas de fibrocimento

e

ey

.L-z'

com forro em estugque na parte menor, desocupada e, na parle maior, onde

esta a Grafica, forro de lambri de madeira na parte frontal e sem forra na drea

de producio;
% Instalagdes hidraulicas convencionais;
% Instalagbes elétricas compativeis com as cargas de maquindrios graficos

Na micro regifio estéo disponiveis os melhoramentos e equipamentos poblicos

coleta de lixo e limpeza pablica |

= jluminagdo plblica e domiciliar, telefone e banda larga

o

<+ transporte publico;
guias, sarjeta e calgamento ;

£ Agua e esgoto ;
centro comercial razoavelmente diversificado

escolas publicas e privadas :

postos de saude.

5.1 AVALIACAO DAS BENFEITORIAS:

Apés vistoriados os prédios e considerados os elementos internos e externcs, este

perito entende que as construgdes existentes, totalizando 165 00m2 e sua tipologia
do estu-

construtiva podem ser classificadas, de acordo com 0s padrdes constantes
E/SP, como:

i
do "VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS" do IBAP

edificar@uol.com.br YSQ
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A. Area 01 - lado direito - Edificagdo da Grifica com 138,00m2:

As caracteristicas dos iméveis classificados como Padrac Econdmico sio:

"Com um so pavimento e vios de pequenas proporcdes, podendo chegar até daz
metros, fechamentos com alvenaria de tijolos ou blocos de concreto, podendo ou
nao ser totalmente vedados. Coberturas em telhas de barro, metéalicas ou de fibroci-

mento, sobre estrutura de madeira ou metalica, sem forro. Fachadas sem revesti-

mentos, podendo ser pintadas sobre embogo ou reboco”.

Caracterizam-se pela utilizagio de materiais de acabamentos essenciais, como:

< Piscs: emn geral concreto rastico; podendo ter revestimento comum nos ba-
nheiros;

% Paredes: geralmente ser revestimentos ou pintura sobre reboco, eventual-
mente com barra impermeavel nos banheiros -
* Instalagdes hidraulicas: sumarias, dotadas de pecas sanitarias simples;

“ Instalagdes elétricas: minimas, com poucos pontos de luz e tomadas, poden-
do apresentar flagdes aparentes:

< Esquadrias: madeira, ferro simples e/ou aluminio e de baixa qualidade”

A formula de célculo do Valor Unitéario atribuida a categoria "Padréo ECONOMICO" &

[ Valor Médio = 0,36 x R8N x Foc, com intervalo entre 0,24 e 0,48 1

edificar@uol.com.br
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Onde:
« RBN & padrio construtivo do SINDUSCONISP - agoi13 = RS 1 084, 73Im2,;
Foc=R + Kx(1-R), & o Eator de Adequacio ao Obsoletismo e ao Estado de

Consarvacio
R: n:wﬁcier'@ residual correspondente ao padrio e equivale a 20% (Tab1);
vida referencial & associada ao padrao construtivo e equivale a 60 (Tab1),

-
» idade da edificacdo = 20 anos !
= estado de conservacéo (Quadro A): ref "e" - necessitando de reparos simples

— K & o coeficiente de Ross/Heideck e equivale a 0,64 (Tabela 2)

Os valores de R e K s3o0 obtidos em tabelas especificas, de acordo com as caracte-

risticas e atuais condigBes apresentadas pelo imével. A aplicagio da formula resulta:

| Valor unitario médio = 0,36 x 1094,73 x (0,20 + (0,64 x (1-0,20))) = RS 280,60/m2 |

Considerada a drea construida total igual a 128,00m2 o Valor Maximo da benfeitoria

em agosto/13 seria de R$ 51.630,00 (cinqiienta e um mil seiscentos e trinta reais).

B. Area 02 - lado esquerdo - edificagdo desocupada com 27,00m2:

As caracteristicas dos iméveis classificados como Padrdo Econtmico s&o:

"Edificagbes térreas ou com mais pavimentos, executadas obedecendo a estrutura
convencional e sem preocupag&o com funcionalidade ou o estilo arquitetonico. Nao
possuem elevador e normalmente ndo dispdem de espago para estacionamento. Os
andares usualmente sdo subdivididos em salas com dimensdes reduzidas, geral-
mente dotadas de banheiros coletivos no andar, com instalagbes sumarias e com
aparelhos sanitarios basicos, de modelo simples. O térreo pode apresentar destina-

goes diversas tais como saldes, oficinas ou lojas, sendo o acesso aos andares supe-

riores feitos através de escadas e corredores estreitos, geralmente sem portana.
edificar@uol.com.br
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| Valor unitério médio = 0,78 x 1094,73 x(0,20 + (0,418 x(1-0,20))) = R$ 456,32/m2 |
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gachadas sem tratamento arquitetdnica, normalmente pintadas a 1atesx sobre ambo-
go ou reboco, combinadas com caixilhos do tipo econdmico, fabricados com material

de qualidade inferior.
Caracterizam-se pela utilizacfio de poucos acabamentos, tanto nas dreas privativas

COMo nas de uso comum, tais coma:
% Pisos: cerdmica comum, taco, forracéo, caco de cerimica ou cimentado lisa:
* Paredes: pintura latex sobre embogo ou reboco. podendo dispor de barra im-
permeavel nas areas molhadas e nas dreas de circulago e escadarias;
= Forros: pintura sobre embogo e reboco na préopria laje;

“ Instalagbes hidraulicas: embutidas, com pecas sanitarias @ metais simples;

A formula de calculo do Valor Unitario atribuida a categoria "Padrac ECONOMICO" é

[ Valor Médio = 0,78 x R8N x Foc, com intervalo entre 0,60 e 0,96 onde |

* R8N é padrio construtivo SINDUSCON/SP - ago/2013 = R$ 1.094,73Im2 ;

* Foc=R+Kx(1-R), é o Fator de Adequaco ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacéo;

* R coeficiente residual correspondente ao padrio e equivale a 20% (Tab 1) ;

+ vida referencial é associada ao padr&o construtivo e equivale a 70 (Tabela 1),

]

L]

idade da edificag&o = 35 anos (estimada em razao obsoletismo); |
estado de conservagéo (Quadro A): ref, "f' - necessitando de reparos de sim-

ples a importantes
— K: coeficiente de Ross/Heideck e equivale a 0,418 (Tabela 2) ;

Os valores de R e K s&o obtidos em tabelas especificas, de acordo com as caracte-

risticas e atuais condi¢des apresentadas pelo imével. A aplicagdo da formula resulta:

| Considerada a drea construida total igual a 27,00m2 o Valor Méximo da benfeitoria

em agosto/2013 é R$ 15.160,00 (quinze mil cento e sessenta reais).
edifican@uol.com.br
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Em sintese:

52 AVALMQED DA TERRA NUA:
Para avaliagio do terreno foram consultadas imobilidrias da cidade, cujas ofertas de

Mercado, entre julho e agosto de 2013, contemplavam imdveis com benfeitorias (no-
vas e antigas) nas proximidades, de mesma vocacao.

Do valor ofertado pelo imével Comparativo adiante relacionado, sera deduzido um
valor médio de érea construida de R$ 653,00/m2 (seiscentos e cingilenta e trés
calculo que segue abaixo, tomando como referéncia um

reais), obtido através do
grupo "casa’, padréo “simples”, conforme classifica-

imovel da classe “residencial”,
¢do do IBAPE-SP, ja referenciada inicialmente neste mesmo tépico anterior.

/ CLASSE 1 : RESIDENCIAL
GRUPO 1.2.4 CASA - Padrio SIMPLES

ssobradadas podendo ser geminadas , inclusive de

Ou seja, "edificacdes térreas ou a

ambos os lados, satisfazendo a projeto arquitetonico simples, geralmente compostas

de sala, um ou mais dormitério, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias

para Servicos e cobertura simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto e
Os de barro ou blocos de concreto, revestidas interna e externamente.

alvenaria de tijol .
Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de barro apoiadas em es-
eas externas sem tratamento especial, eventualmen-

trutura de madeira, com forro.
te com piso cimentado ou revestidos com ceramica comunm.
edificar@uol.com.br E \Il\
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Fachadas normaimente pintadas a latex sobre 8mbogo ou reboco, podendo t g

c#o de pastilhas , cerdmica oy equivalentes, ng principal . ' S

Caracterizam-se pela utilizagio de materiais construtive i

o el : 5 @ acabamentos econfmicos
+ Pisos: ceramica comum, taco, forragéo de carpete:

% Paredes: pintura sobre emboco ou reboco; eventualments azulejo alé o telo

nas itmas molhadas;
% Forro: pintura sobre embogo ou reboco aplicados na propria laje ou sobre ma-

deira comum;
% Instalagbes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, do-

tadas de pecas sanitarias comuns e metais de modelos simplas;
% Instalagdes elétricas: embutidas com pontos de iluminacio basicos, reduzido

numero de tomadas e utilizando componentes comuns:
+ Esquadrias: madeira, ferro e/ou aluminio de padrio popular.”

A férmula de célculo do Valor Unitario atribuida a categoria "Padrdo SIMPLES" &

Valor Médio = 1,056 x R8N x Foc , com intervalo entre 0,912¢1,20 |

* R8N é padréo construtivo do SINDUSCON/SP - agosto/13 = RS 1.094,73/m2

* Foc=R +Kx(1-R), é o Fator de Adequacio ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacdo

. R coeﬁcientg residual correspondente ao padréo e equivale a 20% (Tabela 1)

* Vida referencial & associada ao padréio e equivale a 70 (Tabela 1)

* idade da edificacdo = 30 anos

. estadcr de conservagio (Quadro A) :ref " " "necessitando de reparos sim-
ples a importantes”

— K coeficiente de Ross/Heideck e equivale a 0,456 (Tabela 2) ;

Os valores de R e K sdo obtidos em tabelas especificas , de acordo com as caracte-

risticas e atuais condigGes apresentadas pelo imével . A aplicagéio da formula resulta :
ﬂ

| Valor Unitério Médio = 1,056 x 1.094,73 x ( 0.20 + ( 0,456 x (1-0,20)) = R$ 852,92/m

—

Assim, o valor médio resuitante de R$ 653,00/m2 sera aplicado a area constru-

ida de cada imével. Em tese, dentro do intervalo de tolerancia, o valor poderia

variar de R$ 563,88/m2 a R$ 741,95/m2.
edificar@uol.com.br
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5.2.1- AVALIACAO PELO “METODO COMPARATIVO DE DADOS™:
Foram levantados os imdveis ofertados nas proximidades e em bairros de mesma

vocagao, conforme preconizado pelas Normas Brasileiras de Avaliacho face aos ca-
racteristicos presentes, coma segue:

Paradigmas:

A. Casa térmea — Centro — Rua Dom Pedro 1|

Terreno com 250,00m2 e Area Construida de 140,00m2 = RS 91.400,00
Valor Ofertado = R$ 350.000,00

— Equivale a RS 1.034,00/m2

B. Casa térrea — Centro — Rua Pedro Chinelato

Terreno com 330,00m2 e Area Construida de 210,00m2 = R$ 137.100,00
Valor Ofertado = R% 200.000,00

— Equivale a RS 852 ,00/m2
C. Casa térrea — Centro

Terreno com 370.00m2 e Area Construida de 86,00m2 = R§ 56.160,00

Valor Ofertado = R$ 350.000,00 —» Equivale a R$ 795,00/m2

D. Casa — Centro — Rua Antonio Joaquim Fagundes

Terreno com 160,00m2 e Area Construida de 101,00m2 = R$ 65.950,00
Valor Ofertado = R$ 275.000,00 — Equivale a R$ 1.306,00/m2

E. Casa - Centro

Terreno com 540,00m2 e Area Construida de 190,00m2 = 124,000,00
Valor Ofertado = R$ 300.000,00

— Equivale a R$ 326,00/m2
F. Casa — Centro — Rua Jo&o Ometto

8 .' Terreno com 125,00m2 e Area Construida de 80,00m2 = R$ 52.240,00

’ 0

Valor Ofertado = R$ 180.000,00 — Equivale a R$ 1.022,00/m2

edificar@uol.com.br %




. Casa térrea — Parque José Modenesz

Terreno com 256,00m2 e Area Construida de 1 56.00m2 = RS 102.000,00
Valor Ofertado = R$ 380.000,00

— Equivale a R$ 1.086.00/m2

H. Casa - Jardim Bela Vista

Terreno com 184,00m2 e Area Construida de 143 00m2 = RS 93.400.00
Valor Ofertado = RS 480.000,00 — Equivale a R$ 2.100,00/m2

I, Casa - Jardim Iracema
Terreno com 240,00m2 e Area Construida de 124,00m2 = R$ 81.000,00
Valor Ofertado = R$ 220.000,00 — Equivale a RS 580,00/m2

J. Casa térrea — Centro
Terreno com 330,00m2 e Area Construida de 210,00m2 = R$ 137.130,00
Valor Ofertado = R$ 300.000,00 — Equivale a RE 494 00/m2

K. Casa térrea — Centro — Rua Dom Pedro i
Terreno com 370,00m2 e Area Construida de 85,00m2 = R$ 55.500,00
Valor Ofertado = R$ 250.000,00 — Equivale a R$ 526,00/m2

L. Casa térrea — Centro

Terreno com 250,00m2 e Area Construida de 200,00m2 = R$ 143.660,00
Valor Ofertado = R$ 400.000,00 — Equivale a R$ 1.025,00/m2

M. Casa — Parque Cesarino Borba

Terreno com 250,00m2 e Area Construida de 97,00m2 = R$ 63.300,00
Valor Ofertado = R$ 240.000,00 — Equivale a R$ 706,00/m2

| N. Casa — sobrado — Jardim Santa Rita
Terreno com 450,00m2 e Area Construida de 227,00m2 = R$ 148.200,00
1 Valor Ofertado = R$ 630.000,00 — Equivale a R$ 1.070,00/m2

| edificar@uol.com.br %Pf
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AVALIACAD

gm seguida, procedeu-se aos cdleulos de homogeneizacio dos elementos amos-

rrais, com objetivo de estabelecer o valor unitaric médio atual

. Para equalizagio es-

pacial dos imdveis sito em bairros mais distantes, aplicou-se o “Fator de Transposi-

¢Ao’, variavel de 0,80 a 1,10, e depois aplicado ac valor de venda (ia subtraido o va-

lor estimado de benfeitorias existentes) o “Fator de Oferta” igual a 0,90

QUADRO RESUMO
ILmI Vaior (R$) iﬁ.rlll'mzj | Ftransp R$/m2 c/ Foferta im -R§/m2 | S2-R&m2
A 350.{1{1{).0&[ 250,00 1.02 - 930,00 920,00
| B ':iiiﬁ'.uﬁﬁ.ﬁul. 330,00 1,00 ) EBE“W _?_deﬂﬂ
| i e LT e L )
| D | 275.000,00] 160,00 1,00 1.176,00 excluido
Jf E | 300.000, 00/ 540,00 100 | 294,00 | excluido
fl—%‘ _?E.aoo.cru{ 12500 | 1.00 920,00 920,00
!— G S?U.ODE.DG J 256,00 0,85 53 929,00 929,00
[ Jl _fBD.ﬂau.ncf 184,00 [0g0 1.700,00 .&:ﬂ:luldu
I.' r 220.000,00| 240,00 | 7,05 548,00 excluido
i f 3nn.n?a,ou 330,00 1,00 444,00 \axc’luidn
| K ]r 250.000,00 I 370,00 1,00 474,00 \nmluiﬂﬂ
L [ 400.000,00] 260,00 | 7,00 102500 | 102500
M | 240.000,00 [ 250,00 [ 705 668,00 |
N I 630.000,00 450,00 0,95 915,00 l
|
Total | 11.325,00 6.689,00
Médial 809,00 836,00
30% + 1.052,00 1.086,00
30% .| 566.00 586,00

edificar@uol.com.br %ﬁ)
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po 1° saneamento dos valores, compreendendo 14 elementos, resiou necessana a
eliminagio das elementos "D, E, H, 1. J e K", visto fora do intervalo de acaitacho, w—\
respondente a faixa entre + 30% e - 30%, visto obtidos os pardmetros:

Limite superior (30%) = R$ 1.052,00 / m2

Limite inferior (30%) = R$ 566,00 / m2

Ii' eliminagdo pois todos restaram inseridos dentro do intervalo de aceitagao, corres-

|
|' pondente a faixa entre + 30% e - 30%, visto obtidos os parametros: ||
| Limite superior (30%) = R$ 1.086,00 / m2 \

| No 2° saneamento ~ FINAL, compreendendo 08 elementos, néo foi necessarna a\

' Limite inferior (3 = I m

| Concluido o procedimento, os calculos pelo "Método Comparativo de Dados
|
| de Mercado” resultaram no valor unitario médio da terra nua de RS 836,00/m2.

' Aplicado a area superficial de 165,05m2 do terreno, resultou no valor minimo

| de R$ 137.982,00 (cento e trinta e sete mil novecentos e oitenta e dois reais).

5.3 AVALIACAO FINAL:

Considerados os cdlculos da terra nua e das benfeitorias existentes, no estado em

que se encontram, o valor minimo do imével avaliando importa em R$ 204.772,00

| #

~ (duzentos e quatro mil setecentos e setenta e dois reais), base agosto/2013.

edificar@uol.com.br %j\(\
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6. VALOR DE LIQUIDACAO F DA:

Em regra, o interesse dos que buscam imoveis em leildes judiciais & o de arremata-

los por valor razoavelmente abaixo do mercado, para posteriormente lucrar com a

venda subsequents.

A boa literatura da Engenharia de Avaliagbes define o "Valor de Liquidago FEIgROS
de Venda" como segue:
"0 valor que um bem exposto para venda imediata no mercado; ambos com-
prador e vendedor com pleno conhecimento das condigées de compra e venda

e utilidade do bem;, o vendedor sendo obrigado a vender e o comprador estan-

do interessado, mas néo obrigado a comprar”.

Constata-se que nao sdo observadas as condigbes naturais de mercado:

v" Homogeneidade dos bens levados ao mercado:
v Numero elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que naoc pos-
sam, individualmente ou em grupo, alterar efou influenciar o mercado;,
v Inexisténcia de influéncias externas;
v Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre 0
bem, o mercado e suas tendéncias,
v Perfeita mobilidade dos fatores, oferecendo liquidez com lierdade plena

de entrada e saida do mercado.
edificar@uol.com.br %\%
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A ~Liquidagio Forcada® para a NBR 14653-1:2001, item 3.30, &

‘condiclo relative a hipolese de uma venda compulsdria ou em prazo Manor

gue o madio da absongio pelo marcado”

Para o IBAPE-SP, Norma de Avaliacio de Iméveis Urbanos — 2005, item 3.5, é
“Valor para uma situagdo de venda compulsdria, tipico de leilfes a também

muite utilizado para garantias bancérias. Quando utilizado deve também ser

apresentado o valor de mercado”.

A questio posta refere-se entdo a estimar o montante da justa redugao do valor de

mercado, nesta situagio especifica. Dentro deste conceito, o imével avaliando, a
partir da aplicagéio de um “fator de liquidagao forgada’, teria seu valor diminuido para
que viesse a ser absorvido pelo livre mercado num prazo inferior ao normal, ou

pudesse ser “facilmente” arrematado em leiléio judicial.

Considerando que os célculos resuitaram no valor de mercado para agosto/2013, ja
aplicado o fator de oferta conforme preconizado pelas Normas Brasileiras de Avalia-
gbes, em tese, poder-se-ia subjetivamente, ainda aplicar ao imével avaliando um re-

dutor maximo de 10 a 15% do valor calculado.

Se aplicado ao imével o “Valor de Liquidagsio Forcada” mediante coeficiente de re-
dugdo de 10%, o valor total reduzir-se-ia para até R$ 184.295,00 (cento e citenta e

quatro mil duzentos e noventa e cinco reais).

o
[
- | Valor de Liquidagdo For¢ada = R$ 184.295,00 (base agosto/13)

| E—
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7. CONCLUSAO:

Concluidas as diligéncias @ 0s astudos necessarios, de todo o exposto, O imdval co-

mercial urbano, compreendendo terreno, benfeitorias e edificacio, matricula 35.645

do 2° Registro de Imoveis de Limeira, sito 8 Rua Duque de Caxias n® 258, Ceniro,

Municipio de Iracemapolis, propriedade de Joanir Tomazzini Pezzin, com area su-

perficial de terreno de 165,05m2 e idéntica area construida, cadastrado na Municipa-

lidade sob n® 01010061327 (area menor, correspondente ao ocupado pelas instala-

¢Bes da Grafica Iracemapolis), penhorado em garantia & cédula de crédito do Banco

do Brasil, no estado em que se encontra, fica avaliado, a valor de mercado, base

agosta/2013, em R$ 204.772,00 (duzentos e quatro mil setecentos e setenta & dois
reais), com possibilidade de reducdo, na hipétese de consideragao do “Valor de Li-
quidagdo Forgada®, para R$ 184.295,00 (cento e citenta e quatro mil duzentos e no-

venta e cinco reais).

Valor das Benfeitorias = R$ 66.790,00
Valor da Terra Nua = R$ 137.982,00

» Valor de Mercado do imovel = R$ 204.772,00
» Valor de Liquidagdo Forgada = R$ 184.295,00

base agosto/2013

edificar@uol.com.br %’m/
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NC MENTO:

geste Laudo Pericial de Avaliacio, de 33 (trinta e irés) paginas, contem texto impres-

g apenas no anverso, acompanhado de documentacio fotografica, croquis de loca-

lizacdo, imagem adrea & documentacao cadastral, todas numeradas e rubricadas,

sendo esta assinada.

Sia Paulo, 06 de selembro de 2013

C%}M)c@j?\e\m

Eng. Eduardo Emilio Lang Di Pietro
JURISPERITO

| Em atengéo ao artigo ]
.'Ire P:n‘f fn—fo:;a o 4° do Provimento 797/2003 do Conselho Superior de Magistratura, es-
.'Imam m.’amgsamq i E@nm a disposicéo das partes, respectivos advogados & de-
| fano , @m amuive no Cartério desta Egrégia Vara, “curmiculum itae”. certiddes
' al) e copias . : ‘
If IRl AT das carteiras de habilitagso profissional expedidas pelos 0rgaos
. | il e Dirsito, e OABSP - acompanhadas dos respectivos diplomas de Engenhana
ambos conferidos pela Universidade Mackenzie.

|
Ll

J edificar@uol.com.br %\’Uj




AUARDO EMILIO LANG DI PIETRO
~nGENHEIRQ CIVIL - CR

EASP 601703419

Processo 250405
PERITO JUDICIAL i

IMAGEM AEREA DE IRACEMAPOLIS

IMOVEL AVALIANDO ENCONTRA-SE INDICADO
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PerlAL

FICHA CADASTRAL
=
PLANTA GENERICA

edificar@uol.com.br




oy

- PREFEITURA MUNICIPAL DE IRACEMAPOLIS

Cadastral - Ficha Cadastral - COMPLETA - [Exercicio : 2013]

a L i

DLO100D&61 327

Inecriciio Imfvel
Inscriglio Anterior:

{Pagina 11 1)

28/05/2013 16710
Srspima CECAM
Exercicio: 2013

Data

g ¢ 11 - EUA - DUQUE DE CAXIAS
o ARLO ,
@ o TRNTEO
oo o Lote CEP 13495 -000
ﬁ : f Duadroa Loto Lot aamenito
[ L -
%ﬂﬂ# ¢ 2134 - JOANIR TOMAZIINI PEEZINM
- E
mge @ Rua Fis iie. 000
£i Apte o Lty
B CEF 1 1455000
HME relefone
: |
pmimnkirioin)
‘omimsaric : 2134 - JOANIR TOMAZEINI PEZZIN
2 ¢ Rua
+ Aptoc .
R CEP 13495000
cﬁlﬂr
:u#“-utiuai,-: P
krega : RUA - DUQUE DE CAXIAS My 5
B & Rpto Complanant
sl CENTRO CEPF : 13495-000
P Cidade IRACEMAPOLIS
w Terrenc pados da Edificagle Principal
Tarreno 135,30 Area Construlda 87 .66
§iArea Comiis Terreno: 0.00 Frachc Area Cosum Censtr.: 0,00
Ne Terrenc : 41,17 valor M2 Construldo i 176,42
jnal Terric r 5.734,58 valor Venal Edific 15. 465,85
pte YWT 1,00 comficiente VVE 1.00
jo dIdeal : 0,00 Ano Conatruglo L
sSifract, Terreno 1 1, 00 Area Toral Construida 1 BT, 66
= @leba 0,00 Fator Dhasolescentcia ¢ o008
= Tearada 0,00 cacegoria '
a Clamae X
Fontuaclio
Fator Caract conatruclo 1,00
snat rugio ¢ % = COMERCIAL
: 1 - Caleculo IFTU/TAXAS

Zen Adicionain

' Principal 0,01 fonal
2 0,00 Zonal
3 .0, 00 Zonal
4 : 0,00 ronnd
ds & i 0,80 Zanus
Auxiliares ( Descrigic e VYaleor |
Cartéric

o Mimerc 1
: ooono

DR LIX0 -» 42,40

valor Imposto/Taxa !
imponto Parcelas :
parcela Onica

Taxas Farcelas

valor Venal Exced.
valor Venal Reman,
Valor Venal Depen.

11.200,83

212,01
28,11
199,81
T.10
6,00
0. 00
6,00
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TERRFND URBANG

l

‘I'ERHI NO URBANG RH!m NCIAL
CONSTRUCAD INDUSTRIAL .

e

LERRENO URBANO INDUSTRIAL E (O COMERCIAL

 000(lein1782/2009)

__|mz o construgio

CONSTRUCAD anumn -

VALOR M2

0,00 ATE 50,00
CONSTRUGAD RESIDENCIAL ME IO (50,01 ATE 120
musmugﬁ:} RESIDENCIAL LUXO >120,00

)

2011 (indice de reajuste 6,03 %)

ESRECIFICACAD CARACTERISTICA  |VALOR M2
TERRENG URBAND INDUSTRIAL E COMERGIAL = 3711
TERRENG URBANO RESIDENCIAL 26,51
CONSTRUCAD INDUSTRIAL 5 159,06
CONSTRUCAO COMERCIAL }. 159,06
EONSTRUCAO POPULAR ~ |0.01 aT¢ 50,00 ~ 159,06)
[CONSTRUCAG RESIDENCIAL MEDIO 50,01 ATE 120 212,06
__|CONSTRUGAD RESIDENCIAL LUXO > 120,00 265,08
2012 (indice de Reajuste 5,73%) E _l
ESPFUFECECEG CARACTERISTICA WALOR M2 i
TERRENO URBANO INDUSTRIAL E COMERCIAL 39,24
TERRENC ERBAME RESIDEMCIAL ;3 {H
CONSTRUCAD INDUSTRIAL 168, 16]
CONSTRUCAO COMERCIAL CNTNN 168,16
CONSTRUGAD POPULAR ~ |ooraTEsono 168,16
CONSTRUCAD RESIDENCIAL MEDIO 50,01 ATE 120 42421
CONSTRUGAD RESIDENCIAL LUXO k22000 0 180,26
2013 (Indice de Reajuste 4,92%) A
[EsPECIFICACAO maamsmsm.n VALOR MZ
RRENO URBAND INDUSTRIAL E COMERCIAL a1.17
~[TERRENO URBANOD RESIDENCIAL 23,41
|CONSTRUCAD INDUSTRIAL 176,43
INSTRUCAD COMERCIAL 176,43
CONSTRUCAD POPULAR 0,01 ATE 50,00 176,03
CONSTRUCAD RESIDENCIAL MEDID 50,01 ATE 120 235,24
CONSTRUCAD RESIDENCIAL LUXO > 120,00 294,05

W
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PERITO JUDICIAL
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IMOVEL AVALIANDO - VISTA FRONTAL E LATERAL

Imovel sito & Rua Duque de Caiias n® 258 - Baire Contro
Inscricdo Cadastral 01010061227 - Municipio de IRAC EMAPOLISISP
Matricufa 15845 do 2 Oficlal de Registro de Imdveis de LimgiralSP

Preprietiria: Joanir Tomazini Pezzin

Obs: As 02 janelas observadas atras do veiculo integram o terreno do imovel _




2" Vara - LIMERASP
e e LAVIL - CREASPE 601703419 P 2504105
ADVOGADO - OaBsp 209530 rocesso 2594 :

PERTOJUDICIAL AVALIAGAD

Imével sito 4 Rua Dugue de Caxias n* 258 - Balire Cwtro
lr.-.nm Cadastral (1010061327 - Municipio de IRACEMAPOLISISS
atricula

I5.645 do 2 Oficial de Registro da Imbvels de Limeira/Sp
Proprietirio: Joanir Tomazini Pezzin

Observar que a Grafica funciona na parte da fachada em cor branca, onde hé o galpdo
cuja medida aproximada & 7. 00m x 19,90m - &rea aproximada de 138 00m?
Onde ha as 2 janelas 3 parcao do lerreno mede 2,94 x 9,10m — area de 27 00m2
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PERITO JUDICIAL AVALIACAQ
IMOVEL AVALIANDO — DETALHE DA PARTE ESQUERDA

Imével sito & Rua Dugue de Caxias n* 258 - Bairro Centro

inscriclo Cadastral 01010081327 - Municipio de IRACEMAPOLISISP i
Matricula 35,645 do 2° Oficial de Registro de imdveis de Limeira/SP ( p
= - Proprietdrio: Joanir Tomazini Pezzin '
Ora desocupada, parece ter sido utilizada pela edificago vizinha - lote da esquina :
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VISTA DA RUA DUQUE DE CAXIAS

A PARTIR DA ESQUINA COM A RUA CORONEL JOSE LEVY
Imdvel sito & Rua Dutjue de Caxias n* 258 - Bairrg Centro
Innerichn Cadpstral IIANDGIIZT - Munir iplo da IRACEMAPOLISISD

[ Matricula 35,845 do 2* Oficial de Registro tde Imévils de LimairalGe
Proprietdrio: Joanir Temazini Porrin

O IMOVEL AVALIANDO ENCONTRA-SE DEFRONTE 0% CARROS ESTACIONADOS
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PERITO JUDICIAL AVALIAGAQ ';

VISTA DO ENTORNO — DETALHE VIZINHOS .t

] RUA DUQUE DE CAXIAS (SENTIDO OPOSTO) E RUA CEL. JOSE LEVY

Imévid sito & Rua Duque de Cexias n* 258 - Balrro Contro
| Inscncao Cadastral 01010061327 - Municipio de IRACEMAPOLISISP
Matricula 35.645 do 2* Oficial de Registro de imévels de LimeiralSP
[ Propriethrio: Joanir Tomazini Pezzin




