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pARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Atendendo a solicitagdo verbal do Dy Edson Edmj
: i Procarne — E + 280N BEdmir Velho, advogado — SP 01945
| gpdico dauVOa?_a %0 Mme P,quUlOb da Carne S/A (antigo Cruzeimbi\!;‘at Q?AB}SP b
nico de Avaliag ercadologica da 4rea re €iro Abate S/A), segue Parecer

. S manescente da gleba objeto d i b
‘ Begihto de Ttoveis. Tit - anesecnle ¢ glcva objeto da matricula n®:6.470 do
ofcil de Reg itulos e Documentos, Cjvil de Pessoa juridica da Comarca de

| (nuzeiro- SP

LMAPI%IACéga ;‘l‘\?avf‘;&;ﬂ];ﬁfiozpallllirﬂas. n%735, Av. Prestes Maia. Rua Dugque de Caxias. Rua
| sehastiao Viel : s uy Cotrim, Av, Minas Geraj : it Vi »
4 \ntiqueira, Cruzeiro / SP. erais ¢ Rua Pedro Ribeiro da Silva, Retiro da

| MOVEL:- GLEBA DE TERRAS, remanescente da matricula n 6.470, com drea de
70511,26m* (conforme descri¢do constante no Memorial Descritivo datado de 04 de outubro de 201 8,

daborado pelo Sr. Claudio Eduardo Silvestre — Técnico em Agrimensura CREA-SP 5062404092-SP, ¢
wija descricdo perimetral segue:-

Inicia-se a descri¢dio deste perimetro no vértice P-0001, definido pela coordenada geografica de
Latitude 22°33°56.0000 S ¢ Longitude 44°57°06.0000" W, Datum SIRGAS 2000 ¢ pela coordenada
plana N = 7.504.558.897 m e E = 504.981.085 m, localizado junto a0 dngulo do muro de alvenaria no
ginhamento bordo direito da Rua Voluntdrios Paulistas: deste ponto, deflete a direita e segue pelo 1
muro de alvenaria e acompanhando o alinhamento bordo direito da Rua Voluntérios Paulistas em linha |
refa, com o seguinte azimute e distncia:- 208°45717" e 10.32 m, até o vértice P-0002; deste ponto,
deflete & direita e segue em linha reta, com o seguinte azimute e distdncia:- 217°20°36” e 16,56 m, até ]
o vértice P-0003; deste ponto, deflete & direita e segue em linha reta, com o seguinte azimute e 4
§ distincia:- 231°59°39” ¢ 100.79 m, até o vértice P-0004; deste ponto, deflete & esquerda e segue em }
linha reta, com o seguinte azimute e distancia:- 223°42°31” e 14,06 m, até o vértice P-0005; deste \
ponto, deflete & esquerda e segue em linha reta, com 0 seguinte azimute e_dlstancla:- 222°5T°127 e “
3244 m, até o vértice P-0006: deste ponto, deflete 4 esquerda e segue em ilpha reta, com o seguinte \
azimute e distancia:- 287°03°47" e 40,00 m até o vértice P—OOO?._ localizado junto a0 angul? do muro 1
de alvenaria no bordo direito do alinhamento da referida via publica; deste ponto, deixa o almhamt?nw .
da Rua Voluntérios Paulistas, deflete 4 direita ¢ segue acompanhando pelo muro de alvenaria e '
confrontando com a propriedade de Paulo Sérgio Cordeiro. matricula n :{0.438.?0{:_1 ",'f““’ para Rua
Voluntérios Paulistas em linha reta, com o seguinte azimute ¢ distancia:- 260%03°29” ¢ 27,74 m. até o
Vértice P-0008; deste ponto, deflete a esquerda ¢ Segue e e fxby SO CRE S DS b
disténciaz. 1"87:’23’0?” e 26.67 m, até o vértice P-0009, localizado junto ao angulo do muro de \

e : rda e segue por muro d-:l alvenari_a ¢ confrontando com a :
Pr‘;m e f.i"g‘;cépit:}w, ddef(l;:: td?:q:eFiSiolempia Fisiomede Socne(!ade Slmples Ltda, 'represerftada |
Péles"'sé* C'l d;cas.le Mmi:teil'ﬂ Rodrigo Antico Monteiro e Diego Antico Monteiro matricula :
°105 sécios Ciro da Silva ’

0532 frente para Rua Voluntarios Paulistas em linha reta, com o seguinte azimute e distincia:-

/
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237 e 24.80 m, até o vérti oy 2
|86°331_i g;ade e Quinlan;ﬁ:?aptr(;(l)}iﬁ._d?s{e Donto, deflete 4 esquerda e segue confrontando com
b o e L mm. 4’317 ¢ 18,50 m, até o vértice P-0011; deste

3 ‘ _ a propriedade de Espélio de José Sa '
G et : ¢ Espolio 0se dantos, matricula
153 D P rante Marta Maria Santos, residéncia n°: 509 com frente para Rua

\oluntdrios Paulistas em linha reta, com o seguinte
gice P-0012; deste ponto, segue confrontando
qatricula n°: 6.079. com frente para Rua Voluntarios
gstancia:- 188°40°55” e 10,00 m, até o v
propriedade do Espoélio de Herotides Avila,

azimute e distancia:- 188°40°55” ¢ 15,00 m. até o
com a propriedade de Clélia Costa de Souza.
int Paulistas em linha reta. com o seguinte azimute e
crtice P-0013; deste ponto, segue confrontando com a

] : ; matricula n°:12.388 3-J, residéncia n°: 483, com frente
Rua Voluntérios Paulistas em linha reta, com o seguinte azimute e distancia:- 188°40°55” e 12,00

4 a}é 0 vuertlce P-OOF}; Ade;te Eonto. segue confrontando com a propriedade de Haéreio Avila, |
matricula n®: 25.815, residéncia n®: 489 com frente para Rua Voluntdrios Paulistas em linha reta, com
nsqgulnte azimute e dls!{mcla:- 188"40.’55" ¢ 10,00 m, até o vértice P-0015; deste ponto, segue
confrontando com a propriedade de Lucia Helena Elisei dos Santos, matricula n°: 34, residéncia n°:
465 com frente para a I?ua Voluntérios Paulistas em linha reta, com o seguinte azimute e distincia:-
218°52°46” € 5.70 m, até o vértice P-0016; deste ponto, segue em linha reta, com o seguinte azimute e
distancia:- 171°11°517 ¢ 16,00 m, até o vértice P-0017; deste ponto, deflete a esquerda e segue em
lirha reta, com o seguinte azimute e distincia:- 100°08'38” e 13,45 m, até o vértice P-0018. localizado
junto ao dngulo do muro de alvenaria ¢ alinhamento bordo direito da Rua Voluntérios Paulistas; deste
ponto, deflete a direita e segue acompanhando pelo muro de alvenaria bordo direito da Rua |
Voluntérios Paulistas em linha reta, com o seguinte azimute e distancia:- 201°16°40” e 15,00 m. até o
vertice P-0019: deste ponto, deflete a esquerda e segue em linha reta, com o seguinte azimute e
distdncia:- 199°25°49™ e 19.38 m, até o vértice P-0020, localizado na interse¢dio dos alinhamentos: Rua
Voluntarios Paulistas e Avenida Prestes maia; deste ponto, deixa o alinhamento da Rua Voluntérios
Paulistas; deste ponto. deflete a direita e segue por alambrado acompanhando o alinhamento bordo
esquerdo da Avenida Prestes Maia em linha reta, com o seguinte azimute e distincia:- 262°33745” ¢
3325 m, até o vértice P-0021; deste ponto, deflete a direita ¢ segue em linha reta, com o seguinte
azimute e distincia:- 283°56°54" e 4,06 m, até o vértice P-0022, localizado na intersecdo dos
dlithamentos: Avenida Prestes Maia e Rua Duque de Caxias: deste ponto, deflete a direita ¢ segue por
alambrado no alinhamento bordo direito da Rua Duque de Caxias em linha reta, com o seguinte
aimute e distancia:- 320°38°26” e 92,36 m, até o vértice P-002:3; .(.ieste ponto, de:ﬂete'a ‘esquerda e
*Slleemlmhareta, com o seguinte azimute e distancia:- 306°56'07" ¢ 18,15 m, até o vértice P-0024,

locali: 10 ali uque de Caxias; deste ponto, deixa o alinhamento da Rua Duque
%ﬂ%ﬁgﬁ;&iﬁ:‘%ﬁ;eiﬁ%ilm e segue confrontando com a pr(:pri’eda}‘de da Prefeitura
Mua.mnpal’-dgf-cmim em linha reta, com 0 seguinte azimute e filStﬂI’lC]a:- 334°39°23 e 26,88 m, até o
Vértice P '4)' deste ponto, deflete 2 direita e segue em linha reta, com o seguinte azimute e
distanciar 334°39°23" e 83.78 m, até o vértice P-0026; deste ponto, deflete & esquerda e segue em
linha m e ose - az-’imute -+ distancia:- 79°48'28” ¢ 16.29 m, atAe 0 vémcf P:OUE?; deste ponto:
deﬂete O scel ue em linha reta, com 0 seguinte azimute e distancia:- 35°00°12 e 42,3?’ m, até
0 Vﬁﬁﬁn P-0028: ?‘:m?%ueomo deflete & csquerda e segue em linha reta. com o seguinte a:etlmu_te e
i .1_- b eeste 43 = r;l até o vértice P-0029; deste ponto, de["lete é e§querda ¢ segue em linha
m' o 15(; ;ziﬂ’ﬂ.ltc o distancia:- 15°26°48” e 12,52 m, at€ o vertice P-0030: deste ponto,

e —oniro - Cruzsi, SP - Cap 12701050 - Telatae 12) S145-34 ;;_;
 Penido, n° 067 QLY. 56.892-3 , 8 |




deflete @ esquerdfi gess‘:gue e’;ﬂ llgha reta, com o seguinte azimute e distancia:- 36°53°08” € 22,73 m, até
46769 91!m o, EO‘?,:;’_ egjete & _esquerda ¢ segue em linha reta, com o azimute e distancia:-
A24°467 € 7, » 41C O vertice 2 0032; deste ponto, deflete 4 esquerda e segue em linha reta, com o
gguinte azimute e distancia:- 44°15°38" ¢ 1629 m, até¢ o vértice P-0033; deste ponto, deflete a
uerda e segue em linha l‘eté}, €om o seguinte azimute e distancia:- 36°47°24” ¢ 26.02 m. a{é 0 vértice
p-0034; geste ponto, deﬂ'ete 4 esquerda e segue em linha reta, com o seguinte arimmte o distancia:-
77°53'17" € 167.19 m, até o vértice P-0035; deste ponto, deflete a direita e segue em linha reta, com o
seguinte azimute e distancia:- 72°39°43” ¢ 52.24 m, até o vértice P-0036; deste ponto, deflete a direita
¢ segue em linha reta, com o seguinte azimute e distancia:- 162°32°11" e 18.00 m ’ até o vértice P-
0037; deste ponto, deflete a esquerda ¢ scgue em linha reta, com o seguint:e azin;ute e distancia:- |
141°13°47” ¢ 92_.48_ m, até o vértice P-0001. ponto inicial da descrigdo deste perimetro, fechando |
asim, 0 p.ohgono 'lrregul’ar que determina a area de 70.5] 1,26 m? (setenta mil quinhentos e onze ’
| netros € vinte € seis centimetros quadrados), correspondentes a 7,051126 hectares de terra. Todas as

N-7491.112.296 m Eo=5001-5?4,482 M € encontram-se representadas no Sistema UTM, referenciadas
20 Meridiano Cenua} n” 45%00°, fuso — 23, tendo como datum o SIRGAS 2000. Todos os azimutes e
distancias, drea e perimetro foram calculados no plano de projecao Universal Transversa de Mercator. :

Benfeitorias existentes dentro deste imével: 0] (uma) casa residencial, com 4rea construida de |
750,00m? (setecentos e cinquenta metros quadrados). 01 (um) prédio industrial sob o n% 735, com area }
construida de aproximadamente 6.000.00m? (seis mil metros quadrados), 01 (uma) casa residencial sob

on’: 425, com drea construida de 80,00m? (oitenta metros quadrados) e 01 (um) prédio industrial sob o

1": 1008, com uma érea construida de 450,00m? (quatrocentos e cinquenta metros quadrados).

DESCRICAO E DETALHAMENTO DO IMOVEL:-

A casa residencial com drea construida de 750,00m? citada no Memorial Descritivo, ndo foi
vistoriada internamente, tampouco a casa de 80,00m?, sob o n°425. A casa maior, aparentemente é
ima construgdo bastante solida, porém, a aparéncia externa é de falta de manutengdo. J a casa menor,
#parenta ser bem mais simples.

, Aplicando como base referencial para valor das edificagdes, aplica-se a tabela do Boletim

eondmico — SindusCon-SP de outubro de 2018 (anexo 5), R-1, construgdo padrio alto, para o imovel

Sis apesar de bastante antigo, ¢ uma construgdo de alto padrdo. Assim sendo, temos o

tro quadrado da edificagdo em R$1.998,36, o que daria hoje, um valor de R$1 .498.?70,0q.
ando a tabela de depreciagdo de Ross-Heidecke (anexq 6), temos uma casa de' alvenaria,

' q ta anos de construgdo, com codigo de classaﬁ_cag:ﬁo “E™ (reparos simples). A
um pardmetro de vida til para uma casa de alvenaria, em torno de 65 anos.

100%
X

x=76,92%

201 . Cruzeiro, SP- Cep 12701.050 - Telefax (12} 3144
FPenid, J"mﬁ"'c?g}:':z"l: 26.892-)




Assim temos que o imovel com ma;
il projetando esse resultado com o estad

s de 50 anos de construido. ja atingiu 76,92% de sua vida

0 de conservaci :
- -~ 7 0‘ LY Bk - 4
depreciagao a ser adotado. Neste caso, aproximamos pgra 721;‘0350‘ HiR e o peeckiu
0.

de

Entdo o valor da edificagio hoje, ¢ g
scssmtaeseis reais e sessenta e sete cenjta:uos) ¢ R$406.166,67 (Quatrocentos ¢ seis mil, cento e

A casa residencial com drea construi
BN s struida de 80,00m?, que também nio foi vistoriada

” Apl:c_anéigldﬁrgz l_:;;e drefercncial para valor das edificagdes, aplica-se a tabela do Boletim
Fconomico dusC n- ¢ outubro de 2018 (anexo 5), R-1, construgdo padrio baixo, para o
imovel de 80,00m?’, pois ¢ de bastante ant ,

i - igo, é uma construgfio simples. Assim sendo, temos o valor
| o metro quadrado da edificagdo em R$1 .346.89, 0 que daria hoje. um valor de R$IO7.T;51 .20.

5P]::Ican‘fl° a tabela de depreciagio de Ross-Heidecke (anexo 6), temos uma casa de alvenaria,
com mais de cinquenta anos de con’struqa}& com cddigo de classificagio “E” (reparos simples). A
ubela nos fornece um parametro de vida til para uma casa de alvenaria, em tomo de 65 anos,

65 anos 100%

50 anos X x =76,92%

Assim temos que o imdvel com mais de 50 anos de construido, ja atingiu 76,92% de sua vida
itl. Projetando esse resultado com o estado de conservagio, no caso, “E”, identificamos o percentual
de depreciagdo a ser adotado. Neste caso, aproximamos para 76%.

|

1

Entdo o valor da edifica¢io hoje, é de R$29.200,57 (Vinte e nove mil e duzentos reais e |
cinquenta e sete centavos)

;
O prédio industrial sob o n®1008, com éarea construida de 450,00m?, ¢ um prédio antigo, onde i |
un parte dele, funciona hoje um agougue. O acabamento ¢ bastante simples e antigo, necessitando de

8 reparos.

|
|
. Aplicando como base referencial para valor das edificagdes, aplica-se a tabela do Boletim '1 .
[Econdmico — SindusCon-SP de outubro de 2018 (anexo 5), G, Galpao Industrial, mas ¢ bastante
tigo, ¢ uma construgdo simples. Assim sendo, temos 0 valor do metro quadrado da edificagdo em
?IRS?G.Q,OB, o que daria hoje, um valor de R$346.U63,50.. oy .
Aplicando a tabela de depreciagao de Ross-Heidecke (anexo 6), temos um galpdo industrial,

m mais de cinquenta anos de construgdo, com cbdigo de classificagdo “F” (reparos simples e

mportantes), A tabela nos fornece um pardmetro de vida util para Galpdes industriais (Depositos), em \
LTy 0, A\
[aes 2 L= 71,42% 2




o IBITTENCOURT

Assim temos que o imdvel com maj ; N R et
. projetando esse resultado com o estad. s de 50 anos de construido, ja atingiu 71,42% de sua vida
giil. Projetar’ . ado de conservagio, no caso, “F”, identificamos o percentual
o depreciagac - INeste caso, aproximamos para 72%

Entdo o valor da edificacdo hoje, ¢ de R$87.900,12 (Oitenta e sete mil e novecentos reais e
doze centavos).

0 prédio mdusm_al, sol_a 0 n°:7_3 5‘. com area construida de aproximadamente 6.000.00m?, est4
pra!icameme todo em ruinas, ainda resistindo apenas a chaminé de tijolos. |

Devido ao péssimo estado das edificagdes e esgotada a sua vida util, (pela tabela de
depreciagho de Ross-Heldeckale (anexo 6), a vida util de uma fabrica é de 50 anos), desconsiderei a
gribuigdo de valores a essa edificacio.

Assim sendo, o valor total das edificacies é de R$523.267.36 (Quinhentos e vinte e trés
mil, duzentos e sessenta e sete reais e trinta e seis centavos).

Gleba de terras plana. localizada no bairro Retiro da Mantiqueira. no municipio de Cruzeiro SP.

Do total de 70.511.26m? (Setenta mil quinhentos e onze metros quadrados) remanescentes,
5.145,78m?, sdo ocupados por vegetagio nativa.

Nessa regido, existem dois loteamentos residenciais fechados (com restri¢do de acesso), um
loteamento (aberto), parte do bairro Retiro da Mantiqueira, conhecido como “Vila Rica”, cujas casas
em um padrdo de construgfio muito bom. Também temos nas imediagdes, Posto de Saude, Creche,
Ambulatério Municipal de Especialidades, escolas, e também varios ‘ti.pos dr:f FomérCIOS, como
Supermercados, agcougues, postos de combustiveis, farmacias, pet shops, clinicas médicas, entre outros.

A gleba é servida pelas seguintes benfeitorias publicas: ruas pavimentadas, rede de_ distxjibuiqao
& dgua e coleta de esgotos, rede de energia elétrica, iluminagdo publica, rede telefonica, linha de

Onibus urbano e intermunicipal. Fica bem préxima ao centro da cidade.

MOVEIS COMPARANDOS:-

Imével objeto da Matricula n°:20.213
% Bichara Abdalla, n°:87, Retiro da Mantiqueira

" de terreno com -aproximadameme 272,16m%, murado.

Veloy ofertado:- R$135.000,00

feiro Antonio Penido, n° 667 Z:‘gﬁ?l: 26.892-J
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_jmével objeto da Matricula n°:13.072

| 0. & BT et 2
qua 24, Lote n° 5-A da quadra “0™, do loteamento denominado Jardim Paraiso.

Area de terreno com 151,55m?2,
valor ofertado:- R$55.000,00

.Imével objeto da Matricula n°:34.396

Alzmeda dos Gerénios, constituido de parte do Lote 02 (dois) da Quadra 09 (nove) do Loteamento
| jenominado Jardim Primavera.

Area de terreno com 168.00m?2.
Valor de venda:- R$80.000.00 em julho de 2018

-Imbvel objeto da Matricula n®:34.395

Alameda dos Geranios, Lote 2°, constituido de parte do Lote 02 (dois) da Quadra 09 (nove) do
Loteamento denominado Jardim Primavera.

Area de terreno com 150,00m>.

Valor de venda:- R$80.000,00 em julho de 2018

iante dos levantamentos obtidos, avalio a gleba nua, levando em considerac¢io todos os

dados levantados e a atual situaciio economica do Pais e do municipio de Cruzeiro, avalio a gleba

hoje em R$7.756.238.60 (Sete milhdes, setecentos e cinquenta e seis mil, duzentos e trinta e oito

Ieais ¢ Sessenta centavos).

.CONCLUSKO;-
s apreciados, dimensdo, topografia, localizagio da

Levando em consideracio todos os dado . ia, |
e tentes, além da localizagio, AVALIO o imével, em valor
gleh ba, conservagio das edificagdes existe ’R$8 279.505,96 (Oito milhdes, duzentos ¢ setenta e

Wercado, 0 nosso municipio, em
1ove mil, qml:;:;::)asr: cinco reais e noventa e seis centavos), podendo variar cerca de 3% para

Majs gy para menos.

. . S -3
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