/862
,-VISTORIA E AVALIACAO: (C

objete de Avaliagfio: Uma Area de Terras de 9.370,00m2 (Nove Mi

o0s), com fn:ntc principal para a Rodovia Estadual ES:. Confgnzzzér;gi%e;gamof
145 e frente secundéria para a Rua Joaquim Araijo Almeida S/N, Recanto Serrano. Bairro das
POSSES, Municipio de Serra Negra — SP. Contendo em seu interior construgdes ass1;n descritas:
Galpfio/Armazém contendo 1.236,70m2, Areas Cobertas de Carga e Descarga contendo 736 45m.
Coberta da Sccadora de Café contendo 214,65m2, Escritério/Administracio contende
286,32m2, Refeitério/Vestidrios contendo 49,03m2, 01* Residéncia contendo 66.44m2. 02*
Residéncia contendo 52,00m2 e Area Coberta de 21,00m2; 03* Residéncia contendo 53.00m>: 04°
Residéncia contendo 50,00m2, Sala da Balanga Eletrénica contendo 6,65m2 e Rmrvaté;io de :igua
enterrado para 80.000 Litros, 04 Bases conicas com 02 saidas e 06 Bases conicas com 01 saida para
as tulhas de café ¢ 03 bases cdnicas com 01 saida para as Amoegas, assim como todos os
equipamentos mecédnicos existentes no local: Baldo de Liga de Café, 21 Tubos de Elevago
(Elevadores), Mesa de Ventilagdo, Médquina Ping/Pong, Catador de Pedras, Descascadora para

Beneficiamento, Méquina de Re-benificiamento, Maquina de Pré-Limpeza, Bica de Jogo, etc...).

Cadastro Municipal: 01.08.024.1136.001-0

Matricula no Cartério de Registro de Iméveis e Anexos da Comarca de Serra Negra: N.
16.590. Proprietirio: Cafés Finos da Serra Comércio e Exportagéio Ltda.

zona: Urbana.
Bairro: das Posses.
Municipio: Serra Negra — SP.

Comarca: Serra Negra — SP.

TOTAL DA AVALIACAO DO IMOVEL = RS 2.751.000,00.

Serra Negra - SP, 09 de Abril de 2014.

Francisco de Asdis y Moreira Young

CPF/MF n. 133:629.868-54
Arquiteto e Urbanista.

CAUI/SP - A20740-3.
MEMBRO TITULAR DO IBAPE-SP N. 1580.
Email: francisco.young@uol.com.br
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1.1.1.- DO LOCAL,

1.1.1.1.- CARACTERISTICAS GER A g

O Imével em questlio foj vistoriado
] a "
i dos (9h30min. m Loco no dia 05 de Dezembro de 2014 a
o
o de Campos Pereira — Funciondrio da Em resa B .
I“'::d‘;?cl; Eng. Civil e Agrimensor - Sy, Ronal d’; A]ve:‘:% Peres Cafés, locadora ¢ arrendatéria

I« Técnico da Empresa Cafés Fino da Serra Ltda - .
M's.“i“téRENSP N. 0685140773 - Assiste a5 Eng, Mecnico - Sr. Femando Eugénio
1"~ " REA/SP N 5061196298 — Assiste
\!iﬂ;‘s’c‘s Moura Martins — OAB N. 88136 — dp
Wo - Sr. Wladimir Valler - OAB N, 125

do . - 12503 - ¢ :
.Ad“’ﬂar. Rubens Pupo Pimentel Junior, RG N. l1.SS)(J.Btlaspilm:ssd‘l Empresa Cafés Finos da Serra

Ltd:w Cafés Finos da Serra Ltda. PISP — Proprictério do Imével  da
Fm

1.1.1.2-- DENOMINACAO, DIMENSGES, LIMITES E CONFRONTACOES:

Uma Area de terras Matricula de N.16.590 no Cartério de Res: de Iméveis
Apexos da Comarea de Serra Negra — Estado de Sdo Paulo, com superfici de 9.370
Nove Mil Trezentos € Setenta Metros Quadrados), situado com frente para a Rua Joaquim de
snijo Almeida, antiga estrada de rodagem Serra Negra- Amparo, localizada do sey lado esquerdo,
atido cidade-bairro, distante 500,00 metros da confluéncia da rua referida com a Estrada
'H micipal asfaltada SP-360, trecho Serra Negra — Amparo, no Bairro das Posses, perimetro urbano
i cidade, contendo uma casa de morada e um rancho em péssimo estado, encontrando-se dentro
o seguinte perimetro: - Comega no ponto 0 do perimetro geral do imével objeto da matricula
inero 10.149 e 01 deste perimetro junto ao canto de divisa com propriedade de Sidney Nadalini —
on 0 alinhamento da Rua Joaquim de Araljo Almeida; daf, segue acompanhando o citado
inimento da rua referida, com uma disténcia de 108,20 metros (cento ¢ oito metros e vinte
wimetros) até encontrar o ponto 02 deste perimetro, distante 66,90 metros (sessenta e seis metros
‘mventa centimetros) do ponto 01 do perimetro geral; dai, deflete & direita ¢ segue com uma
incia de 85,20 metros (oitenta e cinco metros e vinte centimetros), confrontando com drea
mescente de Nadir Antonio Colli e sua mulher, até encontrar o ponto 03 — deste perimetro,
™acerca da Rodovia SP-360, trecho Amparo- Serra Negra, distante 66,93m 9sessenta e seis
*0s ¢ noventa e trés centimetros) do ponto 02 do perimetro geral; dai, deflete novamente &
®4 ¢ segue acompanhando a referida cerca da SP-360, com uma distincia de 79,50 metros
03 ¢ nove metros e cinquenta centimetros), até encontrar o ponto 04 deste perimetro ¢ 03 do
"0 geral; da, deflete finalmente 4 direita e segue com uma distancia de 111,50 metros (cento
"% metrog ¢ cinquenta centimetros), confrontando com propricdade de Sidney Nada.lu:u, e

" 0 ponto 01 deste perimetro ¢ 0 do perimetro geral, ponto inicial e final desta descrigfo.

Y-
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1.1.1.3 ALIZACAQ, DESTINA Hy
TORIAS' CAQ, SISTE
‘ MA VIARIO INTERNO

FE
ﬂrﬂ O Local esté a : B
aproXimadamenys 5
el i "0KM
qincipal pela Rodovia Estadyaj do Cep :
~ e o o 5 e e
i No local estavg instalada d " - 3601 KM . 145,

1988
Ltda. Com o fechamento da ant; 8 empregy _
T G gy Dl e o e o
#349.114, que trabalha com a andlise, clagificgear 0002330 ¢ Ingergg s, 12
! Esta Area é servida » beneficiamento € €xportacio de cafés =
: POr equi e -

" Telefonias Asfalto na pista ¢ Coleta depglxn:ﬂtos Piblicos, tais como Energia Elerica, g
e : ia

fAdminfs)t‘rl:;O e parf? :: Residé iatemo tanto Para o Galpao/Armazem
1or ncias, :
r &’mtb::la Rodovia — SP-360, KM — 145 E o O Iméve] POssui 02 entrag quanto para o

utro pela R : . ima principal de
sf:ﬂ, gi ﬂlﬂda a0s fundos de acesso as l'esidéncias_ ua Jmmm Arafl_lo Almeida S/N, Recamo

Sobre esta 4rea de terras estao edifi
cadas diversas
i gatesrtas: SalDR0 CERABAR S0 1236.70mm2 datace de 18K e s o OV
Mdﬂ ofp, Boens: 0o oncreto, Estrutura Metalica com Telhas de a:lmmdem s
s com aberturas verticais, em duas folhas, com si uminio ¢ 04 Portas

do * em/E i .
Mdivididﬂi 04 Tulhas de Café em coco, 06 stocagem de Café ¢ Area de Be.ncﬁclamemo
o emdrsts " Nt b g S, i e
#,wﬁ : Coberta de Carga e Descam com 736,45m2 datada de 1988 (26 anos) e,;
fruturd Metdlica com Telhas de Aluminio, cujo Estado da edificacsio ¢ considerado “F”

itando de reparos de Simples a Importantes — Depreciacio de 33.20%: Area Coberta

afé com 214,65Sm2 datada de 1988 (26 ———
§ Secadora de C‘ : anos) em Estrutura Metalica com Telhas
Jedlicas em péssimo estado de conservago, cujo Estado da edificaciio ¢ consider;ndo ean

\ : =200 da edificacdio ¢ considerado “H”
wesitando de reparos Importantes a Edificacio sem valor - Depreciacio de 7520%;
Jabém um Escritério/Administraciio com 286,32m2 datada de 1988 (idade aproximada de 26
us) construido em alvenaria de tijolos de barro, com laje e estrutura metélica com telhas de
imcimento contendo Recepgéo/Balcdo, Sala de Classiﬁcagio, Sala de Reunido, 05 Sanitarios,
paDepdsito de Amostras de Café, Cozinha, 05 Salas e Area Coberta Frontal cujo Estado da
diicacdo é considerado “F” Necessitando de reparos de simples a Importantes — Depreciacio
£3120%; Refeitério/Vestifrios com 49,03m2 datada de 1988 (idade aproximada de 26 anos)
mustuido em alvenaria de blocos de concreto, com laje e estrutura de madeira com telhas de
cimento em péssimo estado de conservagdo contendo: Refeitorio/Copa, 01 WC Interno,
iifio Masculino e Sala Fechada, cujo Estado da edificacio & considerado “H” Necessitando
tReparos Importantes a Edificacio Sem Valor — Depreciaciio de 75,20%; 01 Residéncia com

datada de 1988 (idade aproximada de 26 anos) construido em alvenaria de blocos de
™itlo, com laje e estrutura de madeira com telhas de fibrocimento, Piso em cimento queimado,
do: Sala, Cozinha, 02 Dormitorios, 01 WC Comum, Area de Seflviw € T°':“‘?° i’“ﬂ;’f‘“ﬂ

0da edificacdio é considerado “G” Necessitando de Reparos Importantes — :

L% 02 Residéncia com 52.00m2 ¢ Area Coberta com 21.00m2 datada de 1988 (dace
de 26 anos) construido em alvenaria de blocos de concreto, com laje e estru

).
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..q GO yo mento :
ﬂ"de.::s Dormitérios € Terrago Cobertg Area Queimado contendo: Sala, Cozinha, 01 WC
é

02 VoL C

b cujo Estado da edifica -0 em :

(F6""cs — Depreciacio de 52.60%; 3 Ropiderade_“G" Necesitandy g o5

fi s de 26 anos) confmuido em alvenarja t;e 'l]ﬂa fom_52,00m2 datada de 1e9ss ('d;:'

"ﬂprﬂ om telhas de fibrocimento, Piso em Ciitiens . idade
Quei

2 ; . » com laj
n"d‘ﬂﬂ 002 Dormitérios € Terrago Coberto e J€ € estrutura de
pm 0 “G” Necessitando de re I -

g2 om 50,00m2 datada de 1988

ros
(idade
genc reto, com laj e o
e concreto, J€ € estrutura de > anos) construido :
mﬂdﬁ Sala, Cozinha, 01 \l;%d %u‘? com telhas de ﬁbmcimenet!: ﬂfl:::a:l;
a,,,s"’ sjo Estade da edifieacio ¢ considerado g Nmum, 01 Dormitério e Terrago Coberto

L Y% Sala da B ecessitando de re
0", 30 de 52,60%; e Sa a "h“lEletrG . ares Importantes —
fo” %" 26 anos) construido em alvenaria de | Lmsetl-6:65m2 datada de 1988 (idade

C : : locos de concreto '
S0 b0 e piso ceramico cujo Estado da edificaciio é consi y e laje, el de
ey St Smporanien  Depesp s cotdrds U oo
do_com metros para 80 Litros datada dade
- . d
f “pads de 26 al;)s) constzxidg_ ©m concreto armado cujo Estado da edificaciio gc oln?ssid(lﬁe
nP“’Necw!itnndo aros de Simples a Importan reciacio de 3 o
| com 01 saida e 04 B_“ Conicas com 02 Saidas para o o e; 06 Bases
i 1988 (idadedap“mFEr;ada de 26 anos) construido em
B> o & considerado - ecessitando Reparos de Simples a Importa tes — i
0% 03 Bases Conicas com 01 Saida as am datadas de 198; (idach :pr.::irl;afi:
T 2105) c;nstmldﬂ em concreto armado cujo Estado da edificaciio é considerado “F”
 sitando S€

de_Simples a Importantes —

res), Mesa' d? Ventilacﬁo,' Miquina Pin/Pong, Catador de Pedras, Descascadora para
:w ciamento, Méquina de Re-benificiamento, Maquina de Pré-Limpeza, Bica de Jogo, etc...

Terreno em Declive de 5,0% até 10,0% - Fator — 1,11, a partir do acesso principal
xa Rodovia- SP-360.

N
ol 53
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Foto N.01 — Situagdo do Local Via Satélite.
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Fotos N.02, 03, 04 e 05 — Acesso Principal asfaltado
Eng. Consténcio Cintra — SP - 360, KM - 145,

pela Rodovia Estadual —
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fisN.06 € 07 — Acesso Secunddrio pelos fundos do imével pela Rua Joaquim
Anijo de Almeida, Recanto Serrano, Bairro das Posses, Serra Negra - SP.
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L4xN08 e 09 — Vista Frontal do Imével Principal (Galpao/Armazém). Rodovia Estadual —
i Eng. Constancio Cintra — SP - 360, KM — 145,
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N0~ vista do Pétio Frontal de Estacionameng

o0 Acesso pela Rodovia SP-36() KMJ_‘_"&"S‘“’ Galpdo/Armazém.

o N.11 - Vista do Galpio/Armazém pelos fundos do terreno — Area Livre.
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usN.12 ¢ 13 - Vista dos fundos do terreno — Area Livre — Terra
- plenagem executada.
Acesso pela Rua Joaquim Aratjo de Almeida. e

A
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| foiosN. 14 € 15 — Galpdo/Armazém — Data aprox. da Construgao - 1988 — Alvenarias de

| Hlwos de Concreto, Cobertura em Estrutura Metélica com Telhas de Aluminio, Piso parte em

| isfalto e Parte em Concreto Armado, 04 Portas Metalicas com aberturas verticais, em duas

_: blhas, com sistema de contrapeso em cabos de aco e 02 Porta Corta-Fogo — AT = 1.236,70m2.
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.da Construgﬁo-l%s
=736.45m2. '
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| 10520, 21 e 22 — Area Coberta — Secadora de Café/C
ConstrugZo-1988. Parte em Cobertura em Estrutura
Galvanizadas em péssimo estado e parte com laje

arga e'Descarga — Data aprox.. da
Metdlica com Telhas

—AT=214,65m2.

Olﬁ
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Foto N. 24 — Escritério/Administragdo — Recepgdo — Piso em Arddsia ¢ laje.

ﬁ”
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fioN. 26 — Escritorio/Administragdo — Copa/Depdsito de Amostras de Café —
Piso Cerdmico e laje.
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Foto N. 27 — Escritério/Administr

: e agd0 — Cozinha —
Piso Ceridmico, Azulejos até x —

0 teto ¢ laje.

Foto N. 28 — Escritorio/Administragio — Corredor Interno —
Piso Ceramico e Laje.
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N. 29, 30, 31 e 32 — Escritério/Adminis

Piso Paviflex e Laje.

tragdo — Corredor Interno
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Fotos N. 33, 34 e 35 — Escrit6rio/Administragdo — Sanitarios Internos.
Piso Cerdmico, Azulejos até o Teto e Laje.

Foto N. 36 — Escritério/Administragdo — Sala de Reunifo.
Piso Paviflex e Laje.
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s 37 e 38 — Refeitério/Vestiarios — Data aprox. da Construgio-1988. Alvenaria em Blocos de
ereto, Laje, Cobertura em Estrutura de Madeira com Telhas de Fibrocimento — AT = 49,03m?.
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1539 e 40 — Refeitorio/Vestidrios — Vestidrio Masculino — Piso Cerdmico,
Azulejos até o teto e Laje.
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N 41 e 42 — Refeitério/Vestisriog Refeitorio/C i
Azulejos até 2 ,00m e Laje Mo e,

- {N.43 - 012 Residéncia — Data aprox.. da Construgo-1988. Alvenaria em
Blcos e Concreto, Laje, Cobertura em Estrutura de Madeira com Telhas de
Fibrocimento e Piso em Cimento Queimado — AT = 66,44m2.
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Foto N.44—01* Mid§ncia — Area Externo. Cobertura em Estrutura de Madeira com
Telhas de Fibrocimento e Piso em Cimento Queimado.

| FotosN.45¢ 46 — 012 Residéncia — Sala e Cozinha. Laje e Piso em
| Cimento Queimado.
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iso e Cimento Queimado.

“N.48¢49 _ 012 Residéncia — Dormitérios. Laje e P
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sN.50¢ 51— 02° Residéncia — Data aprox.. da Constru¢fio-1988. Alvenaria em Blocos

(ncreto, Laje, Cobertura em Estrutura de Madeira com Telhas de Fibrocimento e Piso

aCimento Queimado — AT = 52,00m2 e Area Coberta Externa com Cobertura em
Estrutura de Madeira com Telhas de Fibrocimento — AT =21,00m2.

Digitalizada com CamScanner



LE T rile e

/889

foto N. 52 — 03" Residéncia — Data aprox.. da Construgdo-1988. Alvenaria em
Blocos de Concreto, Laje, Cobertura em Estrutura de Madeira com Telhas de
Fibrocimento e Piso em Cimento Queimado — AT = 52,00m2.

0BS: A 2* e 3* Residéncias sido idénticas assim _distribuidas
ﬁérnamente:

FotoN. 53 — 03® Residéncia — Sala Interna. Laje e Piso em Cimento Queimado.
Péssimo Estado de conservagao.

- 129
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Fotos N 54 e 55 — 03 Residéncia — Dormitérios. Laje e Piso em Cimento Queimado.
Péssimo Estado de conservag@o.
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(K

N. 56— 03° Residépcia — Cozinha. Laje e piso i :
Z Péssimo Estado de con em Cimento Queimado.

fo!
servagao.

foto N. 57 - 03 Residéncia — WC Interno. Laje e Piso em Cimento Queimado.
Péssimo Estado de conservagao.

i
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isN. 58 € 59— 04° Residéncia — Data aprox.. da Construgio-1988. Alvenaria em
Bocos de Concreto, Laje, Cobertura em Estrutura de Madeira com Telhas de
Fibrocimento e Piso em Cimento Queimado — AT = 50,00m2.
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Foto N. 61 — 04 Residéncia — Cozinha. Laje, Sem Azulejos e Piso Cerdmico.

2
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foto N. 62 — 04* Residéncia — WC Intemno. Laje, Azulejos até 2,00m e Piso Ceramico.
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0GIAS _COMUNS ENCONT

OEN AMENTE NAS RADAS INTERNAMENTE E% '
;frﬁko,mvm RESIDENCIAS K

(8

Fotos N. 65 ¢ 66 — Umidades Externas junto as fundagdes/baldrames.

‘;Q :.35
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f “-i‘ "*‘_;..r
‘89¢ |
PN Granfie rachadura entre as paredes do vestiario ¢ dormitério
1solado do Refeitério/Vestiarios.
Foto N. 68 — Pequenas trincas no reboco das fachadas.
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71— Sala da Balanga Eletrdnicy c/3

; e 0,00 ;
i‘pN Data aprox. da Construgao_lggg. Alven m de Compl'lmento

los de barro, La; Largura,
~AT=6,65m2,

aria de tjj

Cobertura com Telhgs il
ento

de Fibrg

Foto N. 72 — Sala da Balanga Eletronica — Area Interna — Laje.
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psChl AO DOS BENS MGvgs, v,

ALPAO/ARMAZfn;
=

Foto N. 74 — Equipamentos Diversos. Roldanas.
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Foto N. 76 — Mesa de Ventilag&o.
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Foto N. 78 — Tulhas de Café em coco.
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Foto N. 80 — Tubulagdes diversas.
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Fotos N. 81 e 82 — Magquina de Pin Pong — Pinhalense.
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Foto N. 84 — Maquina Beneficiadora de Café.
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Foto N. 85 — Maquina de Re-Beneficio de Café.

Foto N. 86 — Grande Painel Elétrico.
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Foto N. 87 — Maquina de Pré — Limpeza de Café.

Foto N. 88 — Grelhas junto as Amoegas de Café.
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Fotos N. 90 e 91 — Peneira separadora de impurezas do Café (Pedras e Palhas).

Foto N. 92 — Esteiras - Diversas.
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Fotos N.93, 94 ¢ 95 — Tubulag6es e Magquinérios Diversos.

|BALANCA DE PESAGEM DE CARGAS:

T e
-
o
. ._.'.i'-., S

>
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fotos N.96, 97 e 98 — Balanga — Jundiai — Carga — 60.995kg,

0BS: TODOS OS BENS MOVEIS (EQUIPAMENTOS E
MAQUINARIOS) SERAO AVALIADOS EM_SEPARADO PELO
ING. MECANICO FERNANDO EUGENIO LENZI — ASSISTENTE

IECNICO DESTE EXPERT E _ANEXADOS AO LAUDO EM
EPARADO.

| 0.
=N
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TE "
. (RITERIO TECNICO AVALIACAO poS IMOVEIS: o

:
3.1-"- AVALIACAO DA A
| ONSTRUCOES: REA DE TERRAS E

i ta gntenos adotados no desenvolvimento do presente Laudo Teécnico obedeceram as
_' Fwnwl_lda?@s a Norma para Avaliagio de Iméveis Urhanos do IBAPE-2011, que atende as

igéncias da NBR 14653-2.de_2011 quanto as construgdes existentes no local. Foram adotados
bé;: Toz ::;ténos de Avaliagiio de Iméveis Urbanos NBR 14633-2 de 2011 para a avaliagio da

fa
pﬂl
Ared

| As Metodologias empregadas na presente avaliago sio o Método Comparativo

pireto de Mercado e o Método Evolutivo, indicados para estimar o valor de mercado de terrenos,

padronizadas, lO_]BS,. apartamentos, escritbrios, armazéns. entre outros, sempre que houver
Jados semelhantes ao avaliando.

O Método Evolutivo consiste em determinar © Valor do Imével a partir do valor da
Area de terras, somé-lo com o valor das construgdes com os custos dirctos ¢ indiretos € acrescentar
0 total os custos financeiros, despesas de vendas ¢ luero do empreendedor, que devem ser
sontemplados no mercado por meio do célculo do fator de comercializaglio.

A Férmula basica para o emprego do Método é:

(U s o 21 1 ) T— onde:
Vi = Valor do Imével Procurado

T = Valor da Area de terras.

Vb = Valor das Benfeitorias

fc = Fator de Comercializacio.

3.1.1- AREA DE TERRAS:

O Valor da Area de terras serd determinado pelo método comparativo de dados de
ercado, através da relagdo entre o valor unitario do terreno a ser obtido por Pesquisa de Mercado
idamente homogeneizado com a aplicagio de tratamento de fatores.

‘\D.-.ﬂ
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3.1.1.1.- TRATAMENTO DE FATORES:

’P?ra a dc_te:l:n!jnat;ﬁ.o do valor unitario basico de
percadologica Imobiliaria da regido avaliando, pesquisaram
alores ofertadc.is Para a venda de iméveis nesta regido, ¢
: possfvcis ao do imével avaliado,

terreno que reflita a realidade
-S¢ junto a diversas Imobilidrias os
ontendo atributos mais semelhantes

No tratamento dos dados de mercado, serfio considerados:

Dados de Mercado com Atributos

homogeneizacdo, calculados em fun¢do do
0,502a 1,5.

semelhantes, aqueles em que cada um dos fatores de
avaliado como também os pregos estejam contidos entre

Ap6s a homogeneizaciio, sersio utilizados critérios de eliminagio de dados discrepantes para
0 saneamento da amostra.

O Campo de arbitrio serd correspondente ao intervalo compreendido entre o valor Maximo
¢ minimo dos pregos homog

eneizados efetivamente utilizados no tratamento, limitado a 30% em
torno do valor calculado.

Na Pesquisa efetuada obteve-se 06 elementos comparativos de ofertas para a venda, cujas
caracteristicas geométricas das Areas tais como: Areas, Topografia ¢ construgio constam na
pesquisa de mercado em anexo:

'*Q 53
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: NTOS DA _AVALIACAQ _ I %
ﬁ"g;dfms AD AVALIARDS MOVEIS A vENDA COM__CARACTERISTICAS

| g=

1‘ [ EMENTOS DA AVALIACAQ,

HA DE PESQUISA N-oj,

| i‘;ﬁ;os DA LOCALIZACAG:

- Terreno e Construgéio Inacabada
dcre;o: Cod: TOS.
s De Frente a Rodovia — SP-360,

pote: Zona: Urbano

adra: - F.L: 120
)ADOS DA REGIAO;
pADOS DA REGIAQ:

DATA: 30/01/2014,

Melhoramentos Piiblicos: Agua, I
pADOS ECONOMICOS:

uz, Limpeza Urbana, Transporte Piiblico.

Modalidade:  Venda
Natureza: Oferta
DADOS DO TERRENO:
-‘*—_—“

Area: 2.700,00m2
| Valor do M2 do Terreno: R§ 148,15/m2. Formato: retangular
| Topografia: Pequeno Declive até 5,0%. Fator — 1,05. Fr = 65,00m / Prof = 40,00m.

DADQOS DA CONSTRUCAO:

Tipo de Construgio: Estrutura Montada com 02 Pavimentos
Padrdo:

Valor: R$ 700.000,00.

g Idade: 20 anos
Area do Térreo: Valor da Estrutura: R$ 300.000,00
| Area Superior: Area Total:

| FONTE DE INFORMACAO:-

| Imobilidria: Imobiliaria Cisne. CRECI - 38.761.

| Enderego: Praga Pref. Jodo Zelante n.05, Loja — 7B, Centro, Serra Negra- SP,
Contato: Sr. Cicero/Ricardo  Tel.(19) 3892-2545\9773-3 640.

|0BSERVACOES:

|-CONSTRUCAO RESIDENCIAL.
'. 1-Frente: Rua -1F:
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i  EMENTOS DA AVALIACR o, ;%
L

HA DE PESQUISA N.g2.

i ])&l!

. Terreno ¢ Construgsio
Bl o Refl: 301

; :ui‘“t De frente para a Rodovig SP-360 (Serr Negra — Am aro)
| Lo Zoma; Urbana i

fra: F.L: 90
| JADOS DA REGIAQ:
1

' \elhoramentos Publicos: Agua e | g,

| ﬂ‘ ADOS ECONOMICOS;:

;:}ﬁﬂg:tdc: ‘éizgz Valor; R§ 600,000.,00.

' pADOS DO TERRENQ:

L — e

' irea: 6.000,00m2

| Valor do M2: R$ 80,83/m2. Formato: Irmegular
| Topografia: Declive de 5,0% até 10,0%. Fator - 1,11,

' DADOS DA CONSTRUCAOQ:

' Tipo de Construciio: Casa 04 Dormitérios, Sala Ampla, Varanda, WC Social, Cozinha, AS, Piscina, Churrasqueira,
Casa de Caseiro.
Padréio: Idade: 20 anos

| Area do Térreo: Valor das Construges: RS 1 15.000,00
Area Superior: Area Total: 200,00m2

FONTE DE INFORMACAO:

Imobilidria: Central Iméveis. CRECI — 39.424/59.,220,
Endereco: Rua Cel. Pedro Penteado n. 167, Centro, Serra Negra
Contato: Sr, Tel.(19) 3892-2211\3892-3070.

| BSERVACOES:

| |-CONSTRUCAO RESIDENCIAL.
| 1-Frente: Rua - LF:
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EmENTOS DA AVALIACAQ. /@
L

DE PESQUISA N-03. .
5!645 DA LOCALIZACAG, DATA: 03/02/2014,
Terreno e Construgio

1% o: Ref:: 1098
BT . Das Posses
poi™

e Zona: Urbana

g“ﬁg' S DA REGIAQ:

elhoramentos Piblicos: Agua e Luz.

pADOS ECONOMICOS:

| Modalidade:  Venda
~ | pADOS DO TERRENO:
| rea: 2.000,00m2

| valor do M2: R$ 120,00/m2.
Topografia: Plano.,

" | DADOS DA CONSTRUCAO:

Valor: RS 500.000,00.

Formato: Irregular

- | Tipo de Construgfio: Casa: 03 Dorm itérios, Sala 02 Ambientes, Varanda, WC Social, Cozinha, Piscina e Churrasqueira.
..’{ Padrio: Idade: 15 anos

| Area do Térreo: Valor das Construgdes: RS 260.000,00

| Area Superior: Area Total: 350,00m2

FONTE DE INFORMACAO:

[mobilidria: Futura Iméveis. CRECI - 71.674.
Enderego: Rua Sete de Setembro n.333, Loja 01, Centro, Serra Negra.
Contato: Sr. Galdino Alves  Tel.(19) 3892-3358/3892-5138.

0BSERVACOES:

|-CONSTRUCAO RESIDENCIAL.
)-Frente: Rua -LF:

N.s
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b ENTOS DA AVALIACAO. %
DE PESQUISA N-04. DATA: 0410272014,

| < 108 DA LOCALIZACAQ:
i Termreno ¢ Construgio

;5';’@_ Rua Nelson Brusquini
S PR PO Rl S;i‘:“ lfjsrgnfﬂ Negra — Amparo),
e F.L:120
pﬂ";p‘ 0S DA REGIAQ:

felhoramentos Piblicos: Aguac Luz.
)ADOS ECONOMICOS:
,-—""'-_—______

Modal idade:  Venda Valor: RS 900.000.,00.

stureza; Oferta

Q" ADOS DO TERRENO:

jrea: 4.092,00m2
valor do M2; RS 146,63/m2. Formato: Irregular

| Topografia: Plano
DADOS DA CONSTRUCAO:

| Tipo de Construgdo: Barraciio — Serrana Artesanatos

| Padrdo: I1dade:
Valor das Construges: R$ 300.000,00

Area do Térreo:
Area Superior: Area Total: 475,00m2

FONTE DE INFORMACAO:

Imobilidria: Particular,
Contato: Sr. Ricardo - Proprietario. Tel.(19) 99705-5441.

0BSERVACOES:

1-CONSTRUCAO RESIDENCIAL.
2- Frente: Rua

-LF:

5
e |
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(MENTOS DA AVALIACZo,

o Terreno.

T o: Ref.: 1439

E“demggam das Posses

Lﬁ‘e' Zona: Ul‘ba.na,
F.L:90

g“wos DA REGIAQ:
/_—__—_-_

welhoramentos Piiblicos: Asfalto, Agua e Luz.
pADC A])OS ECONOMICOS:

Modalidade:  Venda Valor: R$ 70.000,00.

Na[‘u]‘ﬂza: Oferta
pADOS DO TERRENO:

Area: 800,00m2
valor do M2: R$ 87,50/m2. Formato: Esquina/ Retangular
Topografia: Aclive até 10,0%. Fator— 1,05,

| DADOS DA CONSTRUCAO:

Tipo de Construgio:

| Padrio: Idade:
Area do Térreo: Valor das Construgdes:
Area Superior: Area Total:

—

FONTE DE INFORMACAO:

Imobilidria: Flivio Carraro Iméveis. CRECI — 64.552.
Enderego: contato@flaviocarraroimoveis.com.br
Contato: Sr. Flavio Tel.(19) 99611-3542.

| |-CONSTRUCAO RESIDENCIAL.
- LF:

I

0BSERVACOES:

b /)
4 DE PESQUISA N-05. .
f;'og DA LOCALIZACAQ: DATA: 04/0212014,

/918
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’; o MENTOS DA AVALIACAQ,
| %
|

pA DE PESQUISA N-06.
DATA: 04/02/2014,

C
:;IADOS DA LOCALIZACAO:

j o Terreno e Construgfio
T ropo: Ref.: 0435

| :;:iﬂﬂ: Bairro das Posses

e Zona: Urbana
| adra _ F.L:90
;ADOS DA REGIAO:

| QU
elhoramentos Publicos: Aguae Luz.
D ADOS ECONOMICOS:

Mgdalidadc: Venda v
atureza: Oferta alor: R$ 1.000.000,00.

N
pADOS DO TERRENO:

irea: 5.350,00m2
valor do M2: R$ 99,07/m2. Formato: Irregular

Topografia: Declive de 5,0% até 10,0%. Fator— 1,11.

DADOS DA CONSTRUCAO:
em, Quadra de

Tipo de Construgéo: Casa: 02 Dormitérios, 01 Suite, 02 Salas, 03 WC, Cozinha, AS, Piscina, Garag

Ténis, Casa de Caseiro.

Padrdo: Idade: 10 anos

Area do Térreo: Valor das Construgdes: RS 470.000,00
Area Superior: Area Total: 600,00m2

FONTE DE INFORMA AO:

[mobilidria: Bragatto Iméveis. CRECI —32.357.
gnderego: Rua Monsenhor Manzini n. 152, Centro, Serra Negra
Tel.(19) 3892-1 333\3892-3858.

0BSERVACOES:

I.CONSTRUCAO RESIDENCIAL.
)- Frente: Rua -LF:

e ————
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- TRATAMENTQ p
12 OS DADOS ps
“ERTA, TOPOGRAFIA E LOCAL 1z
0FA. CA
A

m,,raﬁ*’“““ FL=120
(1

Fator Oferta: R$ 400.000,00 / 2.700,

00m2 =
7) Fator Topografia: Terreno Plano, x 0,90 =RS$ 133,33/m2.

Fator — 1,00,

omparativo 02: F.L=90

1. Fator Oferta: R$485.000,00/ 6.000,00m2 x 0.90 =
A 000, .90 =R$ 72,75/m2.
2. Fator Topografia: Terreno Declive de 5,0% até 10,0%.

Fator - 1,11.
Com parativo 03: FL=90

1) Fator Oferta: R$ 240.000.00/ 2 000,00m2 x 0,90 = R$1
1) = » o Os,wmz.
2) Fator Topografia: Terreno Plano. Fator — 1.00.

Comparativo 04: F1.=120

1) Fator Oferta: RS 600.000,00/ 4.092,00m2 x 0,90 = RS 131,96/m2.
2) Fator Topografia: Terreno Plano. Fator — 1,00,

Comparativo 05: F.L=90

1.

Fator Oferta: R$70.000,00/ 800,00m2 x 0,90 =R$ 78,75/m2.
2.

Fator Topografia: Terreno em Aclive até 10,0%. Fator — 1,05.

Comparativo 06: F.L =90

1.

Fator Oferta: R$ 530.000,00/5.350,00m2 x 0,90 = R$89,16/m2.
2,

Fator Topografia: Terreno e Declive de 5,0% até 10,0%. Fator — 1.11.

/920

QUISADOS - FATORES DE
O PARA A AVALIACAO DA
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Tabela de Aphcacso Fatores
1 Z 3
Fator Trm!mk;m acao - 2
' = Fattor Topografia
f;ﬂﬂ- (UnRénio deduzido | T1F, Fator Variacio [var B B m: .
1o dofator oferta comp| Trans RS2 Fator Variagio Vud (V3
arativ] p. topografi RSim2 RS2
= a
TN A
1
B e 7 e S B e
—— 10800 oo 8.00] 8075 111 300 80,75 ‘fol
4 131,06] 120 olaal ;;J:sl 2 — 1m:oul "3.“
v : -22.43 108,53 1,00 .
. e i 0 131 120,74
- Ba.mlLaul ::: 8.66| 87,41 1, 394 nz'::I 85,
- ; ag1| g7l 111 081 8 28,97
mmm il 101.20 105,95 103..5?
Coef. V] 25.76% | e s 1s.o-t
14.70% 2175% 17.42%
- — Limite nferior - 30% = RS 72,50/m2.
— Fi!naliu= & I Limits Superior + 30% = R$ 134,64/m2.
aliando Discrepantes - nenhum
Fr=
pd ) - rrédhm=F6103,5?ﬂ1?.
Pmi=
Pma =
p= 05
150,00

140,00 /

20m 2
/ |

120,00 -

110,00 . /

100,00 5] /
90,00 ) = = : <

80,00

70,00 T T T T T T T 1
70,00 80,00 90,00 100,00 110,00 120,00 130,00 140,00 150,00
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| - Valores Estimadog
1 2 3 3
5
Valor
Beme| Valor Unitario Fator| Fator| Smado
nto Final Tran| Topo i
ol ot R$/m2
a
1 12199] osg3| 100 ol T A
2 80750 1,11] 1,11 0,00} ' 72'75
3 113.94] 1,11] 1,00] 000 108,00
4 120,74] 0.83] 1,00| 0,00 131'96
5 85,05 1,11] 1,05 0,00 78'75
6 98.97] 1,11] 1,11 0,00| 89:16

3.1.1.3.- CRITERIOS PARA A AVALIACAO DA AREA DE TERRAS.

Para a Avaliagdo do terreno, serd empregada a NBR — 14.653-2/2011 “Avaliacdo de Bens —

Parte — 02 — Iméveis Urbanos” ¢ a “Norma para Avaliagiio de Iméveis Urbanos” do IBAPE-SP
— Instituto Brasileiro de Avalia¢Ses e Pericias de 2011 onde:

Vt=Atx (Vu)

Vt=Valor da Area de Terras — Por M2.

At=Area Total

Vu= Valor Basico Unitério Determinado em Pesquisa.
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or Estimado AREA DE TERRAS 9.370m2 Terreno em Deciive o 5 0% %
1 : - Aam:n% Pt-1,11.1F-110 |
Fatores de Homog
B:za v-lér;u':ﬁ?io IF. [Fatorl ™ Fator —(Vaior Unitaria
.:::: Topografia Homogeg.
Aval. 103.57] 110] 0,91 1,11 101,54

lvalor Unitario basico => refere-se
\ = ao te
ideal/ Paradigma, rene

Vt =[Vu / (somatéria Fn-n + 1)] x At
Vt = R$ 103,57/1,02x 9.370,00M2.
Vt = R$ 951.429 80.

= -~ [VALOR DO METRO QUADRADO
= | - MEDIO => DETERMINADO = R$

101,54/M2.

PORTANTO O VALOR DA AREA DE TERRAS (Vt) SERA DE RS 951.429 80
' (Novecentos e Cinquenta e Um Mil Quatrocentos e Vinte e Nove Reais e Oitenta

(Centavos).

\D 63
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el0 o de Confianga é dado pela expressio: ' % '
"™ a2 x (0 IV y), onde: ! [

;. :' I'II‘:’r unitario basico
rﬂ‘ “al2 Ordenada de dlstnbuu;’c'so de Student, com (n - 1) graus de
e

[ll
y NUMETos de elementos

ﬁi&“a padrﬁo
o, temos:

N s 103,57
'"n _1,al2 1,476
| 02y 5
0 20%
18,04

ztn=1,a2x (@ Ny)

¢ = 1476 x (18,04/ \ 5)
e'= 11,91 '

Relativamente & média saneada (valor central) :

11,91/ 103,57 = 0,11499 ou 11,50%. Portanto, a amplitude & igual & 23,00% (2 x 1 50%)
como a amplitude & mfenor a 30%, a avaliagéo, quanto & precisao, enquadra-se no

'Grau .
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Cocliciente de Conflanga
— 095 0,98 _09% 0,9990
12,706 B2 | 63657 | 636,619
4303 6965 | 098 | 31,899
3,182 450 | spL | 120
2.776 ALY 460 B6I0
2571 L3368 | 4002 6,860
2447 3143 A707 | 5989
2,365 2,09 3499 | SA08
2,306 2806 | 3MSS [ S041
2262 2,821 320 | 4781
2,228 2764 160 ) 4587
2201 2,718 106 | A4
2179 2,681 3,055 | 4318
2,160 2,650 R | 421
2,145 2,624 2977 A0
2,131 2602 | 2947 4,073
2,120 2,583 2921 4015
2,110 2,567 2,898 3,965
2,101 2552 2878 e
2,093 2,539 2,861 3,883
2,086 2.528 2,845 3,850
2,080 2518 2831 1819
207 2,508 2819 3,792
2,069 2,500 2,807 3,768
2.064 2492 2,797 3,745
2060 2485 2,787 3,725
2,056 2479 27719 3,707
2,052 2473 2,771 3.690
2,048 2467 2,763 3,674
2,045 2,462 2,756 3,659
2,042 2457 2,750 3,646
2,040 2453 2744 3,633
2,037 2,449 2,738 3,622
2,035 2445 2,733 3,611
2,032 2441 2,728 3,601
2,030 2,438 2,724 3,591
2,028 2434 2,719 3,582
2,026 2,431 2,715 3,574
2,024 2429 2712 3,566
2,023 2,426 2,708 3,558
2,021 2,423 2,704 3,551
2,020 2421 2,701 3,544
2,018 2418 2,698 3,538
2,017 2416 2,695 3,532
2015 2414 2,692 3,526
2,014 2412 2,690 3.520
2,013 2410 2,687 3,515
2,012 2,408 2,685 3,510
2,011 2,407 2,682 3,505
2,010 2,405 2,680 3,500
2,009 2,403 2678 3496
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!

| _AVALIA AO DAS CONSTRUCOHES: %

6 rge
isOucs o IBAPESD. COES, utilizaremos o Estudo de Valores de Edifica¢des de
i

0 Valor Unitario da Edificagdo avaliada, fixado em fungdo do padrio construtivo, é

ulu'plicado pelo FATOR DE ADEQUACAO A OBSOLETISMO E AO ESTADO DE

rﬂ Y i -
coNSERVACAO Foc para levar em conta a depreciagdo, através da seguinte expressio,

goe=R+ K* (1-R), onde:

R= coeficiente residual correspondente ao padriio, expresso em decimal, obtido
na TABELA -1.

K= coeficiente de ROSS- HEIDECK.
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! J
als CALCULO AVALIATORIO DAS CONSTRUCOES: % |

Galpio/A
;J,"l alpi rmazém-l.236.70mz. 1988 (Idade - 26 anos).

I:!*“‘ (‘omerclal.
-ologia Construtivas Gal des.
b, uil‘““ Construtivo: Padriio Médio.
gstado da Edifienciio: Ref. - F - Necessitando de reparos de simples a

importantes — Depreciagiio de 33 zn—%\l)‘L
= ldade Aprox, Imével (26 ANOS dividido pela vida Util ou Referencial.

K =26 Div 80 = 0,325,
| Qﬁﬂ’ﬂ'ﬁﬂw

I'
/ R=20% ou 0,20,

Custo de Constru@o

Cc = (Tab PINI ) X Ac x Foc

Custo Tab PINI = R$1.180,94/m2 (Fevereiro-2014). Galpio Uso Geral Médio.
Ac = 1.236,70m2

| Foc=> Tab | => Padrio Médio => Ie = 80 anos ¢ R = 20%

[dade / Vida Util (Ic) = 26/80 = 32,50% => estado F=>

K = 0,527 => Foc =20% + 0,527 x (1 — 20%) = 0,6216

Cc = (R$1.180,94/m2 ) x 1.236,70m2 x 0,6216 = R$ 907.827,22.

f
}
|
{
f
|

Pc:rtal_lto o Valor do Galpiio/Armazém sers de RS 907.827,22. (Novecentos e Sete
Mil Oitocentos e Vinte e Sete Reais ¢ Vinte ¢ Dois Centavos).

3.1.2.1.2- Area Coberta de Carga e Descarga — 736.45m2. 1988 (Idade —26
anos !.

TIPOLOGIA:

Classe: Comercial.

Tipologia Construtiva: Coberturas.

Padriio Construtivo: Padrio Médio/Superior.

Estado da Edificaciio: Ref. - F — Necessitando de reparos de simples a

lmportantes — Depreciacio de 33,20%.

=Idade Aprox. Imével (26 ANOS) dividido pela vida Util ou Referencial.

l\ 24 Div 30 = 0.8.
Conforme Tabela 2 =K =0, 187.

1R=10% ou 0,10.
4 QQ 67
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| %

/(,‘usfo da Area Coberta de Carga e Descarpa — Padrio Médio/Superior - 38%

/ .= (Tab REN x 0,38) x Ac x Foc
Tab REN=R$1.10 . = 2
| C:i0736,45m , 2,65/m2 (Feverelro-2014). Padrido Médio/Superior.
| foc => Tab 1 => Padriio Médio/Superior => Ic = 30 anos ¢ R =
|' ' p _— = IO(y
| Idade / Vlda Utll (IC) = 24/30 = 80,00% => estado F=>Ds ¢ .
.! K =0,187=>Foc =10% + 0,187 x (I = 10%)=0,2683.
| ¢o=(R$1.102,65/m2 x 0,38) x 736,45m2 x 0,2683 = RS 82.791,40.

f portanto o Valor da Area Coberta de Carga e Descarga sera de RS 82.791,40. |
| (Oitenta e Dois Mil Setecentos e Noventa e Um Reais e Quarenta Centavos). 5

|
3.1.2.1.3- Area Coberta da Secadora de Café — 214,65m2. 1988 (Idade —26

anos).

TIPOLOGIA:
Classe: Comercial.

Tipologia Construtiva: Coberturas.

Padrao Construtivo: Padrio Médio.

Estado da Edificacio: Ref. - H— Necessitando de reparos Importantes a
Edificaciio sem valor — Depreciacio de 75,20%.
K = Idade Aprox. Imével (26 ANOS) dividido pela vida Util ou Referencial.

K =24 Div 30=0,8.
_anforme Tabela 2 =K =0, 069.

R=10% ou 0,10.
Custo da Area Coberta da Secadora de Café — Padriio Médio - 38%

Cc=(Tab R8N x0,38) x Ac x Foc
Custo Tab R8N = R$1.102,65/m2 (Fevereiro-2014). Padrio Médio.

Ac=214,65m2
Foc => Tab 1 => Padrdao Médio =>Ic =30 anos e R = 10%

ldade / Vida Util (Ic) = 24/30 = 80,00% => estado F=>
K=0,069 => Foc = 10% + 0,069 x (1 — 10%) = 0,1621.
Cc=(R$1.102,65/m2 x 0,38) x 214,65m2 x 0,1621 = R$ 14.579,25.

Portanto o0 Valor da Area Coberta da Secadora de Café sera de RS 14.579,25.
(Quatorze Mil Quinhentos e Setenta e Nove Reais e Vinte ¢ Cinco Centavos).

CQ,ﬁs
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1.4 Escritério/Administracio — 286.32m2 de Construcio.1988 (Idade de f:é)
<)

P s
OGIA:

}
ﬂ/"?:‘fo’me_rcial

e ologia Construtiva: Escritério.

/""‘1 30 Construtivo: Padriio Simples.

@g Edificaciio: Ref. - F— Necessitando de Reparos de Simples a
wﬂ_@nme— Depreciaciio de 33.20%.

~= 1dade Aprox. Imével (26 ANOS) dividido pela vida Util ou Referencial.

£=26 Div 70 = 03714,
Conforme Tabela 2 = K = 0, 493.

r=20% ou 0.20.

' Custo de Construciio do escritério/administracio.

| Cc=(Tab CUB) x Ac x Foc.
Custo Tab CUB = R$1.099,16/m2 (Fevereiro-2014). Comercial - Salas e Lojas
~ (Normal).

| Ac=286.32m2
Foc => Tab 1 => Padrio Econémico =>Ic =70 anos e R =20%

| Idade / Vida Util (Ic) = 26/70 = 37,14% => estado F=>
| K =0.493 => Foc = 20% + 0.493 x (1 —20%) = 0,5944
Cc = (R$1.099.16) x 286.32m2 x 0, 5944= RS 187.064.51

4'
!
!
|
!
|
f

.‘ Portanto o Valor Total do Escritério/Administraciio sera de RS 187.064,51.
' (Cento e Oitenta e Sete Mil Sessenta e Quatro Reais e Cinquenta ¢ Um

Centavos).

|
3.1.2.1.5- Refeitério/Vestidrio — 49.03m2 de construciio. 1988 (Idade de 26 anos).

| TIPOLOGIA:
| Classe: Residencial.
' Tipologia Construtiva: Casa.

Padrio Construtivo: Padriao Econéomico.

Estado da Edificacdo: Ref. - H — Necessitando de reparos Importantes a
Edificacdo Sem Valor — Depreciacio de 75,20%.

K rox. Imével (26 ANOS) dividido pela vida Util ou Referencial.
K=26 Div 70 = 0,3714.

Conforme Tabela 2=K =0, 183.
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Z
e Construcio
'y

ﬁ(TabP]NI)xAchoc
(¢ Tab PINI =R$948,52/m2 (Fevereiro-20 14). Residéncia Térrea Padrio Popular.

(" 49,03m2
A;G => Tab 1 => Padrdo Econmico => Ic = 70 anos e R = 20%
f;ade / Vida Util (Ic) = 26/70 = 37,14% => estado H=>
0,183 => Foc =20% + 0,183 x (1 — 20%) = 0,3464

(o= (R$948,52/m2 ) x 49,03m2 x 0,3464 = RS 16.109,66.

portanto o Valor Total do Refeitorio/Vestidrio sera de RS 16.109,66. (Dezesseis
Mil Cento e Nove Reais e Sessenta e Seis Centavos).

0. 1988 (Idade de 26 anos).

.2.1.6- 01°. Residéncia — 66.44m?2 de constru

3.1

TIPOLOGIA:

Classe: Residencial.
~ Tipologia Construtiva: Casa.

Padrio Construtivo: Padrio Econdémico.
Estado da Edificaciio: Ref. - G — Necessitando de reparos Importantes —
Depreciaciio de 52,60%. i

K = Idade Aprox. Imével (26 ANOS) dividido pela vida Util ou Referencial.

K =26 Div 70 = 0,3714.

' Conforme Tabela 2 = K = 0, 350.

| R=20% ou 0.20.

| —

Custo de Construcio da 01°. Residéncia.

Cc=(Tab PINI ) x Ac x Foc
| Custo Tab PINI = R$948,52/m2 (Fevereiro-2014). Residéncia Térrea Padrdo Popular.

| Ac=66,44m2
' Foc => Tab 1 => Padrdo Econdmico =>Ic =70 anose R = 20%

' ldade / Vida Util (Ic) = 26/70 = 37,14% => estado G=>

K =0,350 => Foc = 20% + 0,350 x (1 — 20%) = 0,430

' (c=(R$948,52/m2 ) x 66,44m2 x 0,480 = RS 30.249.44.

J 30.249.44. (Trinta Mil Duzentos

| Portanto o Valor da 01°. Residéncia sera de
' eQuarenta e Nove Reais e Quarenta e Quatro Centavos).
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} 1.7- 02". Residéncia — 52 00m?2 = %
f ; L ¢ de 26 anos). de constry 0 ¢ Area Coberta de 21,00m?2.

,POLOGIA:

|1',:;se Residencial.
| 1{ ologia Construtiva: Casa,
rio Construtivo: Padrio Econémico.

ad
tado da Edificaciio: Ref. - G — Ne
E:m-gclacao de 52,60%. cessitando de reparos Importantes —
=Idade Aprox. Imével (26 ANOS
=26 Div 70 = 0,3714.

: E;;fc';me Tabela 2 = K =0, 350.

' R=20% ou 0.20. -
]g' Custo de Construgiio da 02°. Residéncia |
i

Cc=(Tab PINI ) x Ac x Foc
Custo Tab PINI = R$948,52/m2 (Fevereiro-2014). Residéncia Térrea Padrio Popular.

Ac=52,00m2

| Foc=>Tab l'—> Padréio Econémico => Ic = 70 anos e R = 20%
Idade / Vida Util (Ic) = 26/70 = 37,14% => estado G=>

K =0,350 => Foc =20% + 0,350 x (1 —20%) = 0,480

Cc =(R$948,52/m2 ) x 52,00m2 x 0,480 = RS 23.675,06.

dividido pela vida Util ou Referencial. .

Custo da Area Coberta da 02" Residéncia — 21,00m2 - 10,0%

Cc=(Tab R8N X 0,10) x Ac x Foc
Custo Tab R8N = R$1.102,65/m2 (Fevereiro-2014).

Ac=21,00m2
Foc => Tab 1 => Padrio Rustico => Ic =20 anos e R = 10%

ldade / Vida Util (Ic) = 26/20 = 130,00% => estado G=>
K = 0,000 => Foc = 10% + 0,000 x (1 — 10%) = 0,000
Cc=(R$1.102,65/m2 x 0,10) x 21,00m2 x 0,000 = R$ 0,00.

Portanto o Valor da 02° Residéncia serd de RS 23.675.06. (Vinte e Trés Mil
Seiscentos e Setenta e Cinco Reais e Seis Centavos).

I Tl
-
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1.8 03", Residéncia — 52,00m2 de construcio - 1988 (Idade de 26 anos). %

0GIA:

m;:cml
f/',ma Casa.
fﬁ‘d 0 Construtivo: Padriio Econdomico.
W/MMW

reciaciio de 52,60%
/N’_ jdade Aprox. Imovel (26 ANOS) dividido pela vida Util ou Referencial.
¥226 Div 70 = 03714.
(onforme Tabela 2 = K = 0, 350.

| R= 20% ou 0&0.
Custo de Construciio da 03*. Residéncia

Cc—(TabPINI )x Ac x Foc
' Custo Tab PINI = R$948,52/m2 (Fevereiro-2014). Residéncia Térrea Padrdo Popular.

Ac=52,00m2
Foc => Tab 1 => Padrio Econémico => Ic = 70 anos e R =20%

Idade / Vida Util (Ic) = 26/70 = 37,14% => estado G=>
K = 0,350 => Foc = 20% + 0,350 x (1 — 20%) = 0,480
Cec = (R$948,52/m2 ) x 52,00m2 x 0,480 = RS 23.675,06.

Portanto o Valor da 03 Residéncia sera de RS 23.675.06. (Vinte e Tres Mil

Seiscentos e S.::tenta_e_(_fincoieais; Seis Centavos).

0.
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. OGIA:
[ { IPOCI: Residencial.

| lesfo' ;a Construtiva: Casa.
%struﬁvo: Padrio Econdmico.

| F:m do da Edificaciio: Ref. - G — Necessitando de reparos Importantes —
B= ciagio de 52,60%.

r
% Aprox. Imével

£=26 Div 70 = 0.3714.
Conforme Tabela 2 = K = 0, 350.
L e A

26 ANOS) dividido pela vida Util ou Referencial.

: B‘_._--'_Zﬂ% ou 0.20.

| Custo de Construciio da 04°. Residéncia:

| Cc=(Tab PINI ) x Ac x Foc
/ Custo Tab PINI = R$948,52/m2 (Fevereiro-2014). Residéncia Térrea Padrdo Popular

Ac=50,00m2

Foc => Tab 1 = Padrdo Econémico => Ic = 70 anos e R =20%
Idade / Vida Util (Ic) = 26/70 = 37,14% => estado G=>

K = 0,350 => Foc = 20% + 0,350 x (1 — 20%) = 0,480

Cc = (R$948,52/m2 ) x 50,00m2 x 0,480 = RS 22.764,48.

Portanto o Valor da 04". Residéncia seri de RS 22.764,48 (Vinte e Dois Mil
Setecentos e Sessenta e Quatro Reais e Quarenta e Oito Centavos).
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| _Sala da Balan A,
1.1’2’;;10 . Eletromca =6,65m2 de construciio - 1988 (Idade d%
| 7 gno2k

., )
; OLOGIA:

| Tl:s <e: Residencial.
T%’ logia Construtiva: Casa.

r/f drio Construtivoe: Padrio Econdémico

da Edificacio: "
Mﬂ- Ref. - F — Necessitando de rep imp
[Em Eortantes — Depreciaciio de 33.20%. SEG e tilen x
= Idade Aprox. Imével (26 ANOS) dividido pela vida Ti¢; i
d

{f: Ty a vida Util ou Referencial.
Conforme Tabela 2 = K = 0, 493.

' R=20% ou 0,20.

[

' Custo de Construcfio da Sala da Balanca Eletronica:

Cc = (Tab PINI ) x Ac x Foc
Custo Tab PINI = R$948,52/m2 (Fevereiro-2014). Residéncia Térrea Padréo Popular.

Ac = 6,65m2
Foc => Tab 1 => Padriio Econdémico => Ic = 70 anos ¢ R =20%
Idade / Vida Util (Ic) = 26/70 = 37,14% => estado G=>

K = 0,493 => Foc = 20% + 0,493 x (1 — 20%) = 0,5944

Cc = (R$948,52/m2 ) x 6,65m2 x 0,5944 = RS 3.749,27.

Portanto o Valor da Sala da Balanca Eletronica sera de RS 3.749,27 (Trés Mil
Setecentos e Quarenta e Nove Reais e Vinte e Sete Centavos).
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| pJAREDES —43,15m1 X 2 50m X o 1zn?0=mlzz§5“ 20X 2un= 15 84m3
;"I lor Total de Mio de Obra e Mater; m3

: Ref. - F — Necessitand
| im ortantes— Deprecia 3o de 33.20%. ando de Re

' K=I1dade Aprox. Img o o
r’ Lﬂm&:d 26 ANOS) dividido pela vida Util ou Referencial.

|

{ Conforme Tabela 2 = K = ¢, 456.

| R=20% ou 0,20.

f Custo da Estrutu

ra de Concreto Armado do Reservatorio de f\gua.

Cc = R$1.756.68/m3 (Fevereiro-2014).
Ac =28.79m3
Foc => Tab 1 => Ic = 60 anos e R =20%
Idade / Vida Util (Ic) = 26/60 = 43.33% => estado F=>
K = 0,456 => Foc = 20% + 0,456 x (1 —20%) = 0.5648
Cc = (R$1.756,68/m3) x 28,79m3 x 0, 5648= RS 28.564.66.

Portanto o Valor do Reservatério de sgua de 80.000 Litros sera de RS 28.564.66
(Vinte e OQito Mil Quinhentos e Sessenta e Quatro Reais e Sessenta e Seis

Centavos).
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; A .
| 5’:‘;‘2 1988 (Idade de 26 anos), © Armado situadas aos fundos das tulhas de
| (A=

f
;’ E EM CO 3URA DE 0,10m.
| RED NCRETO ARMADO — ESPESSURA DE 0,10m.

HA CAFE EM COCO =03 UN COM 02 SAIDAS.

UL
N X 0,10m x 44,00m2= 13,20m3
Jor Total de Mo de Obra e Material por m3 = RS 1.756,68/m3
- -

!
r

|

|
|
|
|

yalor
| gstado da Construciio: Ref. - F — Necessita d .

o i A aro o —nco de Reparos de Simples a
| jmportantes— Depreciacfio de 33,20%, 10 de Reparos de Simples a
- K=1dade Aprox. Imével (26 ANOS) dividido pela vida Util ou Referencial.

| K=26 Div 60 = 0,4333.
| Conforme Tabela 2 = K = 0, 456.

| R=20% ou 0.20.

{
Custo das Bases Cénicas de Concreto Amado situadas aos fundos das tulhas.

Cc = R$1.756,68/m3 (Fevereiro-2014).

Ac=13.20m3
Foc=>Tab 1 =>Ic =60 anos e R =20%

Idade / Vida Util (Ic) = 26/60 = 43.33% => estado F=>
K = 0,456 => Foc = 20% + 0,456 x (1 —20%) = 0.5648

Cc = (R$1.756.68/m3) x 13.20m3 x 0, 5648= R$ 13.096.68.

PAREDE EM CONCRETO ARMADO — ESPESSURA DE 0,10m.
TULHA CAFE EM COCQO = 02 UN COM 01 SAIDA.

2UN X 0,10m x 30,15m2= 6,03m3
Valor Total de Mo de Obra e Material por m3 = RS 1.756,68/m3.

Estado da Construciio: Ref. - F — Necessitando de Reparos de Simples a
Importantes— Depreciacio de 33.20%. . '

K = Idade Aprox. Imével (26 ANOS) dividido pela vida Util ou Referencial.
K =26 Div 60 = 0,4333.

Conforme Tabela 2 = K =0, 456.

'R=20% ou 0,20.

4
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ses Cénicas d ; %
| (st® das Ba ¢ Concreto Amado situadas a0s fundos das tulhas.

[
- 1.756,68/m3 (Fevereiro-2014),
| 7%.03m3

:; W? Ic = 60 anos e R =20%

f W Util (Ie) = 26/60 = 43,33% => estado F=>

' =0.456 => Foc = 20% + 0,456 x (1 — 20%) = 05648
(c=(RS1.756,68/m3) x 6,03m3 x 0, 5648= RS 5.982.80.

' pAREDE EM CONCRETO ARMADO — ESPESSURA DE 0.10m.
' TULHA CAFE DENEFICIADO = 03 UN COM 01 SAIDA.
3UN X 0,10m x 9,29m2= 2,79m3

| Valor Total de Mo de Obra e Material por m3 = RS 1.756,68/m3.

' Estado da Construgﬁo: Ref. - F — Necessitando de Reparos de Simples a

[mportantes— Degreciagﬁo de 33,20%.
lf K = Idade Aprox. Imével (26 ANOS) dividido pela vida Util ou Referencial.
K =26 Div 60 = 0,4333.

Conforme Tabela 2 = K = 0, 456.

e ————————— A

R =20% ou 0,20.

Custo das Bases Conicas de Concreto Amado situadas aos fundos das tulhas.

Cc = R$1.756,68/m3 (Fevereiro-2014).
Ac =6,03m3
Foc => Tab 1 =>Ic =60 anos e R = 20%
Idade / Vida Util (Ic) = 26/60 = 43.33% => estado F=>
K =0,456 => Foc = 20% + 0,456 x (1 —20%) = 0,5648
Cc=(R$1.756,68/m3) x 2,79m3 x 0, 5648= RS 2.768.16.

Portanto o Valor das Bases Conicas de Concreto Amado situadas aos fundos das
tulhas serd de RS 21.847,64 (Vinte e Um Mil Oitocentos e Quarenta e Sete Reais
¢Sessenta e Quatro Centavos).

D
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.13- 03 Bases C¢ni
Y T dade o o3& Concretq Ar
Amﬂe as ade de 26 angs Bado com Uma sajda ara g
hd s
| DE EM CONCRET
pARE = 0 ARMADQ _
| sMOEGAS =03 UN cop 01 SAiDA “SPESSURA DE 0.10m,
2UN X 0.10m x 6 00]]]2:: 1 801113 .
e
yalo 20 de Obra ¢ Material por m3

rox.
K =26 Div 60 = 0.4333.

2
’__—\’\
Conforme Tabela 2 = K=, 456

R=20% ou () 20_
- Custo das Bases capi
| Ronddos. g Al::g C(:J:cas de Concreto Armade COm uma saida situadas aos

Cc= R$1.756.68/m3 (Fevcreiro—2014}.

| Ac =3.00m3
_ Foc=>Tab1=>Ic=60&noseR=20%
il (Ic) = 26/60 = 43.33% => estado F—

Idade / Vida U
=0.456 => Foc = 20% + 0,456 x (1 — 20%) = 0,5648

K 4
Co=(Rol 5 x =2

Cc =(R$1.756 68/m3) x 3.00m3 X 0,5648=R$ 2.976.52.
Custo das Grelhas Metilicas
~\

2UN X 3.53m2=7 06m3

01UN X 12,00m2 = 12 00m3.
Valor Total de Mio de Obra e Material por m2 = RS 395,14/m2.

C grelhas = R$395.14/m2 (Fevereiro-2014).

Ac=19,06m2
' Foc=> Tab 1 =>Ic =60 anos e R = 20%
| Idade / Vida Util (Ic) = 26/60 = 43,33% => estado F=>
K=0.456 => Foc =20% + 0,456 x (1 — 20%) = 0,5648
C grelhas = (R$395.14/m2) x 19,06m2 x 0, 5648= RS 4.253,72.

Portanto o Valor das Amoegas sera de R$ 7.230,24 (Sete Mil Duzentos e Trinta

Reais e Vinte e Quatro Centavos).
QQ 78
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1939

: .14- Portas Corta Fogg g "
El/;l,r 2.Le Correr até 2,59 Metros . 1988 (Idade de 26 %
==

yghor Total 62 Porta Corta Fogo Nova = R 5,09 3/UN

| tado da Porta: Ref. - F _ Necessi .
.' E: reciacio de 33,209 itando de Re aros de Simples a Im ortantes—
- K =Idade Aprox. Iméve] (26 gL itey "

2226 Div 60 = 0433, ANOS) dividido pela vida Util ou Referencial,
 conforme Tabela 2 =K = g, 456,

R=20% ou 0,20.

 Custo das Portas Corta Fogo,

- Cpef= RS 5.921.33/Un (Fevereiro-2014).

02 — UN.
Foc=>Tab | = Ic=60 anos e R =20%

| Idade / Vida Util (Ic) = 26/60 = 43 33% => estado F=>
- K =0.456 => Foc = 20% + 0,456 x (1 — 20%) — 0.5648

!
|

1

i
|

Cc = (R$ 5.921.33/UN) x 2,00UN x 0, 5648= RS 6.688,73.

rtanto o Valor das 02 Portas Corta Fogo de Correr sers de RS 6.688,73 (Seis

Po
-—._'__"_-—-_-n__-.._
Mil Seiscentos e Qitenta e Oito Reais e Setenta e Trés Centavos).

Portanto o Valor Total Apurado das Construcies Existentes e equipamentos

fixos sera de RS 1.376.816,62 (Um Milhio Trezentos e Setenta e Seis Mil

Oitocentos ¢ Dezesseis Reais e Sessenta e Dois Centavos).

™ 79
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_or de Venda do Imdvel oy - :
o Valor de Mercado Para Venda

‘i ¥
:mdll‘-

;= Valor de Venda do Imével

vt = Valor do Terreno

(e = Custo da Construgiio,

iC = Fator de Comercializaggio.

v equip = Valor dos Equipamentos Mecénicos

Vvt +Ce) X FC+V equip

portanto:

‘}fi: é§$951 429 80 + R$1.376.8l6,62) x 1,10 + RS 189.840,00
i 2.750.911,06 ou em niimeros redondos (arredondamento permitido

- Norma: até +-1%),

| Vi=R$2.751.000,00.

PORTANTO O VALOR TOTAL AVALIADO PARA A VENDA DA AREA DE
TERRAS COM AS CONSTRUCOES E EQUIPAMENTOS MECANICOS
EXISTENTES SERA DE RS 2.751.000,00 (Dois Milhdes e Setecentos e

Cinquenta e Um Mil Reais).
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] Quesito: Inicialmente o e
e : Xecutada goljci i
e e Icita ao
| 4 alhadam , qual seraametodo!oglautllizada Para a realizago do laudo perj ial
udo pericial?

As i
| pireto de Merc::f)tzd(? ll;Jlg]as cmpregadas na presente avaliagio sio o Método Comparativo
g N lofas e:odo Evolutivo, m_dice-ldos para estimar o valor de mercado de terrenos,
daclossemelliiuton.. avafi anlzlmo. entos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre que houver

T terra(s) i\gtr::;{_ilo Evolutivo consiste em determinar o Valor do Imével a partir do valor da

ao total os cilstos ﬁo com o valor das construgdes com os custos diretos e indiretos e acrescentar
f nanceiros, despesas de vendas e lucro do empreendedor, que devem ser
| contemplados no mercado por meio do calculo do fator de comercializagdo.

/ A Férmula bisica para o emprego do Método é:

/ )
Vi = (VEFVB) X FE swiisesionss onde:
Vi = Valor do Imével Procurado
VT = Valor da Area de terras.

Vb = Valor das Benfeitorias
Fc = Fator de Comercializago.

Somando-se a esta férmula no final o valor dos equipamentos mecanicos (V equip). ;

02 — Quesito: A Executada solicita, também, que o Sr. Perito faca uma descri¢iio detalhada do 1

imével objeto da pericia, que é o terremo, matriculado sob N. 16.590, do CRI local, com a 4rea de
9.370,00 metros quadrados, bem como de todas as suas benfeitorias consubstanciadas em um

Galpdo Industrial, escritério, residéncias e alojamentos, cujas edificagdes ndo foram objeto de
| averbagGes no registro imobilidrios.?
|

Resposta: Conforme o Laudo Pericial, o terreno e suas benfeitorias sdo assim descritos:

Uma Area de terras Matricula de N.16.590 no Cartério de Registro de Iméveis

¢ Anexos da Comarca de Serra Negra — Estado de Sio Paulo, com superficie de 9.370,00m2
M{c Mil Trezentos e Setenta Metros Quadrados), situado com frente para a Rua Joaquim de
Aratijo Almeida, antiga estrada de rodagem Serra Negra- Amparo, localizada d(? seu lado esquerdo,
satido cidade-bairro, distante 500,00 metros da confluéncia da rua referida com a Estrada
Municipal asfaltada SP-360, trecho Serra Negra — Amparo, no Bairro das Posses, perimetro urbano

s@‘m
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sidade, contendo uma casy e Morada e 112

Jest;g ginte perimetro: - Comega
o or0 10.149 € 01 deste perjm,

UM rancho em pécc:
10 ponto () gq perimetropessmo tstado, encontrando-se dengy,

@ jamento da rua referida

Exportago Ltda. Com o fechame
Empresa Branco Peres Cafés

nto da antiga empresa, esta instalada no local nos dias de hoje, a
662.037.349.114, que trabalha co

» CNPJ N. 43.008.036/0023-30 e Inscrigio Estadual N.
m a andlise, classificagfio, beneficiamento e exportacdo de cafés.

Esta Area ¢ servida por equipamentos Piiblicos,

tais como Energia Elétrica, Agua,
Esgoto, Telefonia, Asfalto na pista e Coleta de lixo.
b Existe caminho de acesso interno tanto para o Galpéo/Armazém quanto para o
Escntorlo/AdminjstIacﬁo € para as Residéncias. O Imév

el possui 02 entradas, uma principal de
acesso pela Rodovia — SP-360, KM

. — 145 E outro pela Rua Joaquim Aratijo Almeida S/N, Recanto
Serrano, situada aos fundos de acesso as residéncias.

_ _ Sobre esta drea de terras estdio edificadas diversas construges (BENS IMOVEIS)
assim descritas: Galpio/Armazém com 1.236,70m2 datada de 1988 (idade aproximada de 26 anos)

construida em Blocos de Concreto, Estrutura Metédlica com Telhas de Aluminio e 04 Portas
Metdlicas com aberturas verticais, em duas folh

as, com sistema de contra peso em cabos de ago, 02
Portas Corta-Fogo de Correr de 1,75m x 2,70m

n e Piso em Concreto Liso contendo em seu interior:
Area de Armazenagem/Estocagem de Café e Area de Beneficiamento assim dividida: 04 Tulhas de
Café em coco, 06 Tulhas, 01 Sala dos Compressores, cujo Estado da edificaciio & considerado

“F” Necessitando_de reparos de simples a Importantes — Depreciacio de 33,20%: Ar_eg
Coberta de Carga e Descarga com 736,45m2 datada de 1988 (26 anos) em Estrutura Metalica

com Telhas de Aluminio, cujo Estado da edificaciio ¢ considerado “F” Necessitando de reparos
de Simples a Importantes — Depreciacio de 33,20%; Area Coberta da Secadora de Café com

214,65m2 datada de 1988 (26 anos) em Estrutura Metalica com Telhas Mctfilicas em péssimo
estado de conservagdo, cujo Estado da edificacio é considerado “H” Necessntand? de reparos
Importantes a KEdificaciio sem valor — Depreciacﬁo_ de 75.29%: Também um
EscritﬂﬁzllAdministragﬁo com 286,32m2 datada de _1988 (idade aprox'u-nada de 26 ano;)
construido em alvenaria de tijolos de barro, com la}Je ehestrutura metallc:? c%n; Ste]l}:ésﬁ :
fibrocimento contendo Recepgdo/Balcdo, Sala de Classificagdo, Sala de Reunigo, anitérios,

R‘Qsz
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e
| td‘]
e o lvenaria At ————205m2 d
| %m alvenaria de blocos de concreto coz::la({:':l e 1988 (idade aproximada de 26 anos)
| oot > J¢ € estrutura de madeira com telhas de

jmento em péssimo estado de conservagdo contendo: Refeitério/Copa, 01 WC Interno

i : i i

iresliﬁ““ Malsculn:.t: & tSala Fec.hada,_cujo Estado da edificaciio ¢ considerado “H” Necessitand |
%W%mw 01 Residéncia com Residcéis:i]a -
@41“—3 ; (idade aproximada de 26 anos) construido em alvenaria de bloco:D:in
Jncreto, com Iaje e estrutura de rfladelra com telhas de fibrocimento, Piso em cimento queimadoe |

gstado da edificacfio ¢ considerado

de 52_ 60%; 02 Residéncia com 52 00m2 e Area Coberta com 21.00m2 datada de 1988 (idade
apfﬂx_'mada de 26 anos) construido em alvenaria de blocos de concreto, com laje ¢ estrutura de
. madeira com telha:? C'lel fibrocimento, Piso em Cimento Queimado contendo: Sala, Cozinha, 01 WC
| Corum, 02 Dormitérios e Terrago Coberto ¢ Area Coberta em estrutura de madeira e telhas de
fibrocimento cujo Estado da_edificacio é considerado “G” Necessitando _de Reparos
 Importantes - Depreciacio de 52,60%; 03 Residéncia com 52,00m2 datada de 1988 (idade
aproximada de 26 anos) construido em alvenaria de blocos de concreto, com laje e estrutura de
| madeira com telhas de fibrocimento, Piso em Cimento Queimado contendo: Sala, Cozinha, 01 WC
Comum, 02 Dormitérios e Terraco Coberto e Area Coberta cujo Estado da_edificaciio ¢

considerado “G” Necessitando de reparos Importantes — Deprecia¢io de 52,60%;: 04

datada de 1988 (idade aproximada de 26 anos) construido em alvenaria
dc? blocos de concreto, com laje e estrutura de madeira com telhas de fibrocimento, Piso em
Cimento Queimado contendo: Sala, Cozinha, 01 WC Comum, 01 Dormitdrio e Terrago Coberto

frontal, cujo Estado da edificaciio é considerado “G” Necessitando de reparos Importantes —
Depreciacdo de 52,60%; Sala da Balanca Eletronica com 6.65m2 datada de 1988 (idade

aproximada de 26 anos) construido em alvenaria de blocos de concreto, com laje, telhas de
fibrocimento e piso cerdmico cujo Estado da_edificaciio é considerado “F” Necessitando

Reparos de Simples a Importantes — Depreciacio de 33,20% c Reservatério de Agua
Enterrado com 66,00m2 e Altura de 2,50 metros para 80.000 Litros datado de 1988 (idade

aproximada de 26 anos) construido em concreto armado cujo Estado da edificaciio é considerado

“F” Necessitando Reparos de Simples a Importantes — Depreciaciio de 33.20%.

Terreno possui topografia em Declive de 5,0% até 10,0% - Fator — 1,11, a partir do
acesso principal pela Rodovia- SP-360.

e e e ————

e e

03 - Quesito: A Executada solicita, ainda, que o Sr. Perito faga a descriciio detalhada de todas as
estruturas internas e externas que compdem a 4rea de produ¢do industrial, inclusive as
subterrdneas, mencionando cada uma das méaquinas e a estrutura dos dutos e condutores?

Resposta: Diversas estruturas internas e externas, inclusive subterrineas além dos Maquindrios
(BENS MOVEIS) sio assim descritos: Baldo de Liga de Café, 04 Tulhas para café em coco, 06
Tulhas Comuns, 21 Tubos de Elevagdo (Elevadores), Mesa de Ventilagio, Maquina Pin/Pong,
Catador de Pedras, Descascadora para Beneficiamento, Maquina de Re-benificiamento, Moegas,
Miquina de Pré-Limpeza, Bica de Jogo, etc.., Um Laudo detalhado destas estruturas e
equipamentos foi elaborado pelo Sr. Assistente Técnico deste Expert. Eng. Mecénico — Fernando

Eugénio Lenzi — CREA/SP N. 0685140773, ¢ esta anexa aos autos.

N 83
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! : : O € possive]
comercial € industrial, pois firmar
' jestas redondezas, o que

© 05— Quesito: Em cqg
'~ comerciais € industrj
. cada um deles?

r—
_ Quesito: Considerang, O terreng ZIL/
. sl o 6 JEt0 2 peries
-V glizado N2 quim Arag;, de ida, 3 i 0t ‘
| Ilfmpm, pode o Sr. Perit, aﬁrm::-lm ::da, iy gy S i
: ;ﬂl’sgia_l? a ag

Resposta: Prejudicado, N3

ISas 9
iaie o b0 ser afimmagy ¢ oo TCidenciais (Loy
giversas dreas Comerciajs e indusn-iais Pring;
O Positivo, pede-ge . ;

o g 0 Sr.
S existen Perito que faga a esp

: eci : :
tes nas c1rcunvizinhan;as, bem com ficagdo de todos 0S Imbveis

0 a destinagiio e o qQualidade de

merciais e Industriaig cstdo localizados nas circunvizinhan i

r - » - ta.l

dvel avalxa'ndfm Inddstria de Envase de Garrafges de A ndon

. ~C€1A; Fébrica de Méveis Ecolégicos —

Equipamentog Para Agua Minera], A aproximad

m da Represa; Comercial de
artefatos de dec

0racdo nataling. Quanto a qual
€std0 em uso de

Suas instalagdes
para melhor descreve-las, o que

gua — Fonte Vergnica
Nadalini e .G — Indistria de
amente 500 metros de distincia estio localizados -
GarrafSes de Agua - Plasmatec e uma Fébrica de
1dade, aparentemente, estes comércios e indistrias
» Sendo necessario um levantamento detalhado de suas instalagdes,
ndo € objeto desta pericia.

06 - Quesito:

O Imével periciado encontra-
Negra?

se dentro do perimetro urbano da Cidade de Serra

Resposta: Sim.

Resposta: Sim.

08 — Quesito: Considerando que a pericia se destina a apurar o valor real de mercad9, pode o Sr.
Perito estipular, com preciso, qual ¢ o valor de mercado do terreno, tendo em vista todos os

fatores relacionados com sua 4rea, sua localizag@io, sua topografia, tomando por base parimetros
semelhantes?

€

i i i s).
(Novecentos e Vinte e Um Mil Quatrocentos e Vinte ¢ Nove Reais e Oitenta Centavos)
oV

G iada no galpdo industrial,
09 — Quesito: Em face da descrigdo detalhada da l?enfzifom;r cc;x:ls:bcslt:n:;adcsﬁng up;cmmte s
- : " . ciryes Sr_ Pcnt() 111 StIuidaS
i tada no item “2”, pode o tivo suas paredes foram con
que foi solici ; afé, e que por esse motivi OETOe s
ficiamento de caf€, : s rigida do que os
annazenamec;‘l - :ngfentf) estruturais diferenciados, com estrutura muito mais rig
com blocos de ¢

JS4

i
de construgdes convencionais:

o .
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k¢
|
[ pof do Galpdo com Bloco Estrutura], i
| R euso i > 1510 € uma caracterigg; stru tadas
;‘ompanhamcnlo teenico adequado e cgloyl, estrutural exccutafl?;dfl;onscn q:ﬁe"smexecaum ica
nente para a questio de armazenagem de cafg, ' 10 sendo uma caracteristica

— Quesito: Em caso positivo pode o § ..
: > r. Perito inform :

int ar que os blocos estrutura
trelagados internamente com estruturas de ago ¢ concreto a cada 1,50 m2? ” =

esposta: Prejudicado, Acredito que i i
! cl:n P oy mmqS - 0 lSr relator deste quesito esteja falando da execugfio de
r s A y TOS de altura o que é uma questdo correta na execugio de galpdo
| comes s0es. Nao caracterizando isto comg benfeitoria realizada a mais.

|
} 11 - Quesito: Qual & a altura dos pés direitos do Galpao?

Resposta: A altura aproximada do galpo medida a partir da alvenaria existente ¢ de 7,90 metros.

12 - Quesito: A Altura dos pés direitos est4 relacionada com a preservacdo das caracteristicas e da

JI qualidade do produto armazenado?

Resposta: Prejudicado. A al

Galpdo Industrial,
13 — Quesito: Pode o Sr. Perito informar se o piso de toda a 4rea de armazenamento ¢ de asfalto?

Resposta: Sim,
14 — Quesito: Em caso positivo, o piso de asfalto evita a ocorréncia de infiltragses?

Resposta: Sim, desde que esteja sendo conservado.

15 - Quesito: Qual a capacidade de armazenamento de sacas de café de galpdo?

Resposta: A capacidade de Armazenage
méximo armazenado foi de 25.000 sacas.

Resposta: Sim.

da referida estrutura metélica, bem com o material utilizado?

Resposta: Prejudicado. Nio esta em anexo aos autos nenhum projeto especifico da estrutura
metilica, o que pode ser feito por este expert é somente a descri¢io do tamanho e altura desta

estrutura, ou seja, ela deve ter sido projetada por Eng. Civil calculista para vencer um véo de 27,00

tura do pé direito condiz com a relagio de proporcionalidade deste

m de sacas de café ¢ de 30.000 sacas, porém no local, o

16 - Quesito: A Cobertura do Galpio foi realizada com a utilizagdo de uma estrutura metalica?

17— Quesito: Em caso positivo, pede-se ao Sr. Perito que especifique detalhadamente as dimenstes

metros, construida através de tesoura metalica de 02 (duas) aguas, possuindo a altura maxima de

3,80 metros, no meio.
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' J| uﬁifo: Pode o Sr. Peri 0 aﬁMar que as tel ays %
i# ,g,idal, com espessura de 0,7 mm, que re';]:t:;“?ﬁdas bt o o 530 de aluminio
Or para fora do prédio, mantendo 3

iP® | ira interna com pouca oscj

catur : scilagdio, ao longo 4
.t;;;pz;cﬂo de outro tipo de telha? 80 0 ano, que ndo seria possivel se obter com a

osta: Prejudicado. As telhas realmente s3

: o de Alumin; ;

porém outros fipos qe telhas possuem g S ar:c;:rliurplmo Trapezoidal e refletem o calor,
{ e 4o (i) saindiiiehe QU CoitEn isopor o sticas ou sdo até melhores, tais como as
ﬂﬁrmﬂdo ¢ que atelha de aluminio . durabil":l;:; 1o em.sua camada interna. O que pode ser
,Il 1dade superior a telha galvanizada comum.

9 - Quesito: Tendo em vista as dimensges e wr
: s 0 material utilizado

metdlica, pode o Sr. Perito estabelecer 0 seu valor real de mercado., | na gonfﬂcf;ﬁﬂ da estrutura

valor da mdo de obra? 0, levando em conta, também , o

|
f::g 'Zt;;joNgg’coor:a]m d; eStﬂ_!tUIﬂ metéli?a esta diretamente ligada ao valor do Galpdo Industrial,
% Kabsiting cont t?all-;ag 3 ea ldade.deste. imével, o que foi notado no local & que com a utilizagdo
Ve & asr le alumir.uo 0 1movel foi depreciado sim, mas com menor risco de
d0. AS caract.enstlcas relativas aos estados de conservagdo supra explicativas devem ser
tomadas com referencia geral, cabendo ao avaliador a ponderagiio das observagdes colhidas em

vistoria.
i

20 - Quesito: Pode o Sr. Perito informar se o Galpio contém marquises externas que auxiliam o
trabalho de carregamento/ descarregamento em dias de muito calor ou chuva? 1

Resposta: Sim.
21 - Quesim: Em caso positivo, pede-se ao Sr. Perito que descreva detalhadamente a estrutura das
marquises, com especificagdo do material empregado ¢ o seu yalor real de mercado?

Resposta: Conforme o Laudo de Vistoria e Avaliagio esta coberturas sio assim descritas: Area
Coberta de Carga ¢ Descarga com 736.45m2 datada de 1988 (26 anos) em Estrutura Metalica
com -Tclhas de Aluminio, cujo Estado da edificacidio é considerado “F” Necessitando de reparos
de Simples a Importantes — Depreciaciio de 33,20%. O Valor Real de Mercado obtido para estas

estruturas foi de:

3.1.2.1.2- Area Coberta de Carga e Descarga — 736,45m2. 1988 (Idade —26
anos).

TIPOLOGIA:
Classe: Comercial.

Tipologia Construtiva: Coberturas.
Padrio Construtivo: Padrio Médio/Superior.

Estado da Edificaciio: Ref. - F — Necessitando de reparos de simples a
importantes — Depreciacio de 33.20%. )

K=1Idade Aprox. Imével (26 ANOS) dividido pela vida Util ou Referencial.
K=24 Div 30 =0,8.

Conforme Tabela 2 =K =0, 187.

) se
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-;' ﬁmﬁ'ﬁlﬂ })C’

Custo da Area Coberta de Carpa e Descarga — Padrio Médio/Superior - 38%
or- 38%

(c= (Tab R8N x 0,3 8) X Ac x Foc

custo Tab R8N =R$1.102 65 . .

O 36, 45m2 /m2 (F evereiro-2014). Padrdo Médio/Superior.

' Foc=>Tab | => Padriio Médio/Superior =

| Pk perior => [¢ = =

| 1dade/ Vida Util (Ic) = 24/30 = 80,00% => esfadoBg:;ms B

;"' K =_0,11{$$7 =>Foc=10% + 0,187 x (1 - 10%) = 0,2683.
Ce=(R$1.102,65/m2 x 0,38) x 736,45m2 x 0,2683 = R$ 82.791,40.

| Portanto o Valor da Area Coberta de Carga e Descarga serd de RS 82.791,40.

| ;(;?itgnta-e !)ois Mil Setecentos e Noventa e Um Reais e Quarenta Centavos).
uesito: Quantas s3o as Portas de acesso ao galpdo na parte destinada ao armazém do café?

Resposta: 04 Portas,
23 — Quesito: Essas portas s3o do tipo contrapeso?

Resposta: Sim.
24 — Quesito: Essas portas correm em trilhos metdlicos e vedam completamente o ambiente,

quando fechadas?

Resposta: Sim.
25 — Quesito: Qual o yalor real de mercado de cada uma das mencionadas portas, por serem elas

especiais?
Resposta: R$12.000,00 cada uma delas. Porém na questsio da avaliagio do Galpdo Industrial estas
ja estdo incluidas por fazer parte da construgdo existente.

26 — Quesito: O Sistema de Iluminacéio da drea de armazenagem do café foi fixado nas tesouras
da estrutura metalica, exatamente nos corredores das pilhas de café, buscando a obtengdo de tima

iluminagdo e distanciamento das sacas de café, evitando, assim, os efeitos do calor das lampadas

nas pilhas de café?

Resposta: Acredito que sim.

27 - Quesito: Em caso positivo qual o real valor de mercado do sistema de iluminag#o?

O sistema de iluminagdo foi avaliado juntamente com o galpdo industrial Por.faz_cr-parte
-se de pegas comuns posicionadas de acordo com o Projeto de distribuigdo das

VA
k)
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_ Quesito: A Parede que :
| inas foi construida em co;{g:a & a{ea de enagem %
1 o em uma das alas? © € tolos inteiro, gy Parte onds eso instladas g
0 total isolamento
€m caso de

esposta: Prejudicado. Este ex
F st da em meados de 1988 Fli)eol‘:énﬁo ~tcm COmo analisar 3 eye

m ndo foji €ncontrado anexq a;:‘;aﬁotoda p;mde, g
utos o Projeto aprovado
de

protegdo € Combate a9 Incéndio g :
je Bombeiros). © Galpéo além do Tespectivo AVCB (Auto g \Y
uto de Vistoria do Co
1po

Resposta: A Altura da co
: parede m ihili
olmens gk iy Gl a dpemi'_l:l .a cobertura possibilitando o fechamento total e

31 - Quesito: Exi
Quesito: Existem duas portas de acesso entre a 4rea de armazenagem € a 4rea de méquinas?

Resposta: Sim.

32 - Quesito: Em caso iti
> : positivo, essas portas sdo do tipo corta-fogo
automaticamente em caso de elevagdo de temperatura? 00 28 s

Resposta: Sim, Sdo 02 Portas Corta-Fogo de 1,75m x 2,70 m de correr.
33 — Quesito: Diante d 2oid .
dessas portas? essa especialidade ¢ da qualidade, qual o valor real de mercado de cada uma

Resposta: O Valor real obtido das 02 Portas Corta Fogo de Correr foi de R$ 6.688.73 e foi

embutido no valor das construgdes.

34 - QuesittA): '0 Galpéo df_: processamento do café foi projetado viabilizando suas conexdes de
forma harménica para alimentagio ¢ fluxo, buscando a maximizagio da velocidade de

processamento?

Resposta: Acredito que sim.
35— Quesito: Pode o Sr. Perito especificar cada uma das maquinas?

Resposta: Sim, serdo especificadas em Laudo Complementar anexo, executado pelo Sr. Assistente
Técnico deste Expert — . Eng. Mecénico — Fernando Eugénio Lenzi — CREA/SP N. 0685140773

\Q 8
&
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| ito: Todas as maquinas sj . _
| ﬂdzac?nl‘!?es aquinas sdo da fabricante Pinhalense, consideradas as melhores do
-m

gesposta: Sim, sdo da marca Pinhalense.

18 - Quesito: Todas as m4

e flaxo dealitentghd quinas estdo interligadas por dutos condutores de café, em total sintonia

| Resposta: Sim.

39 - Quesito: As Inter-alimentagdes das maquinas sdo feitas por elevadores verticais distribuidos |
a0 longo de todo o processo? .

Resposta: Sim.
40 - Quesito: Em caso positivo, pode o Sr. Perito informar quantos s3o os Elevadores?
Resposta: 21 Elevadores.
41 — Quesito: Para cada um dos elevadores foi necesséria a constru¢éo de pordes subterraneos?
Resposta: Sim.
42 — Quesito: Qual ¢ o real valor de mercado dos pordes subterraneos e dos elevadores?

Resposta: Os pordes fazem parte da avaliagio do Galpio, ja os elevadores serfio avaliados em
Laudo Anexo separado.

43 - Qu:sito: No Galp@o Industrial foram instalados silos de armazenagem de café beneficiado, de
concreto?

Resposta: Sim.

44'— Quesito: Em caso positivo, cada silo de armazenagem ¢ dotado de vilvula com sirene para
avisar quando seus compartimentos estiio cheios?

Resposta: Sim.
45~ Quesito: Ha também um silo metélico para a liga e ensaque de café?

Resposta: Sim.

4 — Quesito: Pode o Sr. Perito informar a existéncia de 4 Tulhas de café em coco, com
tapacidade de 90.000 kg cada uma?
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gcsi’”s‘a:

f- Quesito: Quantas sio as mg uinas de Tocessamento/cataciio de grios?

1 - Serd i
Resposta. Serdo especificadas ¢ lumeradas em [,ayd, anexo.

(950

%

Sim.

3 . 408 com leitura através de
ando os grios bons e perfeitos dos defeituosos?

Resposta: Sim.

- Quesito: Um outro processo de separa
' densidade, através de uma mesa vibratéria?
mesa vibratéria?

¢30 ¢ limpeza dos grdos ¢ feito pelo principio da
Resposta: Sim,

50 - guesito: Qual € o real valor de mercado de cada uma das méquinas e dos dutos, abrangendo
também o custo da insta] acdo?

Resposta: 0 Valor total das maquinas sera de R$ 189.840,00. Todas foram avaliadas em separado e
estdo descritas em Laudo anexo em separado elaborado pelo Eng, Fernando Eugénio Lenzi.

51 - Quesito: O prédio tem um espago onde se encontra um conjunto compressor de ar para
alimentagfio do sistema pneumatico das catadeiras eletrdnicas, bem como um transformador de
entrada de energia com a capacidade elétrica desejada para os inimeros motores elétricos e também
para a alimentagéo do escritério e casas?

Resposta: Sim.

52 - Quesito: Em caso positivo, qual é o real valor de mercado, inclusive da instalagéio, do
conjunto compressor de ar ¢ do transformador?

Resposta: Nzo existe mais no local o conjunto de Compressores e o Transformador.

53 — Quesito: O Galpdo Industrial ¢ dotado de uma caixa d’dgua com capacidade de

armazenamento de 80.000 litros de 4gua e um sistema hidréulico com hidrantes, que sao fixados
. A~ . -
em posi¢oes estratégicas do prédio?

Resposta: Sim, Existe uma caixa d’agua de concreto armado externa com capacidade de 80.000
litros € 02 Hidrantes também externos posicionados junto a 02 portas existentes.

54 — Quesito: Em caso positivo, qual € o real valor de mercado da caixa d’agua e do sistema

" hidraulico com hidrantes, inclusive o custo da instalagio?

| Resposta: O valor real da Caixa D’4gua seré de:

312.1.11- Reservatério de Agua Enterrado - 80.000 litros — 66,00m2 de

construcéio — Altura de 2,50 metros. 1988 (Idade de 26 anos).

ﬂ or
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 MACICA (Base e Tampa) — 66,00m2 X 0,12m x 2un=
A S — 43.15m1 X 2,50m X 012y = X Zun= 15.54m3
: A\RE > 12,95m3
/aufﬁt?l de Mio de Obra e Material por m3 = RS 1.756 68/m3.
ralizando: 28,79m3 x RS 1.756,68/m3 = RS 50.574,82 (Obra nova).
stado da Edificacfio: Ref. - F — Necessitando de Reparos de Simples a
mportantes— Depreciacio de 33.20%.
- g=1dade Aprox. Imével (26 ANOS) dividido pela vida Util ou Referencial.
' ¥ =26 Div 60 = 0,4333,

' Conforme Tabela 2= K =, 456.

=

f

|
|
|

= T

!
[ R =20% ou 0,20.

[' Custo da Estrutura de Concreto Armado do Reservatorio de Agua.

Cc = R$1.756,68/m3 (Fevereiro-2014).

.~ Ac=28.79m3
Foc =>Tab |1 =>Ic =60 anos e R =20%
Idade / Vida Util (Ic) = 26/60 = 43,33% => estado F=>
K =0,456 => Foc = 20% + 0,456 x (1 —20%) = 0,5648
Cc = (R$1.756,68/m3) x 28,79m3 x 0, 5648=R$ 28.564,66.

Portanto o Valor do Reservatério de dgua de 80.000 Litros sera de RS .28.564,66
(Vinte e Oito Mil Quinhentos e Sessenta e Quatro Reais e Sessenta e Seis

Centavos).

e

Jé o custo dos 02 hidrantes (miio de obra ¢ material) é de aproximadamente RS
20.000,00 (Vinte Mil Reais), porém como ja foi dito anteriormente fazem parte

do galpéo industrial que foi avaliado como um todo.

55 — Quesito: Ha no galpao industrial uma central de controle de acionamento de motores com
seus respectivos fusiveis e disjuntores especificos para cada tamanho de motor elétrico?

Resposta: Sim.

56 — Quesito: Em caso positivo, qual é o valor real de mercado da central de controle de

| acionamento de motores?

| Resposta: O painel de Controle foi avaliado juntamente com os maquinarios, em Laudo Anexo.

' §7 - Quesito: Considerando o valor real de mercado: a) da estrutura metdlica de cobfrmra do
galpdo industrial; b) da estrutura metdlica das marquises; c) das portas de acesso ao galpéo; d)’ do
sistema de iluminacdo; €) das portas tipo corta-fogo de acesso entre a area de armazenagem € a area

.
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sposta: O Valor Real do Galpzo Industrial serg de RS 907.827,22. (Novecentos ¢ Sete Mil

. centos e Vinte ¢ Sete Reais e Vinte ¢ Doj
pifocen : € € Dois Centavos), conforme o Item 3
2 oste alglms cquipamentos e construgdes anexas, confor;ne o Laudo Técrlilicgol - somando-

s - Quesito: Na parte externa do galpdo industrial existe uma balanga industrial instalada,

destinada & pesagem de caminhdes de grande porte, carregados de sacos e de contéineres de café?

| Resposta: Sim.

59 — Quesito: Em caso positivo, pede-se ao Sr. Perito que especifique o tamanho da plataforma da
balanga, bem como a sua capacidade de pesagem?

Resposta: O Tamanho da plataforma da balanga é de 30,00 metros por 3,50 metros e a capacidade
de pesagem € de 60.995 kg conforme as fotos N.96, 97 e 98 do Laudo.

60 — Quesito: Pede-se a0 Sr. Perito que faga a descrigio detalhada da balanga industrial e de sua
estrutura?

Resposta: Balanga da Marca Jundiai, modelo 2091 com capacidade de carga de 60.995 kg.

61 — Quesito: Pode o Sr. Perito fazer a descrigfio detalhada de todos os aparelhos necessérios para o
funcionamento da referida balanca industrial?

Resposta: Prejudicado.

62 — Quesito: Em face das respostas e esclarecimentos anteriores, pode o Sr. Perito estabelecer,
com precisdo, o yalor real de mercado da balanga industrial, com toda a estrutura?

Resposta: Anexo ao Laudo Complementar anexo.

63 — Que-sito: Diante da descrigdo detalhada solicitada no item “2”, pode o Sr. Perito estabelecer,
com precisao, o valor real de mercado do prédio destinado ao escritério, das residéncias ¢ do

alojamento?

Resposta: Os valores estfio detalhados e separados junto ao laudo (Itens — 3.1.2.1.4 a0 3.1.2.1.9).
64 — Quesito: A Cobertura do Escritorio ¢ Metalica?
Resposta: Néo, somente a estrutura de sustentag@o. As telhas sdo de fibrocimento.

65— Quesito: Em caso positivo, pode o Sr. Perito especificar as dimensdes e o material empregado
na cobertura do escritério?

Resposta: Prejudicado.

M
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¢1- Quesito: Considerando que se trata de

(483
+ Qual € 0 real v
e Quesito Q realvalor de mereado da cobertura metdlica do eseritdrio? y’(z)

Losta: Prejudicado, O Valor da Cobertur Jest

Rest salientar que nos di 2 & embutido no valor do Eseritério como um
o Cabe § ¢ q s dias de hoje o custo da estrutura metdlica ¢ atd inferior a estrutura de
jeira para telhados, s \

um estabelecimento comereial/industrial, locali:

’ : strial, localizado em
ined urlu::t:ﬂm 1‘1:1 S:ﬁgﬂ dcbiﬂ‘l'm Negra, as margens da Rodavia - SP-360, com fieil acesso o todas as
crt_i-“d“s - a3, bem como a Capital do Estado, a0 Porto de Santos ¢ ao Acroporto de
viracopos, em Campinas, pode o Sr. Perito especificar qual ¢ o valor _real do_ponte
Emerctallindustnal do imével?

Resposta: P'rcgudicado. O Valor do ponto comercial, caso haja algum, seria obtido através de
pericia contabil através da relaglio da renda obtida pela empresa com os custos mensais, além da
soma dos equipamentos e custos de manutengdio destes, além da movimentaglo financeira total
anual desta empresa que no caso & apenas arrendatdria do imdvel, 0 que ndo foi especificado nesta
Pericia Judicial, Geralmente o valor do ponto comercial trata-se de locaglio do imdvel, pois para a
venda, no caso, jd serdo relacionados todos os equipamentos existentes no local,

68 — Quesito: Levando em conta o valor real de mercado: a) do terreno; b) do galplio indt‘astrinl; ¢)
da balanga industrial e sua estrutura; d) de cada um dos prédios destinados 80 escritorio, as
residéncias e a0 alojamento; ¢) da estrutura metilica do escritério: d) do ponto cfnncrcmlhndustnn‘l
do imével; qual ¢ o valor real de mercado da totalidade do imével objeto da pericia?

Resposta: O Valor Real de Mercado da Totalidade do Imével serd de RS 2.751.000,00 (Dois
Milhdes Setecentos e Cinquenta e Um Mil Reais).
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6.1.- Considerando og ¢
s 8 elley
B i los elaborados ¢ 08 valores nprese i
. comendam as normag {¢enicas g e e s

Y .

- incdo pelo valor de RS 2 vigentes, i

- alingo P % 2.751.000,00 (1 7 VIBENLCs, importa o presente Jaud
e ¢ suficiente para o desfecho da tlu‘cRmE\ ol MilhBes Sotecontos Cinquenta ¢ Um Mil R::ﬂ;i(;

6.2 Lxiste divida de IpT
S, T TU deste Imovel | : o
S e s i e
' ‘ontos ¢ Oito Mil Sciscentos ¢ Quatorze Reais ¢ Cinquenta ¢ Nnv: é:n(:;v:ﬂ)l.m

7- ENCERRAMENTO:

Td= ”
1 Clg:i\zmv? 1;“030“10 lalfdn dc.avnlmqilo de 93 (Noventa e Trés) folhas impressas de um s6
» Vindo ds demais rubricadas ¢ esta ultima datada e assinada pelo Perito Judicial.

Em anexo:

Cépi.n do Cadastro Municipal do Imével.
Copia do Levantamento de Débitos junto a Prefeitura Municipal da Estincia Hidromineral
de Serra Negra.

Serra Negra - SP, 09 de Abril de 2014.

3 .
Francisco de Askis Gadoy Moreira Young

CPF/MF n. 1334629.868-54

Arquiteto e Urbanista.

CAU — SP N. A20740-3.

MEMBRO TITULAR DO IBAPE-SP N. 1580.

Email: ﬁ'ancisco.young@uol.com.br
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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO
DA 1°. VARA JUDICIAL DA COMARCA DE SERRA NEGRA — SP.

395 FSNG.15.00012389-5 130515 0933 89

PROCESSO N. 0000066.54.1994.8.26.0595
ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL,
ORDEM N.379/94.

FRANCISCO DE ASSIS GODOY MOREIRA YOUNG, Arquiteto e
Urbanista, CAU - SP N.A20740-3, Perito Judicial MEMBRO TITULAR DO IBAPE-SP
N.1580, nomeado nos Autos da ACAO DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL N.379/94 requerida por BANCO DO BRASIL S/A., em face de
CAFES FINOS DA SERRA COM. E EXPO. LTDA., devidamente intimado quanto
ao despacho de f15.2163, vem mui respeitosamente & presenga de Vossa Exceléncia,
MANIFESTAR ante a nova IMPUGNACAO DE FLS, 2118 A 2158, esclarecendo o
fator de comercializagdo utilizado, entre outras questdes pelos motivos abaixo descritos:
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1. — O Eng. Civil, Fabiano Vittori, CREA-SP

N. 5061196298, Assistente
Téenico do requerente (BANCO DO BRASIL) questiona a utilizagfio do
FATOR DE COMERCIALIZACAOQ utilizadp de 1,10 recomendando a
adogio do FATOR DE COMERCIALIZACAO 0,90, alegando que este
expert ndo apresentou nenhum calculo para se obter este valor:
Resposta: Primeiramente a de se demonstrar

que 0 método utilizado para a
avaliagdo do imdvel em questiio

foi 0o METODO EVOLUTIVO,

1.- Definicio do Método Utilizado: Método Evolutive

A NORMA BRASILEIRA —NBR — 14.653-2/11 assim o descreve no
item 8.2.4.1;

A Composigdo do valor total do imével avaliando pode ser obtida
njugagéo de métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo
0 das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagio,

através da co
de reproduci
ou seja:

VI=(VT+VB)XFC onde:

VI € o valor do Imével:

VT € o valor do terreno;

VB € o valor da benfeitoria;

FC é o fator de comercializagiio;

8242 A Aplicagio do método evolutivo exige que:

a) O valor do terreno seja determinado

pelo método comparativo de dados do
mercado ou, na impossibilidade deste,

pelo método involutivo;

b) As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custos ou
pelo método da quantificagdo de custo;

¢) O fator de comercializacfio seja levado em conta, admitinde-se que pode ser
maior ou menor do que a unidade, em funcio da conjuntura do mercado na
€poca da avaliacio.

A NORMA PARA AVA

, LIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO [BAPE/SP
2011 no Item 9.3 - METODO EVO

LUTIVO, sita a mesma descrigio.

08 ]
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2.- Definicfio de Fator de Comercializacio:

Também chamado de “terceiro componente” oy “vantagem da coisa feita”, é uma
parcela agregada ao valor tanto do terreno (que

_ a sofreu algum tipo de parcelamento ou
unificagéio para que pudesse ser alienado e utjl;

zado) quanto da construgdo (ja executada,
possibilitando uso ou retorno de capital ime

diatos). E calculado pela soma dos juros
correspondentes & imobilizago o “capital-te

rreno” e do “capital — construgéio” durante o
periodo de construgdo, mais o lucro do empresario pelos riscos e trabalho de montagem
do conjunto.

A conc

¢ Durante o periodo da construcio, esse empreendedor tem empatadas, sem
produzir rendas. custando-lhe iuros, as parcelas relativas ao terreno e a construcdo,
juros esses que a0 final da obra $@0 somados ao principal da divida. Assim, o custo

i as parcelas do terreno e da construcio ela dos

juros durante a execucao_desta, juros esses que sao, exatamente, a procurada
vantagem da coisa feita”

O Engenheiro Joaquim da Rocha Medeiros Junior, como parte de tese apresentada

juntamente com o Eng. José Carlos Pellegrino perante o X Congresso Pan-americano de
Avaliagdes (Chicago -1985), desenvolveu a outra seguinte explicagiio pratica da

concepedo do que é Vantagem da coisa feita (ou Terceiro Componente):

acdo do Terceiro Com onente... consiste em

admiti-lo como equivalendo ao valor presente (em termos econdmicos) do aluguel
que o_mesmo imdvel poderia proporcionar, se pronto, durante o p

razo de sua
montagem”

Assim entende o engenheiro Sérgio Antonio Abunahman (Curso Basico de
Engenharia Legal e de Avaliagdes; PINI — 1999):

“ Além_disso, alouns autores adicionam o percentual correspondente 3
(14

vantagem da coisa feita”, em torno de 15,0%, raciocinio nio apenas logico, como
fambém, no entendimento, perfeitamente enquadrado no valor final do negocio, de
Y€z que nao hd instantaneidade de tempo entre o estudo de via bilidade, a com pra do
terreno, o pedido de financiamento e o prédio _concluido. Ora, o _incorporador
recorre a agentes financeiros no periodo estimado da obra (12 a 20 meses) e é sabido

ue 0 “preco” do dinheiro ¢ alto. O Periodo citado nfioc mostra nenhum retorno ao
capital empregado, ao contrario.

corrdi-lhe sobre a forma de juros mesmo para
aqueles que possuem ca ital préprio

0is 0 que se deixa de ganhar uivale a
Pagar, no caso”.

2138
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3.- Metodologia empregada para chegar ao Fator de Comercializacfo:

A Norma Técnica Vigente diz que o Fator de Comercializagio pode ser elaborado
pelo Perito Judicial de 03 (trés) formas:

A 1° FORMA — ARBITRAR - O Perito Judicial pode arbitrar 0 seu valor — dando ao
trabalho o GRAU DE FUNDAMENTACAO - I;

A 2°. FORMA — JUSTIFICAR - O Perito pode justificar o seu trabalho apresentando

tabelas e bibliografias utilizadas — dando ao trabalho o0 GRAU DE FUNDAMENTACAQ
—~1II:

A 3*. FORMA - FUNDAMENTAR - O Perito através de célculos pode fundamentar o
seu trabalho — dando ao trabalho 0 GRAU DE FUNDAMENTACAO — IIL.

Desta forma, este expert, considerando os estudos apresentados acima, poderia

arbitrar a porcentagem de 0,0% a 15,0% para o Fator de Comercializagiio, deixando o
trabalho com 0 GRAU DE FUNDAMENTACAO-TI;
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No caso este expert poderia também JUSTIFICAR através do trabalho realizado pe
Eng. Joaquim da Rocha Medeiros Junior:

Considerando que no Laudo Técnico apresentado a maioria das construgOes sdo datadas
de 1988, portanto com a

proximadamente 26 anos da data de entrega do Laudo a vantagem
da coisa feita pelos calculos elaborados pelo Eng. Joaquim da Rocha Medeiros Junior
para o Imovel considerado Industrial poderia ser de 7,5%, ou seja, o fator de

comercializagdo (FC) poderia ser de 1,075. Deixando o trabalho com o GRAU DE
FUNDAMENTAGAOQ -1

1180

Digitalizada com CamScanner




_ O Correto e utilizado foi FUNDAMENTAR através de calculos a valor do
tor de Comercializagéio. Deixando o trabalho com 0 GRAU DE FUNDAMENTACAQ

este cdlculo este expert adotou alguns critérios e taxas:
[AXA DE REMUNERAGAO DE 10,0% a0 ano, ou 0,797% ao més.

TAXA GLOBAL: Terreno — 8,0% aa (a0 ano). 0, 643% ao més
. Construgio — 12,0% aa (a0 ano). 0,948% ao més.
}

SI‘EMPO PREVISTO DE CONSTRUGAO: 1,0 ANO (12 MESES).

Onde:

'P=(Valor Presente — PV)
R = (Prestagfio — PMT)
‘0= (namero de meses);
i = (taxa);

FV (valor futuro);

‘Elaborando os calculos: R = RS 7.958,11/MES + R$ 91.622,98 = RS 99.581,09 X 12
'MESES = R$ 1.194.973,08 (valor do terreno remunerado) / RS 1.099.475,80 = 1,0868.
Portanto o Fator de Comercializagio para o terreno serd: FC = 1,09.

|
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}
'!
‘Construgdo = RS 1.376.816,62
:

'R$ 1.376.816,62 / 12 MESES = RS 114.734,72/MES.

E‘ R =PXi(1+i)*n/ (1+iy*n— |
" Onde:

:

- P=(Valor Presente — PV)
"R = (Prestagéio — PMT)

' n= (nimero de meses);

| 1= (taxa);

I FV (valor futuro);

Elaborando os célculos: R = RS 10.160,58/MES + RS 114.734,72 = RS 124.895,30 X
12 MESES = RS 1.498.743.60

(valor do terreno remunerado) / R$ 1.376.816,62 =
1,0885.
Portanto o Fator de Comercializagﬁo para a Construciio ser4: FC = 1,09.

liPortanto adotando o Fator de

Comercializacio obtido nos
F:;célculos acima de 1,09, o novo cilculo avaliatério sers de:

Valor de Venda do Imével ou Valor de Mercado Para Venda

Vi=(Vt+Cc XBDI) x FC +V equip
Onde:

Vi=Valor de Venda do Imével
Vi=Valor do Terreno

BDI = Despesas Indiretas e
Cc=Custo da Construgo.
FC = Fator de Comercializaggo,

V equip = Valor dos Equipamentos Mecanicos

Ponto Comercial/lndustrial

Portanto:

Vi={I(R$1.099.475,80 x 1,25) +(R$1.376.816,62 + 189.840,00)] x
FC=1,09

Vi=RS$ 3.205.691,49 ou em nameros redondos (arredondamento
permitido Norma: até + - 1%).

Vi= R$3.200.000,00.
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iPORTANTO O NOVO VALOR GERAL TQTAL DA AREA DE
TERRAS + CONSTRUCOES +EQUIPAMENTOS MECANICOS

’ CONSIDERANDO AS DESPESAS INDIRETAS E TAXAS
REFERENTES AO PONTO COMERCIAL E INDUSTRIAL DO
' IMOVEL AVALIANDO SERA DE: RS 3.200.000,00 (TRES

' MILHOES E DUZENTOS MIL REAIS).

|
|

|
| Termos em que,
-} Pede deferimento.
Serra Negra - SP, 12 de Maio de 2015.

Francisco de Ass oy " Moreira Young
CPF/MF n. 133)629.868-54

RGn. 20.131.181-1 - SSP/SP.

Arquiteto e Urbanista.

CAU-SP n. A20740-3

MEMBRO TITULAR DO IBAPE-SP N.1580.
Email: francisco.young@uol.com br

Tel: (19) 3808-6116/99761-2076.
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