Luiz Antonio Rocha Rosalem

e do 10APE 02017
Engenheiro Civil & de Seguranca do Trabaiho - CREA 060166 1002 - premixe. TR —

RA VARA
EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO pn PRIMEL
CIiVEL DA COMARCA DE R10 CLARO - sP.

Processo n°0002026.38 1996 8 26 0510

gl

gty 20

LUIZ ANTONIO ROCHA ROSALEM, Engenheiro Civil e de

ca
Seguranca do Trabalho, CREA 0601664002, nomeado por Vossa Exceléncia nos autos do EJ
processo n°0002026-38 1996 8 26 0510: FALENCIA, requerida por CONCRETUBO — 3;,
TUBULACOES PRE-MOLDADOS DE CONCRETO LTDA., ap6s ter realizado as diligéncias, -;
pesquisas que se fizeram necessarias, entregue laudo de avaliacdo dos bens moveis € =
apresentado laudo de avaliagao do imével, vem mui respeitosamente, perante a Vossa %
Exceléncia:

1. Conform

e r. determinacdo de Fls. 1598, apresentar novo laudo de avaliacdo (imovel
objeto da Matricula n®15.245 do 1°CRI da Cidade e Comarca de Rio Claro 5P — Km 11 Rod.
Fausto Santomauro — SP 127).

9. Informamos que pela r. determinacdo de Fls.

1.133 apresentamos laudo de avaliacao

do imével localizado no Km 11 da Rodovia Estadual SP-127 — Fausto Santomauro,

em novembro de 2003;

3. Na mesma oportunidade, requeremos que expedido mandado de levantamento

do valor dos honorarios periciais referente aos trabalhos ja realizados,

fixados na r. decisdo de Fls. 1337 (R$5.000,00 — cinco mil reais);

4. Ppara este novo trabalho, que seja feito a fixacao dos honorarios no valor de

R$4.510,00 (Quatro mil, quinhentos e dez reais) referente a

este novo trabalho, valor
este

minimo, nos moldes da TABELA DE HONORARIOS DO IBAPE SP, entidade de

classe da qual este profissional € Membro Titular n°817, o qual aguardamos o final

do feito, para recebimento.

Termos em que; P. Deferimento.

Rio Claro, 13 de fevereiro de 2003

LUIZ ANTONIO ROGHA ROSALEM
Engenheiro Civil e de Segutanca do Trabalho
CREA 0601664002
Membro Titular do IBAPE\- SP n©817

Enderego: Avenida 01, n®355 - Itirapina - SP - CEP 13.530.000 Telefone: 19 - 3575.1342
e-mail: larr@linkway.com.br
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Lunz Antonlo Rocha Rosale

Engenheiro Ohvil e de Segqur

1. PRELIMINARES

2. VISTORIA

3. AVALIACAO

4. CONCLUSAO

5. ENCERRAMENTO

ANEXOS:
1. Calculo do valor do imovel;
2. Tabela de honorarios do IBAPE.

Enderego: Avenida 01, no355 - Itirapina -SP - CEP 13.530.000 Telefone: 19 - 3575.1342

e-mail: larr@linkway.com.br
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Luiz Antonio Rocha Rosalem o R —

Engenheiro Ovil e de Seguranca do Trabaiho - CREA 0601664002

1. PRELIMINARES:

: o, em
1.1 Como mencionamos anteriormente, este trabalho, que estamos apresentando,

em como objetivo apresentar

(imavel abjeto da

fungio do Auto de Arrecadacio de Fls. 460, t fove

laudo de avaliacio do imdvel onde acha-se instala a Requerente,

Matricula n°15.245 do 1° CRI da cidade de Rio Claro quildmetro 11,2 da SP-127, Rodovia

Fausto Santomauro, que figa a cidade de Rio Claro a cidade de piracicaba, distando do centro

da cidade de Rio Oaro, aproximadamente 13 quilbmetros).

mével a ser avaliado neste trabalho, nas instalages da Empresa ora Requerente, nas
margens da Rodovia Fausto Santomauro, a SP-127, no Km 11 + 200 metros. .

FOTO no01: Vista parcial do mapa da regido, onde podemos observar a localizagao do
i

1.2. N3o foram consultados 0s Orgéos Publicos no que se refere a situacao fiscal e legal

do imével a ser avaliado neste trabalho, (imével objeto da Matricula n®15.245 do 1°CRI

da Cidade e Comarca de Rio Claro SP — Km 11 Rod. Fausto Santomauro — SP 127).

Endereco: Avenida 01, n®355 - Itirapina - SP - CEP 13.530.000 Telefone: 19 - 3575.1342

e-mall: larr@linkway.com.br
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Imovel a ser avaliado

FOTO n©02/03: Vista parcial do imével a ser avaliado neste trabalho, onde podemos ver
as os barracBes e demais instalagbes da Empresa ora Requerente, nas margens da Rodovia _
11 + 200 metros. (Foto 12/11/03 — data da vistoria)- ,-_\"

Fausto Santomauro, a SP-127, no Km
2003 em agosto de 2018.

Abaixo, temos uma nova fotografia da vistoria realizada e nov de

- e T T i A T T TN L

P

Endereco: Avenida 01, n355 - Itirapina -SP - CEP 13.530.000 Telefone: 19 - 3575.1342
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Luiz Antonio RocC

Onil e de Seguranca do Trabalho - CRE

Engenheso

2. VISTORIA:

2 1. Da data da vistoria:

A nova vistoria as instalagoes da Requerente; NO

Quildmetro 11,2 da Rodovia Estadual que liga a Cidade de Rio Claro a Cidade de piracicaba,

a SP-127, foi realizada no dia 7 de agosto de 2.018, em conjunto com a pessoa que

valiar.

encontramos no local, e onde foram vistoriadas as instalagoes que se pretendem a

= = :
' 1 Bt t nc Jyer 0 | \A
FOTO n°04: Vista parcial do iméve! a ser avaliado neste trabalho, onde podemos ver as 0S| A

Requerente, nas margens da Rodovia Fausto/|

barracdes ¢ demais instalagdes da Empresa ora ReqUErE!

| Santomauro, a 3 SP-127, no Km . 11 + 200 metros. (Foto agosto de 2018 — data da vistoria). A
Endereco; Avenida 01, n°355 - Itirapina -SP - CEP 13.530.000 Telefone: 19 - 3575.1342
e-mall; larr@linkway.com.br
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Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho - CREA 0601664002 - Membxd Titukar tho. =

FOTO n©05/06: Vista parcial das instalagdes do imével a ser avaliado neste trabalho, onde

podemos ver as os barracoes e demais instalagbes da Empresa ora Requerente, nas margens

da Rodovia Fausto Santomauro, a SP-127, no Km 11 + 200 metros. (Foto 12/11/03 — data da
vistoria).

Endereco: Avenida 01, n355 - Itirapina -GP - CEP13.530.000 Telefone: 19 - 3575.1342
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2.2. Da Regiao:

Coimo mencionamos anteri

localiza o imovel a ser avaliado, (

Claro quildmetro 11,2 da sp-127, Rodovia Fausto Santomauro, que

aproxim

Piracicaba, distando do centro da cidade de Rio Claro,

se pela presenca da Rodovia Estadual SP 127, que liga @

Piracicaba, ja duplicada. Notamos, também na regi
uma area de lav
por rede de energia elétrica e telefone; distando do

aproximadamente 13 quilometros.

601664002 - BE

imével objeto da Matricula n©15.245 do

adamente 13 quilémetros) cara

50 a proxima as instalacbes da Req

ra de calcario, culturas permanentes de cana de acuca

mibeo THUKE g IBAPENOOY.

ormente, 2 regiao onde S€

10 CRI da cidade de Ri0

liga a cidade de Rio Claro @ cidade de

cteriza-

cidade de Rio Claro @ cidade de

uerente
r e a regiao € servida

Centro da cidade de Rio Claro,

'FOTO n°07: Vista parcial do imével a ser avaliado
barracdes e demais instalagoes da Empresa ora Requ

Santomauro, a SP-127, no Km 11+ 20

0 metros. (Foto agosto

neste trabalho, onde podemos Ver as 0s

erente, nas margens da Rodovia Fausto
de 2018 — data da vistoria).

Endereco: Avenida 01, n®355 - Itirapina - SP
e-mail; larr@linkway.com.br

- CEP 13.530.000 Telefone: 19 - 3575.1342
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CREA 0601664002 - Memiro Ty o L2

FOTO n©08: Vista parcial do imével a ser avaliado neste trabalho, onde podemos ver 2
Rodovia Fausto Santomauro, a SP-127, no Km 11 + 200 metros. (Foto 12/11/03 — data da

vistoria).

2.3. Do imével a ser avaliado:
(Matricula n°15.245 do 1° CRI da cidade de Rio Claro):
Localiza-se no quildmetro 11,2 da SP-127, Rodovia Fausto

que liga a cidade de Rio Claro a cidade de Piracicaba, distando do centro da

do distrito de Assisténcia 3,5

Santomauro,
cidade de Rio Claro, aproximadamente 13 quildmetros,

quilbmetros e do Bairro mais proximo da cidade, O jardim Novo II, aproximadamente 8

quilémetros. Suas medidas e confrontagdes estdo descritas na Matricula n°15.245 do 1° CR1

——

da cidade de Rio Claro. Vejamos: _. R
MATRICULA W@ 15,245
inOVEL: Um & gle bo d @ terres,com 8 Zrea de 73.348,00 matros guadredos,=

Gongalves, distrito de Resistencia, municiplo ®
teristices, metragens e«
do cbrrego des Gongel-

locmlizeds no Soirro dos
comarca de Rip Claro, dentro des sequintes carec

confrontagoes: "Inicia no Barco cravedo n@ margem
ves com terres de Wilse Fracessd Marefonjdel segue 170,60 metros ath ou -
onde deflste & direits @ segue 121,20 metros, ainda confrontan
+5 com Yilma Fracesso Nerefon, 2t outro marco Cravedo na sargem do TOdo—
vin SP-127 (gque lige Rio Clero, 3 Piracicabe); del deflate 3 dirsita e-
segu® £o nfrontando cam ® Teferide rodovie, na distanciace 551,00 netros
ete encontrar 0 MArce cravado ne divisa com terres de Cia. Industrial ©
agricols Duetto; gal segue confro ntendo com ests Comapnhia ,por a8 =
corcs de a teme, na distincie de 200,30 metros , oté um chrrege que ¥ =
ofluente do corrego d Os Gongalves) segue pax sase corrego, steixn, pels
sus ma rgem giro ita, oté encon rar o Gorrego dos Gongelves & pelo Corre
go dos Gongalves &brixo, até o ponto de paxtide; existindo sobre fefdvide-
#rea, dols berregoes.
CAOASTRD NO INCRA sob n® 623.075,008,265/0V,0-8rea totsl 8,8 ha., tres
rigcal=1t,0; n0 de mol.fiscais-05C.

tro merco ,

proveitével =8,2 ha.iimod.

e-mall: larr@linkway.com.br
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Luiz Antonio Rocha Rosalem
Tuler do JBAPE 0BT

Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho - CREA 0601664002 - Memixg

A topografia é em declive, a partir da SP = 127, até as

proximidades do Cérrego dos Gongalves e sobre 0 referido terreno, foram edificados, dois
feitorias estas, que

barracdes de estrutura metalica, uma portaria @ uma caixa d'agua, ben
observa-se

serao descritas no decorrer deste trabalho. Nesta nova vistoria e nas anteriores,

que a drea esta definida por cercas de arame, que totalizam oS 73.000,00 m?, objeto da
a e também

Titularidade. Em todas as vistoria, foi percorrido os trecho divisorios com a Rodovi

na o .
face dos fundos. Observa-se nesta nova vistoria que as cercas, Sdo as mesmas,
consta i : =

tadas no ano de 2003, ou seja, se realizou a manutengéo, no entanto, © tragado nao

teve alteracdo e seria a area ocupada pela Concretubo.

PORTARIA

FOTO n°09: Vista parcial do imovel a ser avaliado neste

barracoes e demais instalagoes da
Santomauro, a SP-127, no Km 11 + 200 metros. (Foto 12/11/

fotografia podemos observar o que restou da portaria, do

trabalho, onde podemos ver as 0S
Empresa ora Requerente, nas margens da Rodovia Fausto
03 — data da vistoria). Nesta

barracio aos fundos € a caixa

d‘agua. B

Endereco: Avenida 01, n9355 - Itirapina - SP - CEP 13.530.000 Telefone: 19 - 3575.1342

e-mail; larr@linkway.com.br
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Luiz Antonio Rocha Rosalem

. 3 APEDOBIT ——
Engenheiro Cvil e de Seguranca do Traballo - CREA 0601664002 - temixs Thubar do 1BAZ2=

7o

} FOTQ n©10: Vista parcial do imével a ser avaliado neste trabalho, onde podemos ver as Q.
_barracoes e demais instalactes da Empresa ora Requerente, nas margens da Rodovia Fausto §

Santomauro, a SP-127, no Km 11 + 200 metros. (Foto agosto de 2018 — data da vistoria). Nesta |
| E_tog:aﬂa temos uma vista da portaria, como a fotografia anterior de 2003 L

0o

Como podemos observar, as paredes de alvenaria
rebocadas e pintadas com latex, piso, parte ceramico e parte dimentado. O forro, € laje
rebocada e pintada com latex, e na 4rea, ndo existe forro. A estrutura do telhado, era de

madeira, coberta com telhas de amianto. Porém, como podemos observar, sO restaram as

paredes e lajes.

Area construida: 37,70 m%;

CAIXA D’AGUA

Estrutura e paredes de concreto, acompanhada de uma

casa de maquinas. \

Endereco: Avenida 01, 10355 - Itirapina - SP - CEP 13.530.000 Telefone: 19 - 3575.1342
e-mall: larr@linkway.com.br
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Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho - CREA 0601664 IBAPEDSBLY

002 - pembro Tiaar do

BARRACAO 1

O barracdo 1, era constituido por:

ESCRITORIO: paredes de alvenaria de blocos de concreto

aparente pintadas com ltex, piso parte cimentado e ceramico, o forro é de laje rebocada e

pintada com latex. Atualmente so restam paredes e estrutura.

R "-“i.\\\"r‘ 3

'FOTO n°11: Vista parcial do imével a ser avaliado neste trabalho, onde podemos ver as 0s
| barracoes e demais instalacoes da Empresa ora Requerente, nas margens da Rodovia Fausto |
Santomauro, a SP-127, no Km 11 + 200 metros. (Foto 12/11/03 — data da vistoria). Nesta

| fotografia podemos observa 0 quée restou do barracao 1.

REFEITORIO: paredes de alvenaria de blocos de concreto

aparente pintadas com latex, piso ceramico, o forro é de laje rebocada e pintada com latex.

BANHEIRO: paredes de alvenaria de blocos de concreto
o forro é de laje rebocada e

aparente pintadas com latex, piso parte cimentado e ceramico,

pintada com latex;

Endereco: Avenida 01, n°355 - Itirapina - SP - CEP 13.530.000 Telefone: 19 - 3575.1342

e-mall: larr@linkway.com.br }
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Luiz Antonio Rocha Rosalem
2 - Mermbro. Titulat da 1BAPE 8Ll

Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho - CREA 060166400

VESTIARIO: paredes de alvenaria de blocos de concreto

cimentado e ceramico, o forro é de laje rebocada

rebocadas e pintadas com latex, piso parte

e pintada com latex;
ementos yazados,

FABRICA: paredes de alvenaria € el

a cobertura é de estrutura metalica sem

pilares de concreto para suportar as pontes rolantes,
forro, coberta com telhas também metalicas e o piso & cimentado sarrafeado;

Porém, podemos observa que restaram apenas paredes €

estrutura.

BARRACAO 2
Era constituido por por:

ESCRITORIO: paredes de alvenaria rebocadas e pintadas

com latex, piso cimentado e laje rebocada e pintada com latex;
BANHEIRO: paredes de alvenaria rebocadas e pintadas :

com latex, piso cimentado e laje rebocada e pintada com latex;
PRODUCAO: paredes de alvenaria, rebocadas e pintadas,

piso cimentado, sem forro e a estrutura do telhado é metdlica também coberta com telhas
metalicas.
GARAGEM: pilares, piso cimentado e estrutura metalica

coberta com telhas metalicas, sem forro.

2.4. Constatacoes da vistoria:

Como podemos observar pelas fotografias que
e arame farpado com idade entre
\

ham este laudo, o imavel foi cercado com cercas d
istoria realizada em

acompan
seria a mesma constata anteriormente, na Vi

10 e 15 anos, ou seja,

-Sp - CEP13.530.000 Telefone: 19 - 3575.1342

Endereco: Avenida 01, n9355 - Itirapina
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Engenheiro Owvil e de Seguranca do Trabalho

8 to pode tambem
novemnbro de 2003, pelas caracteristicas da cravacio dos mouroes. Esse fato pod

ser observado, na sequéndia de fotografias. Vejamos:

Ly - " '1"‘:9 hw;' »
% S W

W

FOTO n©12/13: Vista parcial do imével a ser avaliado neste trabalho, onde podemos verr.i F
as os barracdes e demais instalacGes da Empresa ora Requerente, nas margens da Rodovia

Fausto Santomauro, a SP-127, no Km 11 + 200 metros. (Foto de novembro de 2003 e de agosto h

de 2018 — data da vistoria). |

Endereco: Avenida 01, n®355 - Itirapina - SP - CEP 13.530.000 Telefone: 19 - 3575.1342
e-mail: larr@linkway.com.br
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Luiz Antonio Rocha Ros
E o de Seguranga do Trabalho

o Ot

FOTO n©14/15: Vista parcial do imével a ser avaliado neste trabalho, onde podemos Ver A/
. N 5
Requerente, nas margens da Ro ig

as os barracoes e demais instalagbes da Empresa ora
omauro, 3 SP-127, no Km 11 + 200 metros.

Fausto Sant:

Endereco: Avenida 01, n°355 - Itirapina -SP - CEP 13.530.000 Telefone: 19 - 3575.1342
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§ i BAT B
S pSX PEIR!

este trabalho, onde podemos VE
(=

FOTO n©16/17: Vista parcial do imével a ser avaliado n
os barracoes e demais instalagdes da Empresa ora Requerente, nas margens
usto Santomauro, a SP-127, no Km 11 + 200 metros. (Fotoa ) de

E

S
d

Endereco: Avenida 01, n9355 - Itirapina - SP - CEP 13.530.000 Telefone: 19 - 3575.1342

e-mall: larr@linkway.com.br
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de Seguranca do

Trab 64002 - Memb

Engenheiro Cwl e

ser avaliado neste trabalho, onde podemos ver

FOTO n©°19/20: Vista parcial do imovel a
as os barracdes e demais instalagdes da Empresa ora Requerente, nas margens da Rodovia
Fausto Santomauro, a SP-127, no Km 11 + 200 metros. (Foto agosto de 2018 — data da vistoria).

Endereco: Avenida 01, n°355 - Itirapina - SP - CEP 13.530.000 Telefone: 19 - 3575.1342

e-mall: larr@linkway.com.br
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Enaenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho - CREA 0601664002 Membio Tt -

Endereco: Avenida 01, n®355 - Itirapina -SP - CEP 13.530.000 Telefone: 19 - 3575.1342

e-mall: larr@linkway.com.br
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Engenheiro Civil e de Seguranga do Tra _5640[_!_2 - pembm.

Antes de apresentarmos o valor do imovel objeto deste

n°15.245 do 1° CRI da cidade de Rio Claro quildmetro 11,2 da SP-

trabalho, (imével objeto da Matricula
de de Rio Claro a cidade de Piracicaba, distando do

127, Rodovia Fausto Santomauro, que liga a cida

centro da cidade de Rio Claro, aproximadamente 13 quilometros), faremos uma breve explanagao
do que vem a ser a definicdo de valor no campo da Engenharia de Avaliagbes € as

metodologias que podem ser adotadas nos processos avaliatorios.

Endereco: Avenida 01, n®355 - Itirapina - sp - CEP 13.530.000 Telefone: 19 - 3575.1342

e-mail: larr@linkway.com.br
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Luiz Antonio R

[Engenheiro Civil e de Seguranca do Tr
DA DEFINICAQ DE "WALOR:

A os 05
[nicialmente; & indispensavel que sejam fixad

or, bem como as definigbes e classificagoes

conceitos do que seja avaliar ou determinar o val

de imdveis urbanos.
De acordo com a antiga Norma Brasileira para Avaliagao

de Iméveis Urbanos - NBR5676 da ABNT - o conceito de valor € assim formulado:

" O valor a ser determinado corresponde sempre aquele
que, num dado instante, é Gnico, qualquer que seja a finalidade da avaliacdo. Esse valor

corresponde também ao prego que se definiria em um mercado de concorréncia perfeita,

caracterizado pelas seguintes premissas:

a) Homogeneidade dos bens levados a mercado. q
b) Nimero elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que ndo possam, -
individualmente ou em grupos, alterar o mercado. ;
¢) Inexisténcia de influéncias externas.
d) Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o bem, ©
mercado e as tendéncias deste.
e) Perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com
liberdade plena de entrada e saida do mercado”.
"Avaliagio; é a determinacdo técnica de valor de um
imével ou de um direito sobre 0 imovel”. Hl\
" Valor é a expressao monetaria do bem, a data de
numa situacdo em que as partes conhecedoras das possibilidades de \
i

referéncia da avaliagdo,
seu uso e envolvidas em sua transagdo nao estejam compelidas & negociagao. "

Endereco: Avenida 01, n°355 - Itirapina - SP - CEP13.530.000 Telefone: 19 - 3575.1342
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bem decorre sempre de sua utilidade, de

der a uma necessidade ou um

O valor de um

produzir renda ou de ser capaz de aten
| significado do termo

ol a de se definir com exatiddo o rea
as escolas ou

sua capaddade de

desejo. Mas ndo é uma tarefa
svalor™. Ao contrario, € tao dificil que ensejou 0

fa
correntes:

surgimento de du

a univalente, para a qual o valor de um determinado bem é Unico, num

a)
a finalidade da avaliagdo;

dado momento, qualquer que seja

ceituacao de valor pode mudar de acordo

b) a plurivalente, para a qual a con
ter subjetivo.

com a finalidade de sua determinagdo, conferindo-lhe card

Esta segunda corrente, principalmente, merece um

estudo mais aprofundado, para o que se recomenda a leitura de bibliografia especifica face

as controvérsias que gera. Diferente do valor, é preco, assim definido:

“Preco é a quantidade de dinheiro pela qual se efetua uma

operacao imobilidria”.

Classificagdo geral:

Os métodos utilizados para a avaliagdo de imoveis

urbanos classificam-se em diretos e indiretos, podendo ser conjugados, em alguns casos.

mo métodos diretos estdo o método comparativo de dados de mercado e 0

Classificados co
de custo de reproducdo de benfeitorias. Como métodos indiretos,

método comparativo
figuram o método da renda, 0 método involutivo e o método residual.

De um modo geral, os métodos podem ser assim

caracterizados:

Enderego: Avenida 01, n®355 - Itirapina - SP - CEP 13.530.000 Telefone: 19 - 3575.1342
e-mail: larr@linkway.com.br
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ves
Mercado - & aquele que define o valor atra

1) Método Comparativo de Dados do :
acteristicas

da comparagdo com dados de mercado assemelhados quanto B

intrinsecas e extrinsecas;
torias - ¢ aquele queé

2) Método Comparativo do Custo de Reprodugdo de Benfel

s
apropria o valor de benfeitorias através da reprodugdo dos custos e
componentes, ao qual deve ser somado o valor calculado do terreno e do custo
de comercializacdo, quando houver;

Método da Renda - é aquele que apropria o valor do imovel ou de suas panes

3)
real ou

constitutivas com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida,

prevista;

.
3.2. METODOLOGIAS/FUNDAMENTACAO:

3.2.1. Valor do terreno (Gleba):

Para a avaliacgio da terra, (imével objeto da Matricula

n°15.245 do 1° CRI da cidade de Rio Claro quildmetro 11,2 da SP-127, Rodovia Fausto Santomauro, que
liga a cidade de Rio Claro a cidade de Piracicaba, distando do centro da cidade de Rio Claro,
aproximadamente 13 quilémetros), foi, com base na NBR 14.653-2 utilizando-se do tratamento

de fatores (item 8.2.1.4.2 Tratamento por fatores - O tralamento por fatores é aplicavel a uma
ammmsmpwdadmdemamommaswramrasmﬁdmmmmwimém

wanda-mw@mjmmmml

Determina a NBR 14.653-2, que os fatores devem ser

calculados por metodologia cientifica, como citado em 8.2.1.4.3, justificados do ponto de vista
tedrico e pratico, com a inclusdo de validagéo, quando pertinente. E devem caracterizar
dlaramente sua validade temporal e abrangéncia regional e ser revisados no prazo maximo

de quatro anos ou em prazo inferior, sempre que for necessario.

Endereco: Avenida 01, n°355 - Itirapina - SP - CEP 13,530.000 Telefone: 19 - 3575.1342
e-mall: larr@linkway.com.br
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Assim, temos, para a area avalianda, ( imével objeto
da SP-127, podovia Fausto

Matricula n©15.245 do 1° CRI da cdade de Rio Claro quildmetro 11,2
a, distando do centro da cidade de Rio

Santomauro, que liga a ddade de Rio Claro a ddade de Piracicab
na presente data

Qiaro, aproximadamente 13 quildmetros), que o valor do respectivo terreno,

é de:

V' Vator gleba - Matr.15.245 10cr1 = R$2 600 000100

(Dois milhdes e seiscentos mil reais)
Obs.: Os calculos e respectiva pesquisa, constam do ANEXO 01 que acompanha este laudo.

A area avalianda (imével objeto da Matricula n®15.245 do 1°

CRI da didade de Rio Claro quildmetro 11,2 da SP-127, Rodovia Fausto Santomauro, que liga a cidade de

Rio Claro a ddade de Piradicaba, distando do centro da cidade de Rio Claro, aproximadamente 13

quildmetros) apresenta a seguinte descricdo:
—=%

MATRICULR NR 15,245,
mfVEL: Un 2 gle ba d e terres,com a area de 73.348,00 metros guedrados,

Yoczlizeds no Szirro dos Gongalves, dlstrito de Assistencia, municipio ©

comarca de Rio Claro, dentro das sequintes caracteristicas, metragens e=
nmfrontacoes-"Inicia no marco cravado na margem do correge dos Gongsl-

ves com terres de Wilma Fracaesso Marafon ;dal segue 170,60 metros até ou =/
tro perco ,onde deflete 3 direito e segue 121,20 metros, alnda confrontan

wilma Fracasso Harsfcn, ate cutro marco cravado na mar._‘m da rodo-~
gaf deflete 3 direits e-

‘> com
5127 (que liga Rio Claro, 2 Piracicaba);
davia, na distancied® 551,00 matros

Vit
o nfrontando CaOm B rnf’arida ™0
divipga com terres de Cia. Industrial e

pegL®e ' O
ate en. .nirarT o marca cravado na
daf segue confro ntando Com eate Comapnhia ,por uma =

lEttD'

Agricolo
me, na distancie de 200,30 metros , pte um COrrego que

cerca de =
afluente do corvrege d o Songelves; segue por #Ss@ co
rar o Corrego dos Gongalves & pelo Corre=~

suys ma rgem dir

go dop Gongalves z57.
dpea, dols barracces.

sreqo, abaixo, pele

ita, ate encon
=:x0, até o ponto de partida; existindo sohre Tefdéwida-

”~

cdhnsmu ND INCRA aob 1 ©

623,075,008.265/0V. D-area total 8,8 ha., area s=
“igcal=~1t,0; nO de mo8.fiscalis~-050. |

TSP - CEP 13.530,000 Telefone: 19 - 3575.1342 %
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Membxo Titular

a area avalianda

11,2 da SP-127,
entro da

amos anteriormente, ha n
o Claro quilﬁmetro

de Piracicaba, distando do €
Pesquisa, fato

Como relat
n©15.245 do 1° CRI da ddade de Ri

e de Rip Claro a cidade

) existéncia de um Alvara de
ormente utilizados,

(imével objeto da Matricula
Rodowvia Fausto Santomauro, que liga a cidac

ddade de Rio Garo, aproximadamente 13 quildmetros,
a extracdo de argila. 0Os fatores anteri
ce dos comparativos de

este que pode transforma-la, num
e/ou alterados, em fa
determinagoes

neste novo trabalho foram descartados,
mercado se localizarem na mesma regiao geoecondmica e também as

normativas atuais.

3.2.2. Valor da benfeitoria:

a mesma tive seu valor

Como relacdo a benfeitoria,
com base

2, utilizando-se do custo de reprodugdo, (
Edi Ses Valores e Venda — 2002 e a atualizacio dos coeficientes, (Atualizacao

dos Coeficientes - Novembro/2006) e a Convers3o dos Coeficientes H82N para R8N, (O presente
do estudo “VALORES DE EDIFICACOES

daptacdo dos novos custos unitarios

determinado, nos moldes da NBR 14.653-

procedimento tem por objetivo divulgar ajuste nos coeficientes
DE IMOVEIS URBANOS” 2002, tendo em vista a necessidade de a
basicos de construcdo (CUB's) com a conversio do H82N para R8N.).

Determina a NBR 14.653-2 que os fatores devem ser

calculados por metodologia cientifica, como citado em 8.2.1.4.3, (NBR 14.653-2) justificados

do ponto de vista tedrico e pratico, com a incl

caracterizar claramente sua validade temporal e a
sempre que for necessario. Vejamos:

usio de validacdo, quando pertinente. Devem
brangéncia regional e ser revisados no prazo

méximo de quatro anos ou em prazo inferior,

DAS BENFEITORIAS - Portaria e caixa d'agua:

3.2.1. CALCULO DO VALOR

Tipo: Residéncias Modestas: 0,6

Idade aparente: (25 anos): 0.8

Area Construida (m2): 37,7

Depreciagdo Fisica: (60% - precario): 0,4 !
Custo Unitintario jan/05: R$540,49 \"\
Custo atualizado para janeiro/19: R$ 791,21 ]
valor da Benfeioria (Vb1): R$5.727,06

3.2.2. CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS - Galpdo Grande

Tipo: Armazens Comuns Modestos: 0,5

Idade aparente: (20 anos): 0,73
Area Construida (m2): 2490

0,2

Depreciacdo Fisica: (80%):

Endereco: Avenida 01, n°355 - Itirapina -SP - CEP 13.530.000 Telefone: 19 - 3575.1342

e-mall; larr@linkway.com.br
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r$791,21
Custo atualizado para janeiro/19:
e 5 Dec Wk R$17.258,09
3.2.3, CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS. - Galp@o Pequeno
T . =" [],5
ipo: Armazens Comuns Modestos:
Idade aparente: (20 anos): 0,73
Area Construida (m2): 540
Deprediacao Fisica: (80%): e
Custo Unit. (H82QN) set/03: R$791,21
valor da Benfeioria (Vb3): R$3.742,72
3.2.4. Resumo:
Valor da Benfeioria (Vb1): R$5.727,06
Valor da Benfeioria (Vb2): R$17.258,09
R$3.742,72

Valor da Benfeioria (Vb3):

Total das Benfeltorias R$ 26.727,87

V vator Total das Benf. - Matr.15.245 10CRT — R$ 27 -000;00

(Vinte sete mil reais)
constam do ANEXO 01

Obs.: Os calculos e respectiva pesquisa, que acompanha este laudo.

0 valor total do imovel, sera determinado pela soma do

valor do terreno, (Vt = R$2.630.000,00), com O valor das benfeitorias (Vb — R$23.000,00). Assim

o valor do imével é na presente data:

R$2.600.000,00

- R$2.630.000,00

Valor do Terreno:

valor das Benfeitorias: R$30.000,00

V Valor gleba — Matr.15.245 1°CRI

(Dois milhes e seiscentos e trinta mil reais)

Obs.: Os calculos e respectiva pesquisa, constam do ANEXO 01 que acompanha este laudo.

e =

Endereco: Avenida 01, n0355 - Itirapina -SP - CEP 13.530.000 Telefone: 19 - 3575.1342
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4.1.Do valor do Imovel:

imos que o valor do

Com base nos calculos acima, concluim
aro quilometro

imével avaliando, (imével objeto da Matricula n®15.245 do 1° CRI da cidade de Rio Cl
e Piracicaba,

11,2 da SP-127, Rodovia Fausto Santomauro, que liga a cidade de Rio Claro a cidade d
resente data,

distando do centro da ddade de Rio Claro, aproximadamente 13 quilémetros), € na p

(fev/19):

valor do imével (VI) = R$2.630.000,00 |
(trezentos e nove mil reais)

4.2.Sobre as divisas da area avaliandas:

Como mencionamos anteriormente, temos como objetivo

a avaliacdo do imével objeto da Matricula n°15.245 do 1° CRI da cidade de Rio Claro
quildmetro 11,2 da SP-127, Rodovia Fausto Santomauro, que liga a cidade de Rio Claro a
cidade de Piracicaba, distando do centro da cidade de Rio Claro, aproximadamente 13

quildmetros. As divisas e confrontagdes considerada para efeito deste trabalho, s3o as da
Titularidade, que em sintese, descré um imével com éarea de 73.348,00 m2, com frente de
500 m para a Rodovia, e divisa na outra face com o Cérrego dos Gongalves

Na r. Decisdo de Fls. 1598 este MM. Juizo determina a

informagdo sobre as divisas do imdvel avaliando, constante do Auto de Arrecadagao de Fis

\_/

- 3575.1342

SP - CEP13.530.000 Telefone: 19

- Itirapina -
pagina n°25
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Luiz Antonio Roch
> - CREA 06016

Engenheiro Gvil & de Seguranca do ' Trabalhc
palho, aue as

azem parte deste tra
do. Na

460. Relatamos no laudo e ilustramos nas fotografais que f
50 do lau
<30 as mesmas executadas em 2003, quando da apresentacad g
50 ha duvidas, que @

época, pelas informagbes, as cercas foram realizadas pelo Locador. Na

divisas e a cerc@
o do da
4rea avalianda neste trabalho, é a ocupada pela Empresa Concretubo conforme averbaca

Titularidade, data de abril de1984. Vejamos:

B T - P =~ e
Por "“r“"m de 2 de numo de 1. 98& de notes so 30 tabeliac desta ci~
5 _PAVIMENTAGOES E ES

a propristaris CONSTRL W55,
10 ato do titulo por—|

ongenheiro civil,
s do Portineri,-

gede, livro 402, folheas 74,
YRUTURAS COPEL LTDA., jﬁ gqualifiacada , representads
o ALCYR CARVALKO GOTTARDI, brasilelro, solteirc

seu sacl

RG. 1.491.670 e CIC n@ 013,197.958/20, residente na Rue Car

a8 612 em Aregotubs, d este gstadn, TRANSMITIU por venda fe "2 © CCNCRE-'

Tuso-TusLAGOES £ PRE-MOLDADOS DE CONCRETO LTDA., inscrita no 2. /MF sob -\
Y36, 8= =

nC 50.232.578/0001-41, com sede na estrada de 630 Paulo-Itepevi-
COmerce de S@o auln, deste Estado, representados rJ ato d
I.J.srn.aﬁll

socios ITHAMAR DE CARVALHO, prasileiro, casaig, in
Cerro-Cars,n E

| A

Jardin Briguet,

titulo por seus
RE.n9 1.974.058 e Cn. nC 023.752.228/49, residente a rue
|

to 33-%30 aulu-i:apitol e Jose de Agsumpgeo Merques, trasileiro,
1 ,RG n® 1,070,21L CIL n@ D39.4B85.LL8/91, residente a- II,

2.123, ap

casedo , induatria
Sergipe n® 290 apt® 152-H:.gi.ennpnlis-5au Paulo-Capital, de passsgem -
\

TUB

| por este cidade , © IH(}JEL, nela gquantia de £€$6.500.,000,00, representa =|
dos por seis notes pr migsrias , sendo a primeira de £§500.003,00 e os-kl
dem ais no val-T de £$1.200,000,00, vencendo-s@ @ primeire em 15.5.1984 |

Assim, em conforme determinado as Fls. 1598

e realizamos vistoria em nov/03 e apresentamos O laudo de Fis. 1138 e

informamos qu
alizamos vistoria em 04/11/97 para apresentagao do laudo de Fls. 660 e

seguintes. Re
tacdo do laudo de Fis. 807 e

seguintes. Realizamos vistoria em 2/10/98 para apresen
/97 para apresentacao do laudo de

Realizamos vistorias nos dias 08/07/97 e 07/08
e a area seria onde funcionava

seguintes.
Fls. 418. Em todas as vistorias, sempre constatou qu
£.MOLDADOS DE CONCRETO LTDA.

a Empresa CONCRETUBO — TUBULACOES PRE
as divisas. Salvo outro

Portanto, ndo dividas sobre a irea avalianda e su

entendimento deste MM. Juizo, nos colocamos a sua inteira disposiGao € no aguardo das

determinagoes.

Sp - CEP13.530.000 Telefone: 19 - 3575.1342
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Engenheiro Civil e de Segur

Acreditamos que O presente jaudo elucida 0 suficiente, NG

nm@mmmmm@ e MM@E@AQD@EM (imével
10 CRI da cidade de Rio Claro quildmetro 11,2 d
distando do centr

tocante a
a Sp-127, Rodovia

objeto da Matricula n®15.245 do
dade de Piracicaba,

que liga a cidade de Rio Claro a ci
bem como também sobre as suas divisas.

o da cidade

Fausto Santomauro,

de Rio Claro, aproximadamente 13 quildmetros),
arecimentos,

No entanto, caso Vossa Exceléncia entender por necessario quaisquer outros escl

nos colocamos a sua inteira disposicao.
O presente laudo, consta de 27 (vinte sete) folhas impressas

de um so lado e 04 (cinco) anexas, todas rubricadas e esta ultima datada e assinada por

este perito.

Rio Claro, 15 de fevereiro de 2019

\

LUIZ AN ROCHA ROSALEM

Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho
CREA 0601664002
Membro Titular do IBAPE — SP

- Itirapina -SP - CEP 13.530.000 Telefone: 19 - 3575.1342
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Pesquisa de Valores Imobiliarios:
Data da pesquisa. janeiro/fevereiro 2019
Elemento n°1:
Fonte: Spiller Imdves - Telefone: 19 - 3523-0101
Informante: www.spillerimovis.com.br
Localizagao: sp 127 em frente ao J. Novo 1
Area Superfical (m2): 21.104,65
Valor Ofertado: RS 4.220.930,00
Valor Unitério (R$/m2): R$ 200,00 R$/m2
Elemento n°2:
Fonte: Terezinha Serafim - Rua Bom Jesus 670/123
Informante: www. thedimoveis com.br
Localizacdo: sp 127, Cruz Caiada
Valor Ofertado: R$ 12.000.000,00
Valor da Benfeitoria: R$ 180.000,00
Valor do terreno: R$ 11.820.000,00
Area do terreno (m2): 110.000,00
Valor Unitario (m2): RS 107,45
Elemento n°3: =
Fonte: Vivareal
Informante: www.vivareal.com.br
Localizag3o: pa Sdo Jorge - Piracibaba
Valor Ofertado: R$ 3.200.000,00
Area Superficial (m2): R$ 21.320,00
Valor Unitdrio (R$/m2): R$ 150,09
Elemento n%4:
Fonte: Fernando Correa - Telefone: 19 - 08141-6636
Informante: www.estrutura.com.br
Localizagao: Bairro dos Lopes - Estrada de Limeira 344
Valor Ofertado: R$ 450.000,00
Valor da Benfeitoria: R$ =
Valor do terreno: R$ 450.000,00
Area do terreno (m2): 12.000,00
Valor Unitario (m2): R$ 18,75
Elemento n°5:
7 Fonte: estrutura imdveis
Informante: www.estrutura.com.br
Localizagdo: Zona Rural - Estrada Ajapi
Area Superficial (m2): 24.409,00
Valor Ofertado (R$): R$ 715.000,00
R$ 29,29

Valor Unitario (m2):
Endereco: Avenida 1 no355 - Centro - Itirapina - SP

CEP: 13.530.000 - Telefone: 19 3575.1342

e-mail:larr@linkway .com.r

Pagina n°1



uiz Antonio Rocha Ro

mbro Titular do TBAPE-SP nes17

ncta - Concretubo - 317961 - Rio Qaro - S

Bache - fevi9

)655%

anca do Trabalho CREA i](}l]l?[f‘li]i)

salem - engenheiro Clvil e de Segur

Elemento n®6:
3522-7777

Fonte: Xavier Camargo Imob. - Telefone: 19 -
Informante: www . Xaviercamargo.com.br
Localizag3o: Rodovia W. Luiz - J. das Palmeiras - a0 lado da passagem
Vellor CReta: R$ 14.000.000,00
Area Superficial (m2): 24:600,00

R$ 402,30

Valor Unitério (m2):

Elemento n°7:
Fonte: Casabranca Imdveis - Telefone: 19 - 3534-1212
Informante: www icabranca.com

Localizacao: Rodovia Fausto Santomauro - Assistencia

Valor Ofertado (R$): R$ 1.400.000,00

Area Superficial (m2): 96.800,00

Area Construida (m2): R$ 800,00

valor da Benfeitoria (Vb): R$ 480.000,00

Valor do Terreno (m2): RS 920.000,00

Valor Unitario (m2): R$ 9,50

Elemento n°8:

Fonte: OLX - Area ao lado da SP 127, Km 11 ™
Informante: www,m.olex.com.br

Localizagao: Assistencia

valor Ofertado (R$): R$ 350.000,00

Area Superficial (m2): 10.000,00

Valor Unitario (m2): R$ 35,00

Elemento n°9:

Fonte: Duo Imoveis - 19-2533-3333

Informante: www.duoimoveis.com.Dr

Localizagdo: Jardim Primavera - Rodovia SP 127 - Fausto Santomauro - J. Primavera
valor Ofertado (R$): R$ 5.700.000,00

Area Superficial (m2): 28.300,00

Valor Unitario (m2): R$ 201,41

Elemento n°10:

Fonte: S6 Areas Industriais - 19-99734-7973

Informante: Www.soaresin iias.com.br

Localizagao: Rodovia Piracicaba Rio Claro - cod 4628

valor Ofertado (R$): R$ 6.000.000,00

Area Superficial (m2): 118.870,00

Valor Unitario (m2): R$ 50,48

Elemento n°11:

Fonte: Vivareal - cod fki014

Endereco: Avenida 1 n@355 - Centro - ltirapina - SP
CEP: 13.530.000 - Telefone: 19 3575.1342
e—mai\:\arr@ﬂnkway.com.br
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Informante: www.vivareal.com.br

Localizacao: Rairro SHo Jorge - Proximo a Rodovia SP 127 - Nova Vila Nova
Valor Ofertado (R$): R$ 105.000,00

Area Superficial (m2): 1.000,00
Valor Unitario (m2): R$ 105,00

Elemento n°12:
Fonte: Rodrigo Lotério - 19-3336-0970

Informante: WWW igoloterio. br

Localizac3o: Rodovia SP 127 - Préximo a Rotatdria da W. Luiz
Valor Ofertado (R$): R$ 6.000.000,00

Area Superfidal (m2): 37.000,00
Valor Unitdrio (m2): R$ 162,16

2. Quadro resumo:

Localizagdo F. Fonte V.Unit.Saneado
01. Elemento n°1: SP 127 em frente ao J. Novo I 0,900 R$ 180,00
'02. Elemento n°2: SP 127, Cruz Caiada 0,900 R$ 96,71
'p3. Elemento n°3: Pa S50 Jorge - Piracibaba 0900 R$ 135,08
D4 Elemento n4: Bairro dos Lopes - Estrada de Limeira 344 0900 R$ 16,88 -
5. Elemento n°5: Zona Rural - Estrada Ajapi 0,900 R$ 26,36
. p6. Elemento n%6: Rodovia W. Luiz - J. das Palmeiras - ao lac 0,900 R$ 362,07 '
07. Elemento n°7: Rodovia Fausto Santomauro - Assistencia 0,900 R$ 8,55
|' 08. Elemento n°8: Assistencia 0,900 R$ 31,50
09. Elemento n°9: Jardim Primavera - Rodovia SP 127 - Faus 0,800 R$ 181,27
10. Eemento n°10: Rodovia Piracicaba Rio Claro - cod 4628 0,900 R$ 45,43
11. Elemento n211: Bairro S30 Jorge - Proximo a Rodovia SP 0,900 R$ 94,50
12. Elemento n°12: Rodovia SP 127 - Proximo a Rotatdria da \ 0,900 R$ 145,95
Média Aritmética: RS 165,54
Limite Superior: RS 215,20
Limite Inferior: RS 115,88
Média Saneada: RS 147,80
3 3. Elementos utilizados:
(Mais proximos do avaliando e mesma regido geoecondmica)
Comparativo: Unit. Saneado:
SP 127, Cnuz Calada R$ 96,71

BairrodosLopes-EstradadelJmeiram R$ 16,88
Zona Rural - Estrada Ajapi R$ 26,36
Rodovia Fausto Santomauro - Assistencia R$ 8,55

Assistencia R$ 31,50

Rodovia Piracicaba Rio Claro - cod 4628 R$ 45,43
Bairro S3o Jorge - Proximo a Rodovia SP 127 - Nova Vila Nova R$ 94,50

R$

Média Aritmética: 45,70

Enderego: Avenida 1 n355 - Centro - Itirapina - S '
CEP: 13.530.000 - Telefone: 19 3575.1342
e-mail:larr@linkway.com.br
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Limite superior: 59,42
Limite Superior: 31,99
Média Saneada (R$/m2): R$ 38,46
4. Valor do Imovel:
3.1. Valor do termeno:
Localizacso: Rodovia Fausto gantomauro - SP 127 - Km 11+200 M
Bairro: Bairro dos Goncalves - Distrito de Assisténcia;
Cidade: Rio Oaro - sP
jrea Superficial (m2): 73.348,00
Fator de Topografia: 1
F. capacidade de uso: 0,90
F. LDCB'E’BQEO 1,00
valor Unitario (R$/m2): RS 38,46
L 153032441 ;27 34,62
Valor do Terreno (Vi): R$ 2.600.000,00
(Dois milhBes e seiscentos mil reais)
3.2. Valor das Benfeitorias:
3.2.1. ﬂ CuLO DO VALOR DAS BENFEITORIAS - Portaria & caixa d'aqua:
Tipo: Residéncias Modestas: 0,6
Idade aparente: (25 anos): 08
Area Construida (m2): 37,7
Depreciagao Fisica: (60% - precario): 0,4
Custo Unitintario jan/05: R$540,49
Custo atualizado para janeiro/19: R$ 791,21
Valor da Benfeioria (Vb1): R$5.727,06
3.2.2. CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS - Galpdo Grande
Tipo: Armazens Comuns Modestos: 0,5
Idade aparente: (20 anos): 0,73
Area Construida (m2): 2490
Depreclagdo Fisica: (80%): 0,2
Custo atualizado para janeiro/19: R$791,21
valor da Benfeioria (Vb2): R$17.258,09
3.2.3. CALCULO DO VALOR D BENFEITORIAS - Galpdo Pequeno
0,5
0,73

Tipo: Armazens Comuns Modestos:
Idade aparente: (20 anos):

Endereco: Avenida 1

CEP: 13.530.

/

n9355 - Centro - lirapina - SP
000 - Telefone: 19 3575.1342
e—mau:'.arr@lmkway.com.br
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Area Construida (m2):

Depreciacdo Fisica: (B0%):
Custo Unit. (H82QN) set/03:

Valor da Benfeioria (Vb3):
3.2.4. Resumo:

Walor da Benfeloria (Vb1):
Valor da Benfeioria (Vb2):
Valor da Benfeioria (VD3):

Valor total das Benf.:

4.VALOR DO IMOVEL(VI):

Walor do Terreno:
valor das Benfeitorias:
;'_Arredondando, temos:
Valor do imével (VI) =

(

BEXO V»
L. CREAS :‘A’NL“/
gngenheiro Cvil € de Seguranca do Trabalh©

540
0,2
R$791,21

R$3.742,72

R$5.727,06
R$17.258,09
R$3.742,72

%708

R$ 27.000,00

(vinte sete mil reais)

2.600.000,00

R$
R$ 27.000,00 2.627.000,00

R$2.630.000,00

(Dois milhdes, seiscentos e trinta mil reais)

355 - Centro - ltirapina - SP
0 - Telefone: 19 3575.1342
e-mail:larr@linkway.com.or

Endereco: Avenida 1 ne
CEP: 13.530.00
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