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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CiVEL DA COMARCA DE
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1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

8
Visa o presente trabalho apurar o justo e real valor de mercado do é .
imovel descrito abaixo, conforme nomeagéo de fls. 166 dos autos. 3
2B
L . . z|S
Avaliacao do Imovel situado na Rua S
(&)
Servidao s/n, compreendendo o lote ou g
chacara n® 04, do loteamento denominado %
“Centro de Producao Agricola Taquaral”, 5 0
situado no Bairro Taquaral, Piracicaba - é
Matriculado sob n?2 44.945 do 2¢ C.R.l. de
Piracicaba. 28
e
. 5|8
2 - DADOS DO IMOVEL g2
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2.1 - LOCALIZACAO DO IMOVEL % E
[e]
g
[
O imovel avaliando esta localizado na Rua Serviddo, s/n, situado E|g
2[3
no Bairro Taquaral, Piracicaba - SP, conforme ilustra a imagem exibida a seguir: .§
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2.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO gle
g|E
ACESSO: B
= |2
A estrada municipal de terra que faz o acesso a area em 2|2
questéao, a partir da Rodovia Vicinal AC 155/308, permite o transito local durante < §
todo o ano, inclusive o de caminhdes. %
ol
Bl
ASPECTOS DA REGIAO DO ENTORNO: E
o] 17}
O imével encontra-se em Zona de Adensamento Secundario — € 8
ZAS 6, com ocupacao predominante de grandes propriedades: sitios, fazendas e § 3
galpdes industriais. % 5
>
MELHORAMENTOS: 8E

0]
A referida regido apresenta melhoramentos, tais como rede de %%
energia elétrica e telefone. g %
®
i
=l =
: CC)
E|2
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2.3 - CADASTRAMENTO DE IMOVEL RURAL

De acordo com a averbacgédo 03 da matricula 44.495 do 2° Cartério
de Registro de Iméveis de Piracicaba o imével esta inscrito no Instituto Nacional de
Colonizacao e Reforma Agraria (INCRA), sob numero:

Inscricao n® 627.020.004.154-1

2.4 — CADASTRO NA PREFEITURA

De acordo com a planta fiscal publicada pela municipalidade de

Piracicaba, o imdvel encontra-se localizado da seguinte forma:

Ne¢ DE INSCRICAO | 01.62.0028.0731.0000

—
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o= e g EreesTm. prep e oy issrlaeisssiviee W AT elgts B lvgnoes s |V sl ew s vl e a7 e ST IR
wr PREFETTTURA DO MINICTOED DE PIRACTCARA
SECRETARTA MIUTMICTRPAT. DE FIWANCAS
Estada de S0 Paule - Brasil
Departamento de Adminisragao Trbutana

Do de Tributos Imobidrios

Certidao de Talor Tengl N.© 419317 /2019

Cenifico que. a0 imovel sinado a RUA SEEVIDAQ W° 0 E MUN. PIR.
007/144, Cidade ZRACICABA, CEP: 13400070, proprisdade da JOSE ANTONRIO
BAGGIO, com 31 500,00 mT de aren temmbonal & 0,00 m? de area predial e 0,00 m2
arex Comsnnda cadasmadn pestay Mimicinalidads sob Serar 82,
Goagra 0028, Lede 0731, SubLote Q000 CPL: 1573554 |, fd pmbode para o
exarciciy ds 010 o Valor Veral 42 RS '-‘r“"E!IIEﬂ[Qm:E]m-:u Criarents & Cimcn

Mil Drrrentes 2 OftenmaRenis).
Valor Venal do Temeoa: Bf 54522000
Wakor Venal de Predia: B 000
Trilnatos \alor
IFTU B 10006 01
Tras BS 15304

Total: RE 1105805

Pimcirane 10 de Fevereiro da 2010

i FEEETE SR e Vet oecimn v rml V| R sC Sy Terra s D L sy e e g T e [ B TIER L L]
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do, informe o processo 01002036

br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.
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3 - VISTORIA

Para elaboracao do laudo, o perito compareceu a Rua Servidao,

s/n, ocasiao em que vistoriou o imovel em questao.

3.1 - DO TERRENO

O terreno do imével em questdo possui as seguintes

caracteristicas:

FORMA: Irregular COTA/GREIDE: No nivel
SUPERFICIE: Seco TOPOGRAFIA: Com aclive
AREA DO TERRENO 21.300 m2

O terreno esta devidamente delimitado e cercado.

Na ocasiao foi constatado que nas proximidades do imével ha
corrego que percorre a extensao do terreno, devendo ser respeitada as disposicoes
acerca da Area de Protecdo Permanente — APP, disciplinada nas Leis 12.651/2012 e
12.727/2012.

Além disso, na matricula do imével objeto da presente avaliagao

constam clausulas restritivas quanto as construcdes e utilizacéo do solo.

Com auxilio do software AutoCad, o signatario calculou a area que

incide a APP - Area de Protecdo Ambiental, totalizando 6.522,83 metros quadrados.

O signatario utilizou as informagbes e os estudos do Instituto de
Geociéncias da Universidade de Sao Paulo — Hidrografia Regiao Leste do Estado de
Sao Paulo, disponibilizadas no sitio www.datageo.ambiente.sp.gov.br, a fim de

demonstrar a disposicao do corrego sobre o terreno avaliando, conforme ilustram as

imagens e sobreposicoes:
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br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 000203
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3.2 - DAS EXPOSICOES FOTOGRAFICAS

Para melhor ilustrar o que foi descrito acima, o signatario passa a
apresentar o arquivo fotogréafico que segue:

FOTO 01

bd.

do, informe o processo 01002036

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.
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VISTA DA ENTRADA DO IMOVEL.
Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

FOTO 02

VISTA DO OUTRO LADO DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
FOTO 03
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FOTO 04
VISTA DO IMOVEL.
FOTO 05

VISTA DO IMOVEL
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FOTO 06
VISTA DO IMOVEL.
FOTO 07

VISTA DO IMOVEL
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FOTO 08
VISTA DO IMOVEL.
FOTO 09

VISTA DO IMOVEL
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4 — DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

Para a avaliagdo do terreno sera usado o Método Comparativo
Direto com Tratamento de Fatores, para isso sdo utilizados imo6veis semelhantes que
estejam a venda no mercado imobiliario e, para a homogeneizacao e calculo do valor
unitario do imovel avaliando sao utilizados fatores, como os que seguem:

- Fator Oferta: reducao de 10% do valor para ofertas, para desconto
da participacao da corretagem;

- Fator Area de Protecdo Permanente: Consideracdes de valorizagao
ou desvalorizagdo do unitario em funcdo de possuir restricdes legais ao seu pleno
aproveitamento, bem como as benfeitorias. Podemos citas as seguintes restricdes:
areas non aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo,
imoveis tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservacdo da natureza,

reserva florestal, manguezais, outras zonas com restricao ecoldgica e outras restrigcdes.

Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza ................. 0,10

No presente caso a area de protecdo permanente equivalente a
6.522,83 metros quadrados.

& apéadiboonigiiagl aaskiadddiditilaterdatpqrdd | ENENDRORENRIQUEIORrébUribudel diesticstida EstBsmde Gabdtabbnlprpiototatderam /882203 @S 14354 ssbboonimezm

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 000203

—

Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com 1

Es‘fé



Evandro Henrique fis.212 2

Engenheiro Civil
Tecnélogo em Mecanica

4.1 — AVALIACAO DO TERRENO

Conforme consta no ANEXO |, para o local foi fixado o valor
unitario de terreno R$ 128,36/m2 e para o calculo do valor do terreno sera usada a

seguinte férmula:

VT:qXST

onde:
g - valor unitario de terreno ................ R$ 128,36/m2
ST - area do terreno .......cccceeeeeeeeereennn. 14.777,17 m2

Substituindo e calculando, vem:

VT =R$ 128,36 m?x 14.777,17

VT = R$ 1.896.797,54

(Hum milh&o, oitocentos e noventa e seis mil, setecentos e noventa e sete reais e

cinquenta e quatro centavos)
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4.2 - VALOR DO TERRENO EM AREA DE APP

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se, entao, par.

o calculo do valor do imével em questéo sera utilizado a seguinte formula:

VT = (q x ST) x Fapp

onde:

g - valor unitario de terreno ................ R$ 128,36/m2
ST -area doterreno .....ccceeeeeeevvveeeeeeeeveennnnen. 6.522,83 m?
F AP o 0,10

Substituindo e calculando, vem:

VT = (R$ 128,36 x 6.522,83) x 0,10

VT = R$ 83.727,04

(Oitenta e trés mil, setecentos e vinte e sete reais e quatro centavos)

—
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4.3- VALOR TOTAL DO IMOVEL
Da somatéria do valor do terreno (VT) e do valor do terreno em
area de APP (VTAPP), obtém-se o valor do imével (VI), onde temos:
VALOR DO TERRENO R$ 1.896.797,54
VALOR DA AREA DE APP R$ 83.727,04
VALOR TOTAL DO IMOVEL R$ 1.980.524,58
Em ndmeros redondos:
VALOR DO IMOVEL = R$ 1.980.000,00
(Hum milh&o, novecentos e oitenta mil reais).
Data base: MARCO DE 2019.
——
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5 - CONCLUSAO

8
O valor do imével descrito nos AUTOS DA AGAO DE EXECUGCAO E
DE TiTULO EXTRAJUDICIAL, requerida pelo ITAU UNIBANCO S/A em face de g
COMERCIO DE MADEIRAS ULIANA LTDA., EDISON CASARI ULIANA e MARIA % &
&ks
FRANCISCA PERSONE ULIANA, é de: § §
S
32
be]
g 0
VALOR DE 100% DO IMOVEL
VT = R$ 1.980.000,00 :
(Hum milh&o, novecentos e oitenta mil reais) § S
==
Data base: margo de 2019. § 2
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6 - ENCERRAMENTO g
Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente laudo, E
Q
que é composto por 18 (dezoito) folhas, sendo a ultima datada e assinada, além de 1 %
(um) anexo. §
€ _
é
§- ‘VG
s
23S
&lo
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Piracicaba, 13 de marco de 2019. g §
2ls
SIE
2|5
= 8[E
o *g _g‘
|'\ - - » E g
5|2
& o E =]
£18
e
Elc
@|o
EVANDRO HENRIQUE S
ENGENHEIRO CIVIL 2
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ANEXO |

ELEMENTOS DE PESQUISA
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NUMERO DE o - " ,
ELEMENTOS DATA FONTE DE INFORMAGAO LOCALIZAGAO AREA (m?) BENFEITORIAS
1 20/2/1g |mobilidria Modelo Taquaral 20.000,00 N&o ha R$ 2.400.000,00 [&
(Ref.: AR0020) Tel: (19) 3422-6954 : : AU
Veneziano Imobiliaria = I
2 20/2/19 (Ref.: AR0017) Tel: (19) 3301-2500 Parque Chapadao 35.000,00 Nao ha. R$ 4.000.000,00 {&
Sé&o Judas Imobiliaria  (Ref.: V20) 5 Az
3 20/2/19 Tel: (19) 3301-4500 Agua Branca 14.000,00 Nao ha. R$ 2.500.000,00
o
s
4 2002/2019 |mobiliaria Modelo Campestre 11.000,00 Néo ha R$ 1.760.000 OOE
(Ret.: AR0028) Tel: (19) 3422-6954 S . SEREE
S
o S
Gaia Imdveis (Ref.:
5 20/2/19 |AR0135) Tel: (19) Campestre 32.000,00 N&o ha. R$ 4.800.000,00 E
3025-0178
o
0|3
@ Q
o
g o
% o
o
. ; A 4}
NUMERO DE VALOR - (A) FATOR AREA - FATOR ngEz?)?gshRﬂlgL:o-n?\?l?E'ﬁ?(fszEo) g =
ELEMENTOS (FA) OFERTA - (E) B DG F S
Els
gle
1 R$ 2.400.000,00 0,98 0,90 R$ 105,84 5 é
213
<o
50
BlS
|2
2 R$ 4.000.000,00 1,06 0,90 R$ 109,03 Q|
% L
ls
O
% ;
.©
3 R$ 2.500.000,00 0,95 0,90 R$ 152,68 ) g
= E
4 )]
o
=[8
(0] 17}
8|3
4 R$ 1.760.000,00 0,92 0,90 R$ 132,48 =3 E
Qi
g 5
| 3
Sl
5 R$ 4.800.000,00 1,05 0,90 R$ 141,75 % $
. . ) ) 3 ’ BI=
k=1 DA
13
-1
MEDIA R$ 128,36 e
= (2]
glo
LIMITE (-30%) R$ 89,85 f 3
g
LIMITE (+30%) R$ 166,86 “5“
2
MEDIA SANEADA R$ 128,36 (=)
S
o
i
C
e}
o
iy
g
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