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;Carta Precatéria

A BNDES Participagdes $/A

'R CARGAS S/A e outros

_ MARCO ANTONIO DO AMARAL BRITTO, Eng.e.
| Civil, perito judicial, nomeado nos autos em apreco, vem respeitosamente
perante V.EXCIA. , apresentar:
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Dvisoe
DO AMARAL BRITTO o non o

ENGENHEIRO CIVILCREA 0800708210 o PROPRIACOES
1- VISTORIA

A vistoria foi realizada na data marcada, sendo que as partes ndo
COmpareceram para indicar o local exato do imével em questdo,
obrigando o perito a diligenciar junto a prefeitura, consultar vizinhanca,
bem como basear-se nos poucos dados encontrados nos titulos. Nas
vistorias e diligencias, pode-se constatar que o imdvel apesar de ser
registrado e tributado pelo Municipio de Aruja, pertence atualmente ao

Municipio de Guarulhos.

2- OBJETO DA AVALIACAO

Matricula n2 5.976 e a Matricula n? 10.169 do Cartério de
Registro de Imdveis e Anexos da Comarca de Santa Isabel.

3- CARACTERISTICAS DOS IMOVEIS

G T .mﬁando'wnmpodeseveﬂﬁarnmﬁtuhs,ef
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; juzida, localiza-se na Av. Chiyo Yamamoto
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3 Estrada Municipal, constante dos ' !
possivelmente
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4- METODOLOGIA .
-
‘ Foram observados os critérios preconizados pelas “Normas para
Avaliacdes de Imdveis em Desapropriacdes nas Varas da Fazenda Publica
da Capital (CAJUFA/2014)”. A pesquisa imobilidria transcorreu com S
elementos, atendendo “in totum” as NORMAS PARA AVALIACAO DE ;

IMOVEIS.

O Critério adotado para avaliacdo do terreno foi o “Método
siste em fixar 0 prego unitario do terreno atraveés

Comparativo”, que con
das comparacﬁes de elementos pesquisados com caracteristicas similares,
le] homogeneizé-las em funcdo da situacdo de imovel D_afadigma' .

procurand
ovel expropriado.

da regido em que € situa 0 im
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5- PESQUISA DE MERCADO
Matricula ne 5.976

“Um terreno formado pela Gleba A-2 do Sitio Afaz, situado no Bairro da
Viarzea dos Fontes, municipio de Arujé, desta Comarca de Santa Isabel, que
assim se descreve e caracteriza: Tem inicio num ponto situado no
alinhamento da rua, dai seque em linha reta rumo 25213’ NW, numa
extensdo de 69,00 m, dai deflete a esquerda e segue em linha reta rumo
64247’ SW numa extensdo de 113,00 m, dai deflete a direita e seque em 1.
linha reta rumo 25213’ NW, numa extensdo de 246,00 m, dai deflete a
direita e seque em linha reta rumo 64247’ NE numa extensdo de 168,20 m, 3'
confrontando com propriedade de Hatsuta Suzuki S/A., doi deflete a direita 'E
e segue por uma cerca em linha reta rumo 2513’ SE numa distancia de

304,64 m, confrontando com propriedade de Takeshi Imai, dai deflete a

r. -t 0 e SEQUE pOI uma cerca em hnha reta m o | .I

uma drea de 44.960,00 m?>
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ENGENHEIRO CIVILCREA 0600709219

ELEMENTO 1

Fonte: Placa de Venda

Oferta: area com 3.700,00m?

Local: Avenida Governador Mario Covas -

Valor da oferta: RS 2.700.000,00

Valor: RS 729,73/m2 _‘;
| Fatores: -
' OFOTER isi civasscaer sasiasbobsesase 0,90
Top/sup/aprov........c.c..... 0,95
M. Publico.......ccoeaveienmniases 0,95 :
! Acessibilidade................. 0,95
| Fator Area ....c.cooersassesasanns 0,54 |

' RS 729,73 (0,90+0,95+0,95+0,95+0,54-5+1 ) = RS 211'6%..12
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ACDES PoSSrs SORAS

[
DO AMARAL BRITTO MR Chom K

LOCACAD
ENGENHEIRO C'V'l. CR[A 050070921-0 e SR __l’! “_"_”'“f__"_'f’uaﬂlk

ELEMENTO 2

Fonte: Reginaldo (empresério)

Tel: 96854-9348

l
!
* Negdcio realizado. ":
)
| Local: Av. Governador Mario Covas L
| Area: 54.608,25m2
| I e
'; Valor: RS 13.000.000,00 = R$238,06 /m2 .
5 | i
« | .
i \‘-‘t‘-
i Fatores: | ? .
"{ Ofaftas  c i Hawnrnamne 1,00 | 3
1 j e
I TQp/sup/aprOV ................ 0,95 |‘ | g
1 M. PUDlICO...comeerrmmamsnmnnnnss 0,95 : ,
| | e
|| Acessibilidade. ... 0,95 ’I W
| ﬁ;‘:.-.\
| Fator 4re@ ..eessemerrierts 1,05 P Jl -
}- 5+1) =R ’ i
RS 238,06 (1'00+0,95+0,95+0,95+1,05 | 3
| |
\ 6 "
CONBUETORIA: (o =i s .
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MARCO ANTONIO for R 36
DAsdies a
DO AMARAL BRITTO e
ELEMENTO 3

Fonte: Placa de vendaM & M

Tel: 4655-0073

'\ Area: 1000,00m2

q Valor: R$1.200.000,00 = RS 1.200,00/m2

Fatores:
| OFRITA . ....voosiircrasonsananinsionss 0,90 |
i Top/SUP/aprov.......cumuess 0,95 | <
? M. PUDIICO...cvveannerisnnsnaness 0,95 :
i Acessibilidade.........veeeee 0,95 |
| FatOr Area ....oeessssmseesersess 0,39 |

- RS 168,00/m’ |
RS 1.200,00(0 90+o,95+0,95+0,95+o,39-5+1) RS :

I
il ‘
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ACOES POSSESSORIAS

DO AM AML BRm 0 DIVISOES E DEMARCA(OES

RENOW_\TOROR[AS E REVISIONAIS DE

LOCAGAD

ENGENHEIRO CIVIL CREA e DESAPROPRIACOES ,
ELEMENTO 4 |
1 Fonte: ACD Iméveis
| Tel: 2436-6024
. Oferta: drea ZUP 1
'l Local: Av. Mario Covas, proximo a estrada da Fatec
| 11 Area: 5.000,00m? :
| Valor: R$ 650,00/m’
Fatores: s ‘

17214 v g R G L 0,90 : %.
l!i TOP/SUP/APrOV...c.cuereseses 0,95 ., 1_;
1;_ M. PubliCo.....cccoumvmmreccnanans 0,95 H;;
; Acessibilidade...........c..... 0,95 | gg

§ i Fator Area ......cceeevsannessenss 0,58 : \
R$ 650,00 (0,00+0,95+0,95+0,95+0,58-5+1) = R$ 214,50/m i -
ELEMENTO 5 _ i A
5 Fonte: R. Santos IMOVeis - (Corretor Murilo e ,
| Tel: 11 7772 0565/ 9.4739 3870 |
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DIVISOES ¢ DEMARCACGEES
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Local: Avenida Governador Mario Covas

Area: 11.000,00m2

Valor: RS 800,00/m2 |

Fatores:
B o NOBOTRRIC TR L e F 0,90
Top/sup/aprov.....cc.euese 0,95
M. Publico......ccccciniiacnnnnnns 0,95
Acessibilidade............c..- 0,95
..... 0,70
F:Zr: (090+O -;;;0,95+0,95+0, 70-5+1) = R$ 360,00/m"
R F X s
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LOCACAD

ENGENHEIRO CIVIL CREA 060070921.0 DESAPROPRIACOES
RN /

Limite inferior 233,67 x 0,70=163,57

Limite superior 233,67 x 1,30 = 303,77

O elemento 5 sera excluido

Média saneada

(E1 + E2 + E3 + E4 ) /4 = RS 202,09/ m?

Valor do imével correspondente a matricula 5.976:

RS 202,09/m? x 44.960,00m*= R$9.085.966,40 ;

6- PESQUISA DE MERCADO

Matricula n® 10.169

terras, denominada “gW”, no Sitio Afaz, bairro dos Fontes,

do municipio de Arujd, desta Comarca

“Uma Gleba de
de Santa Isabel,

perimetro urbano - |
e confronta: Inicia-se num ponto situado no

e il e me 2591540

rumo T
alinhamento da Estrada
NO numa extensdo de 401,

Hatsuta do Brasil S/A., dai deflete
dai deflete a direita e segué

extenstio de 133,00 MEUOS g S Al

Municipal e segue em linha reta §
83 metros, confrontanda com pmpntdode da
direita e segue rumo 64953'30" numa
pelo alinhamento
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ENGENHEIRO CIVIL CREA 0600709219 Rt e ——
de rua interna, numg extensdo de 249,00 metros, dal seque pelo
alinhamento da Estrada Municipal, numa extenséo de 339,00 metros, indo
encontrar o ponto de partida, encerrando a drea de 48, 400,00 m?.
ELEMENTO 1
Fonte: Placa de Venda
3
Oferta: area com 3.700,00m? :
Local: Avenida Governador Mario Covas J
Valor da oferta: RS 2.700.000,00
! Valor: RS 729,73/m2 X2
3
Fatores: ‘
= 1
.......... 0,90
Oferta.......csseenensas k
,,,,, 0,95
Top/sup/aprov........---
Regtc Rttty S 0,95 :
M. Publico....c.comeesses
v .0’95
Acessibilidade........---
SO | o g : _
Fator area ... 3.5+1) =R$ 204,04/m * . .
(0,90+0,95+0,95+0,95+0> e — .
310, = PRI g
Rs 72_9'7 AFIA - CONSUlTORi.A b4
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LOCACAD
S TR e DESAPROPRIAGOES

EN‘GENHE!RO CIVIL CREA 06(!)709214)

ELEMENTO 2

Fonte: Reginaldo (empresario)

Tel: 96854-9348

Negdcio realizado.

Local: Av. Governador Mario Covas
Area: 54.608,25m2

Valor: R$ 13.000.000,00 = R$238,06 /m2

Fatores:

(91 3 - RENSUORURHPINSRNEEEIEY 1,00
TOP/SUP/AProV....cimwmssse 0,95
M. PUDIICO..ccuvmamsansmssnanannns 0,95
Acessibilidade.....c.coomeees 0,95
FRtOr Area «ceesmrmrmsssesses 1,03

2
RS 238,06 (1 oo+0,95+0,95+0,95+1,03-5+1) - RS 209,49/m
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NGFNHHRO CIVILCREA 0600709210

ELEMENTO 3

Fonte: Placa de venda M & M

Tel: 4655-0073

it

e

Area: 1000,00m2

Valor: R$1.200.000,00 = RS 1.200,00/m2

Fatores:

OF@rta...c.ocuiiesesannassasssrnassnss 0,90

TOp/SUP/AProV....esessiess 0,95 ‘
M. PUDlICO....commmrmnmnmnnansns 0,95

Acessibilidade.........ccoee 0,95 |

FAtOr Ar@@ .oveeeessesssnsrnesss 0,39 |

25
= m
RS 1.200,00(0 90+0,95+0,95+0,95+D,39-5+1) = R$ 168,00/

"--...._ : : "__ PER{CIAS-TOPOGRAF!A-
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MARCO ANTONIO A Rossessoms

DIVISOES E DEMARCACOES

Do AMAML BR HTTO “molioms 3 chaslomm DE

DESAPROPRIACOES

EHGEHHEIRO CIVIL CREA 060070921-0

~ ELEMENTO4
| Fonte: ACD Iméveis
| Tel:2436-6024

I Oferta: drea ZUP 1
| Local: Av. Mario Covas, préximo a estrada da Fatec
Area: 5.000,00m?
Valor: RS 650,00/m?
Fatores
Oferta. ... sr e et 0,90
Top/sup/aprowv................ 0,95
j' M. Publico.....l el 0,95
E Acessibilidade................. 0,95
l Fatorarea ... ioavann 0,57
l RS 650,00 (0,90+0,95+0,95+0,95+0,57-5+1) = R$ 208,00/m’
:

> ”
o b
Fonte: R. Santos Iméveis - (Corretor Murilo Botelho) L= '
Tel: 11 7772 0565 / 9.4739 3870

e o

e __ PERICIAS - TOPOGRAFIA - CONSULTORIA
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| To
3P,
local: Avenida Governador Mario Covas
Area: 11.000,00m?2
Valor: RS 800,00/m2
Fatores: | =
o R e R 0,90 | nsr;cg
‘l G20
TOP/SUP/apProV.......crueueess 0,95 | o
B POBIICO ...ttt 0,95 }?
Acessibilidade........coeeeses 0,95
FALOr drea .........cssemseeeeess 0,69 6 352,00/
RS 800,00 (0 90+0'95+0,95+0,95+0,69-5+1) -

% aritmética

RS 228,31

84 E)+ 3 + E4+E5= ( \




MARCO ANTONIO ity o

DIVISOES 1
DO AMAML BRmO :gg&;ogg’:;';?gg::mm DE
ENGENHEIRO CIVIL CREA 060070921-0 it e /

Limite inferior 228,31x0,70 = 159,81
Limite superior 228,31 x 1,30 = 296,80

O elemento 5 sera excluido

ia da
(E1 +E2 +E3 +E4) /4 = RS 197,38/m?

- st

Valor do imével correspondente a matricula 10.169:
RS 197,38/m?x 48.400,00m?= R$9.553.192,00

7- BENFEITORIAS

Benfeitoria 01 —Casa:

Area: 700,00m2 k.
Classificacdo: Casa padrio Superior = 1,827 cus \%‘f
CUB: RS 1.145,12 (FEV/2016) ; i

Depreciagao: 42,90% (entre reparagoes simples e importantes)

700,00 x 1.145,12 X 1,827 x0,571= RS 836.226,05

Benfeitoria 02 —Casa

Area: 110,00m2

Classificagao: Casa Padrdo EC
CUB: RS 1.145,12 (FEV/2016) il J

ondmico = 0,914CUB

PERICIAS - TOPOGRAFIA - CONSULTORIA




HARCO ANTON'O :‘C’stﬁggzesmms

DIVISOES E DEMARCAC O 5

0 AMARAL BR"TO RENOVATORORIAS £ REVISIONASS 1

LOCACAO
DESAPROPRIACOES

VGENHEIRO. CIVIL CREA 060070921.0

Depremag!o 52 60%
110,00 x 1.145,12 x 0,914 x 0,474 = RS 54.571,79

8- VALOR DO IMOVEL

l Terra nua + Construgdes = RS 19.529.956,24 (dezenove milhoes
|
quinhentos e vinte nove mil, novecentos e cinquenta e SEIS
reais, e vinte e quatro centavos)

9- ENCERRAMENTO

;

17 fls. Digitadas

resente laudo é aprésentado”
-em anexo. |

somente no anverso, e contém f
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