Justica Federal da 32 Regido - 1° grau
PJe - Processo Judicial Eletrénico

Numero: 0000435-26.2012.4.03.6113

Classe: EXECUCAO FISCAL

Orgé&o julgador: 22 Vara Federal de Franca
Ultima distribuicéo : 22/02/2012

Valor da causa: R$ 14.478.343,74

Assuntos: Contribui¢cdes Previdenciarias
Objeto do processo: GRANDE DEVEDOR

Nivel de Sigilo: 0 (Publico)

Justica gratuita? NAO

Pedido de liminar ou antecipacéo de tutela? NAO

16/11/2023

Partes

Advogados

UNIAO FEDERAL - FAZENDA NACIONAL (EXEQUENTE)

AMAZONAS INDUSTRIA E COMERCIO LTDA (EXECUTADO)

EDUARDO HENRIQUE VALENTE (ADVOGADO)
WILLIAM LOPES FRAGIOLLI (ADVOGADO)
CARLOS EDUARDO GASPAROTO (ADVOGADO)

Outros participantes

MUNICIPIO DE FRANCA (TERCEIRO INTERESSADO)

Documentos
Id. Data da Documento Tipo
Assinatura
271969430 |31/12/2022 Laudo Pericial Laudo Pericial
11:50 -




Jodao Batista Tonin - Engenheiro Civil

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA FEDERAL DA
SUBSECAO JUDICIARIA DE FRANCA, ESTADO DE SAO PAULO.

FEITO N2: “0000435-26 2012 4 03 6113”

JOAO BATISTA TONIN, perito judicial nomeado nos autos da acdo
“EXECUCAO FISCAL” que promove UNIAO FEDERAL - FAZENDA
NACIONAL ...... CONTRA ....... AMAZONAS INDUSTRIA E COMERCIO
LTDA, em tramite perante este D. JUIZO, tendo o despacho judicial (ID
271187779), vem mui respeitosamente e honrado, apds as diligéncias
que se fizeram necessarias, apresentar os resultados a que chegou ,
fazendo-os através do presente LAUDO DE AVALIACAO JUDICIAL

NA OPORTUNIDADE, RESPEITOSAMENTE VEM SOLICITAR A LIBERACAO
DOS HONORARIOS PERICIAIS REMANESCENTE.
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1. TITULO:
LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

2. INTERESSADOS:

JUSTICA FEDERAL — SECRETARIA DA 22 VARA FEDERAL DE FRANCA/SP
PROCESSO N2: “0000435 26 2012 4 03 6113”

ACAO . “EXECUCAO FISCAL"

EXEQUENTE : UNIAO FEDERAL — FAZENDA NACIONAL

EXECUTADO : AMAZONAS INDUSTRIA E COMERCIO LTDA

3. INTRODUGAO:

3.1 O signatario foi NOMEADQO para proceder avaliacdao de imével urbano,
encontra-se devidamente habilitado para exercer esta nobre fungdo, tendo
em vista a qualificacdo técnica com base na RESOLUCAO N2 218 do
CONSELHO FEDERAL DE ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA
(atividade n? 06), LEI FEDERAL N9 5.194/ART. 72, apurando os resultados,
obedecendo a critérios e normas técnicos de pericias de engenharia.
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4. OBJETIVOS DO PRESENTE TRABALHO:

O presente trabalho tem por objetivo obter o justo valor de mercado
de compra e venda de uma faixa de area urbana, utilizando
metodologia e critérios técnicos de avaliacdo, no caso a NORMA
designada ABNT NBR 14.653-1/14653-3, pesquisas de mercado e
homogeneizacdo dos valores pesquisados, além de ilustrar informacdes
complementares, caracterizando o bem em si, para os fins de direito e
responsabilidade técnica do perito.

5. INFORMAGCOES INICIAIS PARA EXECUCAQ DESTE LAUDO:

5.1 SUMARIO:

Segundo consta, foi penhorado o imdével objeto da matricula n? 6.688
do 292 CRIAF, e avaliado em R$151.200.000,00, pelo oficial de justica
em 27 de setembro de 2.021, levando em consideracdao a area do
terreno de 194.214,00 m2, construcdio de 34.151,58 m2,
aproveitamento econdmica da area loteavel de 65%.

A parte interessada contratou técnicos que realizaram a avaliacdo do
imovel e chegaram ao valor de R$303.860.653,60.

Diante da desproporcionalidade dos valores encontrados nas
avaliacOes realizadas, a parte interessada roga por nova avaliacao do
imovel.

Apds os debates pertinentes, foi o signatdrio nomeado para proceder a
avaliacdo do imdvel em questao.

6.0.0 ASPECTOS GERAIS DA VISTORIA:

6.1. AMBITO DA PERICIA:
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Pela andlise dos elementos obtidos, a presente pericia devera ter a
seguinte finalidade precipua:

Diligenciar ao imovel constante da matricula n? 6.688 do 22 CRIAF,
constatar suas caracteristicas, dispositivos de infraestrutura existentes,
benfeitorias, localizacao, topografica, geologia, superficie, etc, proceder
a avaliacdo da area, utilizando metodologia e critérios técnicos de
PERICIAS DE ENGENHARIA E AVALIACOES, além de ilustrar informacdes
complementares, caracterizando o estado em si, para os fins de direito e
responsabilidade técnica do perito.

6.2. INFORMACOES INICIAIS PARA EXECUCAQO DESTE LAUDO:

6.2.1 Estudos dos documentos dos autos.
6.2.2 Diligéncias ao imdvel em questdo, para obter maiores subsidios, etc.;

6.3.3 Pesquisas de mercado junto a microrregido em estudo e area
adjacentes;

6.3 PRELIMINARES:

Tendo em vista as consideracdes expostas pelos interessados, apos
estudos preliminares dos Laudos de AvaliacOes acostados nos autos, o
signatario procedeu a diligéncias ao imodvel, bem como pesquisas de
mercado, de modo a apurar o seu justo valor de mercado.

7.0 NORMA ADOTADA PARA CONDUCAO DO TRABALHO
AVALIATORIO:

Gleba Suscetivel a Urbanizacao O presente trabalho de avaliacdo, tem
como base a NORMA para Avaliacdes de Imdveis Rurais da ABNT, NBR-
14.653-3 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 3: da ABNT
que indica principios gerais, conceitos, classifica métodos, etc,
destacando-se o item 8.3.
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Dentro desses principios, define-se valor de mercado como o que o
bem obteria numa transacdao normal de compra e venda, dentro de
prazo razoavel, ndo estando o comprador e o vendedor compelidos a
transacionar, sendo ambos conhecedores do bem em seus elementos
constitutivos.

Gleba Bruta

Vale esclarecer que a gleba tem caracteristicas, localizacdo, e o mais
importante, mercado consumidor, onde podemos afirmar que a melhor
opcao de mercado para o local é adotar como uma Gleba suscetivel a
urbanizacao, motivo pelo qual iremos conduzir nosso trabalho pelo
Método Involutivo.

Embora seja o método comparativo o mais confiavel na area de
Engenharia de Avaliagcdes, aqui restou prejudicado, em face de
auséncia de elementos similares a gleba cujo potencial é notado, seja
loteamento misto ou residencial, logo restou trilhar o seu feito através
do Método Involutivo, que utiliza como substrato o valor unitario de
lotes.

Nestas circunstancias, apoiado na vocagao urbana que reside na gleba
deste particular e na Lei Federal 6766/79 que disciplina o Parcelamento
do Solo Urbano, estabeleceu de forma indireta, conforme demonstrara
os calculos no Laudo.

7.1 CONSIDERAGOES GERAIS ADOTADO NESTE LAUDO:

O processo de avaliacao de glebas, para fins de loteamento, consiste
em estabelecer uma relacao entre o valor da gleba e o valor apuravel
com a venda dos lotes resultante do retalhamento, tendo-se em vista o
preco de mercado. O método recomendado, subdivide-se em:

METODO COMPARATIVO PELA RENDA OU INVOLUTIVO
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METODO COMPARATIVO PELAS CARACTERISTICAS

O Meétodo Comparativo pela Renda ou Involutivo compara,
diretamente, os valores ou precos de mercado, por meio de renda real
Ou prevista.

O método que adotamos na avaliacdo da gleba urbanizavel, foi o
METODO SIMPLIFICADO (INVOLUTIVO), idealizado pelo engenheiro (in
memorian) Hélio de Caires (METODO BRASILEIRO, para as condicdes
brasileiras), sendo ideal para avaliacdo de pequenas areas, supondo-se
que os seus lotes possam ser absorvidos em prazos curtos e,
consequentemente, dispensando até mesmo o calculo dos juros.

Por outro lado, como o risco é pequeno, pode-se fixar um lucro
razoavel, para facilitar a maior liquidez dos lotes.

Adotamos também normas e sugestdes fornecidas pelo IBAPE (Instituto
Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia) em suas obras
ENGENHARIA DE AVALIACOES, AVALIACOES DE GLEBAS URBANIZAVEIS,
AVALIACOES DE TERRENO E IMOVEIS URBANOS E PRINCIPIOS DE
ENGENHARIA DE AVALIACOES, além de preceitos da NBR 14.653-3 e de
critérios regionais.

Pelo referido método, o custo da gleba é obtido em funcdo do valor de
venda dos lotes, subtraindo as despesas totais de urbanizacdo e o lucro
do empreendimento.

7.2 METODOS ADOTADO: METODO INVOLUTIVO:

Trata-se de uma variante do método de renda, em que o valor da gleba
bruta é obtido a partir da receita global de todos os lotes (supondo-se
entdo a gleba loteada), deduzidas as despesas de urbanizacdo, de
venda e as demais, bem como o lucro do empreendedor.

7.3 VISTORIA:
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Foi realizada no dia 16 de novembro de 2.022, onde foi inicialmente
realizado o reconhecimento da propriedade, aspectos topograficos,
geoldgicos, confrontacdo, local, forma, benfeitorias, etc, .

Conforme a NBR 14.653-3, vistoria € o exame circunstanciado e a
consequente descricdo do imodvel, objetivando a sua avaliacdo. Visa
permitir a classificacao do objeto da avaliacdo em relagdo ao universo a
que pertence, além da verificacdo e complementacao dos elementos
referentes aos pressupostos, além de fornecer:

1- CARACTERICAO DA REGIAO:

a) caracterizacdo fisica (solo, subsolo, ocupacao, relevo e outros)
b

) melhoramentos publicos existentes;
C) servicos comunitarios; ~

d) potencial de utilizacao;
* sendo todos estes itens abordados no presente laudo

7.4 NIVEL DE PRECISAO ADOTADO:

Nivel de precisao NORMAL, considerando o0s elementos que
contribuem para formar a convic¢dao de valor esta indicado de forma
resumida ou que, respeitados os demais, atendem aos seguintes
principios:

* confiabilidade do conjunto dos elementos, assegurada por:
- Homogeneidade dos elementos entre-si
- Contemporaneidade e etc;

* escolha dos elementos pesquisados;

- A NBR 14.653-2/3 da ABNT preconiza, no seu item 7 (NIVEIS DE
PRECISAQ) sub-item 7.3 (AVALIACOES DE PRECISAO), um rol constituido
de , no minimo, cinco elementos, cf. ja dito.

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n2 641 - Bairro: Parque dos Lima - Cep:14.403-07% - Franca/SP
Contatos: Telefone: (16) 9 9969 8398 - E.mai: engenheirotonin@gmail.com

Este documento foi gerado pelo usuério 196.*** ***-05 em 16/11/2023 15:18:30
NUmero do documento: 22123111500406400000263117907
https://pjelg.trf3.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=22123111500406400000263117907
Assinado eletronicamente por: JOAO BATISTA TONIN - 31/12/2022 11:50:04 ;
p Num. 271969430 - P4g. 8



mailto:engenheirotonin@gmail.com

Jodao Batista Tonin - Engenheiro Civil

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES

7.5 LOCALIZAGAO:

O imdvel encontra-se localizado nesta cidade de Franca/SP, na AV. RIO
BRANCO N9 745, regido do BAIRRO ESTACAO, na quadra delimitada
pela Av. Paschoal Pulicano, Prolongamento da Av. Santos Dumont e
marginal da Rodovia Candido Portinari.

Segue croqui de localizacdo do imdével em questao.

FRANCA
SHOPPING

CROQUI FOTOGRAFICO, DESTACANDO A POSICAO DA AREA OBJETO DA AVALIACAO,
DESTAQUE NA COR AMARELA EM RELACAO A CIDADE DE RIBIERIAO CORRENTE-SP.

7.6. INFORMAGCOES GERAIS DA VISTORIA:

Inicialmente a Pericia identificou os limites da propriedade caracterizada
na matricula n2 6.688 do 22 CRIAF da comarca de Franca-SP, seja nos
aspectos topograficos, geolégicos, infraestrutura, local, relevo, etc.
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As areas adjacentes, conta com todos o0s servicos de infraestrutura
usuais como: Aberturas de ruas, asfalto, guias e sarjetas, rede de agua
potavel, iluminacdo publica, rede de energia, coleta de lixo, transporte
publico, além da confrontacdo com a Av. Rio Branco e Av. Paschoal
Pulicano e alca da Av. Santos Dumont.

Diante das caracteristicas apuradas no local, entendemos que o melhor
aproveitamento da area, é promover empreendimento imobiliario como
loteamento misto residencial/comercial.

ANALISES GERAIS DO EMPREENDIMENTO:

PROJETO URBANISTICO EM FACE A LEI N° 6.766 DE 19 DE DEZEMBRO
DE 1.979:

A Lei n? 6.766, de 19 de dezembro de 1.979, veio substituir o antigo
diploma legal que regulava os loteamentos, mais adequada a realidade
social dos nossos dias.

Ao dispor que o parcelamento do solo urbano se fizesse mediante
loteamento ou desmembramento, a nova Lei disciplinou apenas as
formas de parcelamento do solo com efetiva repercussao urbanistica,
por seus efeitos quanto ao maior adensamento populacional e quanto 3
e realizacdao de obras de infraestrutura urbana, de equipamentos
comunitarios, etc.

O ato de aprovacao de qualquer parcelamento do solo urbano compete
exclusivamente ao poder publico municipal, exceto em casos
excepcionais enumerados no artigo 13 da Lei em questado.

No caso em questdo, a matéria trata-se de DESMEMBRAMENTO DE
SOLO, no artigo 2° da Lei em questdo assim define:
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O parcelamento do solo urbano podera ser feito mediante loteamento
ou desmembramento, observadas as disposicdes desta Lei e das
legislacOes estaduais e municipais pertinentes:

§ 1° . Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificacdao, com abertura de novas vias de circulacao, de
logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacao das
vias existentes.

No artigo 3° da Lei esclarece que somente sera permitido o
parcelamento do solo para fins urbanos em zonas urbanas ou de
expansao urbana assim definida por lei municipal.

Paragrafo Unico: . N3o serd permitido o parcelamento do solo:

| — Em terrenos alagadicos e sujeitos as inundacdes,

ll- Em terrenos que tenha sido aterrado com material nocivo a saude publica...
Il — Em terrenos com declividade igual ou superior a 30%....

IV — Em terrenos onde as caracteristicas geoldgicas nao aconselham edificagdes

V- Em areas de preservacao ambiental.
No artigo 4° da Lei em questdao aborda os Requisitos Urbanisticos para
Loteamentos:

| — As areas destinadas ao sistema de circulacdo, implantacdo de equipamentos
urbanos e comunitario, ou de outros espacos publicos, serdo proporcionais a
densidade de ocupacdo prevista para a gleba, ressalvando o disposto no § 1° deste
artigo.

Il — Area minima dos lotes 125,00 m2, frente minima 5,00 metros, salvo maiores
exigéncias pelo poder publico municipal ou estadual.

lll- reserva de faixa “non aedificandi” de 15,00 metros de cada lado, ao longo das
faixas de dominio publico, estradas, ferrovias, dutos, ...

IV — Vias de loteamento devera articular-se com as vias adjacentes oficiais
existentes ou projetadas....
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§ 1° > A percentagem de area publicas previstas no inciso | deste artigo ndo podera
ser inferior a 35% da gleba, salvo nos loteamentos destinados ao uso industrial,
com lotes superiores a 15.000, m2.

No caso em particular, observando as caracteristicas gerais da gleba,
confrontacdo com infraestrutura instalada, vias de acesso com toda
infraestrutura usuais instaladas, enquadrado como acesso 6timo.

A drea cadastrada da matricula n? 6.688 do 22 CRIAF é de 194.214,00
m2, sem ressalvas, inexisténcias de serviddes, areas de APP, topografia
otima, geologia do solo sem restricGes, aqui neste trabalho sera adotado
o indice de aproveitamento dessa area de cerca de 55%, em face as
restricdes legais, anteriormente esse aproveitamento era de 65%.

Segue descricdo da area em questdo, ilustracdao fotografica,
caracterizando acessos, estado de confrontacdo, topografia, geologia do
solo, etc, sem restric;(”)es

— Matrirals
6.688
j [_ j FRANCA, 26 ds agosto de 1888,

{continuacao da ficha n® Q1) - 75, edificados no terreno compreendido den-

tro do seguinte perfmetro:- "Tem principio no elinhamento da Avenids Rio -
Branco, na esquina com a Avenida Paschoal Pulicano; dal, segue pelo alinhs
mento da Avenida Rio Branco na distancia de 316,50 ma., dal, & esquerda, -
segue em linha reta, confrontando com Amszonss Produtos Para Calgados S/A.
numa distancie de 542,00 ms., dal, & esquerds segue em linha reta, confron
tendo com Hordcio do Couto Roso e numa distincis de 245,00 ms., e onde al-
canca a Av. Paschoal Pulicano; dal, & esquerda, segue pelo alinhamento da
Avenida Paschoal Pulicano, na distdncia de 334,50 ms., dal, levemente a -
esquerda sinda pelo slinhamento da Avenids Paschoal Pullcano, numa distan-
cila de 346,00 ms., e onde alcanga & esquina com a Avenida Rio Branco, pon-
to onde teve principio e finda este perfmecro”.
(CONTRIBUINTE W9g. 2.12,04.014.01.01/01.02/01.03/01.05/01.06/01,10/01,13/-
hl.lﬂ!ﬂl.lﬁfﬂl.lgfﬂl.21!01.EEIGL.EEIUI.E?JEI.EFIﬂl.3ﬂfﬂ1.]1fﬂl.31!ﬂ1+3]f--
01.34/01.51/01.52/01.53/01.55/01.56/01.75)
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FOTO 01> ACESSO E CONFRONTACAO ATRAVES DA ALCA DA AVENIDA SANTOS D

FOTO 02> ACES
PULICANO

Google Ez

SO ATRAVES DA AVENIDA SANTOS DUONT COM A AV. PASCHOAL
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FOTO 03>

FOTO 04> ACESSO ATRAVES DA AVENIDA PASCHOAL PULICANO.
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7.6.1 CARACTERIZAGAO DA MICRO REGIAO:

O imovel apresenta localizagdo privilegiada, dentro da ZONA URBANA
DA CIDADE FRANCA/SP.

Apds visita ao local, o signatario verificou que a area apresenta
confrontacdo com importantes vias de circulacao dotadas de toda
infraestrutura usuais, de interligacdo a varios bairros, proxima do
FRANCASHOPPING, de servicos e comércios diversificados, etc..,
conforme segue croqui de confrontacdo abaixo

FRANCASHOPPIN

-

7.6.2 CARACTERIZAGAO DA PROPRIEDADE:

— LOCAL:

De acordo com as ponderacOes dos laudos elaborados, na qual
consideram area propria para implantacdo de loteamentos, levando em
consideracao uma situacdo paradigma de um lote com frente para via
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publica, com topografia favoravel, solo firme, sem APP, com redes de
agua e esgoto, energia elétrica, galerias pluviais, rede telefbnica,
iluminacdo publica, pavimentacdo, guias e sarjetas, transporte coletivo.

— ZONEAMENTO:

Pelas caracteristicas gerais que a area apresenta, enquadra como area
urbana mista, da cidade Franca/SP, com vocacdo tanto para comercial,
como para residencial.

— AREA:

De acordo com as informacdes obtidas junto ao Cadastro Imobiliario da
Prefeitura de Franca, a area abrangente é de 194.214,00 m2.

— ASPECTOS DA VIZINHANCA:

Além da influéncia dos bairros denominados Residencial Amazonas, Sao
Joaquim, Jardim Francano, Jardim Roselandia, tem influéncia também
do FRANCASHOPPING, e vias de circulacdo de transito rapido, que
ligam a varios bairros da Franca-SP.

— CATEGORIA DE USO “ATUAL”:

Comercio e Industria no setor de borracha.—

USO E OCUPACAO DO SOLO:

Exploracao direta, segundo consta, isto €, pelo proprio proprietario.
— GRAUS DE LIMITACAO DO SOLO:

GRAUS DE LIMITAGAO DO SOLO:

TOPOGRAFIA Plano a declive leve
NATUREZA PREDOMINANTE DO Terra Arenosa
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SOLO

EROSAO N3o Verificado (nula)
FERTILIDADE Moderada
INUNDACAO Risco Zero

TEXTURA Arenosa

DRENAGEM Ideal (nula)
PROFUNDIDADE EFETIVA Leve
PEDREGOSIDADE Nula

CAPACIDADE DE USO DO SOLO:

Trata-se de uma drea com cerca de 100% de terras na CLASSE |,
totalmente aproveitavel, para empreendimentos imobiliarios, & claro,
levando em consideragao as restrices impostas pela Lei N 6.766, de 19
de dezembro de 1.979.

INDICE AGRONOMICO:

Nota favoravel, escala positiva, porém atividade econémica eficiente, fora
das atividades rurais, isto é, aproveitamento eficiente, instituicao de
empreendimentos imobiliarios.

TOPOGRAFIA:
Plano, declividade leve, cerca de 6%, parcial.
PAISAGEM:

Area TIPICA para empreendimento imobiliario.

RECURSOS HIDROMINERAIS: Nao.

BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS: Sim.

ACESSO:

Fator favoravel, sem restricdes.
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CARACTERISTICAS DA PROPRIEDADE:

A propriedade no seu estado primitivo, apresenta todas as
caracteristicas que viabilizam a implantacdo de empreendimentos
imobilidrios em um prazo médio, de loteamentos misto
residenciais/comerciais.

SITUACAO. TIPO DE PRATICABILIDADE ESCALA DE VALOR
ACESSO

Muito bom Asfalto Todo o Ano 1,11a 1,20

Bom Asfalto+ pouca Todo o Ano 1,01a1,10
terra

Normal Asfalto + Todo o Ano 1,0
muita terra

Regular Terra Todo o Ano 1,0

Ruim Muita Terra Parte do Ano 0,90a 0,99

Muito Ruim Obstaculos Parte do Ano 0,80a 0,89

A Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, através da NBR 146543-3 :
2004 define no item 3.1 o APROVEITAMENTO EFICIENTE é aquele
recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data de
referéncia, observado a tendéncia mercadoldgica na circunvizinhanga,
entre os diversos usos permitidos pela legislacao pertinente.

Todas as caracteristicas da drea, deram conta que a area objeto tem
potencial para implantacdo de empreendimentos imobiliarios no local,
tal entendido, passamos a proceder a respectiva avaliacdo.

AVALIACAO DA PROPRIEDADE:

Levando em consideracao as caracteristicas da darea, contando com
todos os dispositivos de infraestrutura préoximos, sendo assim o Laudo
serd conduzido através do Método Involutivo, obedecendo a férmula
abaixo:
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Vt:((SXthXlaXFadX)'I'vb)XFC,

Onde:

Vi = Valor Total

S = Area da fracdo,
Vin = Valor médio unitario da terra nua

l, = Indice agronémico da fracdo

Fag = Fator “antes e depois”

Vp, = Valor das benfeitorias

F. = Fator Comercializacao

NORMA ADOTADA PARA CONDUCAO DO TRABALHO AVALIATORIO:

Gleba Suscetivel a implantagdao de empreendimento imobiliario -
Urbanizagao

O presente trabalho de avaliacdo, tem como base a NORMA para
AvaliacOes de Imoveis Rurais da ABNT, NBR-14.653-3 (Norma Brasileira
para Avaliacao de Bens - Parte 3: da ABNT que indica principios gerais,
conceitos, classifica métodos, etc, destacando-se o item 8.3.

Dentro desses principios, define-se valor de mercado como o que o bem
obteria numa transacao normal de compra e venda, dentro de prazo
razoavel, ndao estando o comprador e o vendedor compelidos a
transacionar, sendo ambos conhecedores do bem em seus elementos
constitutivos.
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Gleba Bruta

Vale esclarecer que a gleba objeto, apresenta caracteristicas,
localizacdo, e o mais importante, mercado consumidor, cuja melhor
opcgao econdmica para o local, no nosso entendimento, é a implantacao
de empreendimento imobilidario misto residencial/comercial, no
presente caso, é adotar como uma Gleba suscetivel a urbanizacao, e
conduzir a avaliacdo pelo Método Involutivo.

Embora seja o método comparativo o mais confiavel na area de
Engenharia de Avaliagdes, aqui restou prejudicado, em face de auséncia
de elementos similares a gleba cujo destino se discute (implantacdo de
loteamento residencial visando melhor aproveitamento econdmico e
nao industrial), logo restou trilhar o seu feito através do Método
Involutivo, que utiliza como substrato o valor unitario de lotes.

Nestas circunstancias, apoiado na vocacao urbana que reside na gleba
deste particular e na Lei Federal 6766/79 que disciplina o Parcelamento
do Solo Urbano, estabeleceu de forma indireta, conforme demonstrara
os calculos no Laudo.

CONSIDERACOES GERAIS ADOTADO NESTE LAUDO:

O processo de avaliacao de glebas, para fins de loteamento, consiste em
estabelecer uma relacdo entre o valor da gleba e o valor apuravel com a
venda dos lotes resultante do retalhamento, tendo-se em vista o preco
de mercado. O método recomendado, subdivide-se em:

METODO COMPARATIVO PELA RENDA OU INVOLUTIVO

METODO COMPARATIVO PELAS CARACTERISTICAS

O Método Comparativo pela Renda ou Involutivo compara, diretamente,
os valores ou precos de mercado, por meio de renda real ou prevista.
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O meétodo que adotamos na avaliagcdao da gleba urbanizavel, foi o
METODO SIMPLIFICADO (INVOLUTIVO), idealizado pelo engenheiro (in
memorian) Hélio de Caires (METODO BRASILEIRO, para as condicdes
brasileiras), sendo ideal para avaliacdo de pequenas areas, supondo-se
que o0s seus lotes possam ser absorvidos em prazos curtos e,
consequentemente, dispensando até mesmo o calculo dos juros.

Por outro lado, como o risco é pequeno, pode-se fixar um lucro razoavel,
para facilitar a maior liquidez dos lotes.

Adotamos também normas e sugestdes fornecidas pelo IBAPE (Instituto
Brasileiro de AvaliacBes e Pericias de Engenharia) em suas obras
ENGENHARIA DE AVALIACOES, AVALIACOES DE GLEBAS URBANIZAVEIS,
AVALIACOES DE TERRENO E IMOVEIS URBANOS E PRINCIPIOS DE
ENGENHARIA DE AVALIACOES, além de preceitos da NBR 14.653-3 e de
critérios regionais. Pelo referido método, o custo da gleba é obtido em
funcdo do valor de venda dos lotes, subtraindo as despesas totais de
urbanizagao e o lucro do empreendimento.

METODO ADOTADO:

METODO INVOLUTIVO: Trata-se de uma variante do método de renda,
em que o valor da gleba bruta é obtido a partir da receita global de
todos os lotes (supondo-se entdo a gleba loteada), deduzidas as
despesas de urbanizacao, de venda e as demais, bem como o lucro do
empreendedor.

8.0 PROCEDIMENTOS DA AVALIACAO:

8.1 PRINCIPIOS E RESSALVAS:

O presente relatdorio obedece criteriosamente aos principios
fundamentais descritos a seguir:
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O presente Laudo atende as especificacOes e critérios estabelecidos
pelas Normas de Avaliagao NBR 14653-1:2001, NBR 14653-2:2004 da
ABNT e 14653-3:2004 da ABNT - (Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas), além das exigéncias impostas por outros;

Os consultores e avaliador ndo tem inclinacao pessoal em relacdo a
matéria envolvida neste relatério e tampouco dela auferem qualquer
vantagem;

Os honorarios profissionais deste Perito, ndo estdo de forma alguma
sujeitos as conclusdes deste relatorio;

O relatério foi elaborado pelo Perito e ninguém, sendo preparado as
analises e respectivas conclusdes;

No presente relatdorio assumem-se como corretas as informacdes
recebidas por terceiros, sendo que as fontes das mesmas estao contidas
no referido relatorio;

No melhor conhecimento e crédito do perito, as analises, opinides e
conclusGes expressas no presente relatorio, sao baseadas em dados,
diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos;

O relatério apresenta todas as condicdes limitativas impostas pelas
metodologias adotadas, que afetam as analises, opinides e conclusdes
contidas nos mesmos;

O perito observou a matéria de Engenharia de Avaliagdes, incluidas as
implicitas, para o exercicio de sua honrosa funcdo, precipuamente
estabelecidos em leis, cédigos ou regulamentos proprios;

Para efeito de projecao partimos do pressuposto da inexisténcia de 6nus
ou gravames de qualquer natureza, judicial ou extrajudicial, atingindo o
ativo objeto do trabalho em questdao, que ndo os listados no presente
trabalho;
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O Laudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados
constantes do Cddigo de ética Profissional do CONFEA — Conselho
Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do Instituto de
Engenharia Legal.

LIMITACOES E RESPONSABILIDADES:

Para elaboracao deste relatdrio, o perito utilizou de informacdes e dados
de historicos auditados por terceiros ou nao auditados e dados
projetados e ndo projetados, fornecidos por escrito ou verbalmente
pelas fontes, sendo assim adotados como verdadeiros e ndo tem
qualquer responsabilidade com relacao a sua veracidade.

O escopo deste trabalho ndo inclui auditoria das demonstracdes
financeiras ou revisao de trabalhos realizados por terceiros, como
medicdo in loco, levantamentos topograficos das areas, &reas
remanescentes, etc.

O trabalho foi desenvolvido unicamente visando o0s interesses e
objetivos ja descritos. Portanto, este relatdrio nao devera ser publicado,
circulado, reproduzido, divulgado ou utilizado para outra finalidade que
nao a ja mencionada, sem aprovacao prévia e por escrito do Perito;

As anadlises e as conclusdes contidas neste relatdério baseiam se em
diversas premissas, realizadas na presente data, de projecdes
operacionais futuras, tais como: valores praticados no mercado, precos
de venda, volumes, participacbes de mercado, receitas, impostos,
investimentos, margem operacionais, etc. Assim os resultados futuros
podem vir a ser diferentes de qualquer previsao ou estimativa contida
neste relatdrio.

8.2 NORMATIZACAO E BIBLIOGRAFIA:
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> Normas de Avaliagdo NBR 14653-1:2001, NBR 14653-2:2004 da
ABNT e 14653-3:2004 da ABNT - (Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas),

> Lei Federal de Parcelamento do Solo Urbano n? 6.766 de 19 de
dezembro de 1.979

Dentre outros trabalhos publicados.

8.3 METOLOGIA:

A metodologia adotada neste trabalho encontra-se demonstrada no
item 7.0 do corpo do laudo.

Para o valor da terra nua, a area tem origem em gleba, transformada em
area urbanizada, com lotes dotados de toda infraestrutura, levando em
consideracao o aproveitamento eficiente do local, embora esta se
encontre inserida no contexto urbano da cidade, localizacao privilegiada,
que apresenta potencial para empreendimento imobiliario misto tanto
residencial como comercial.

09.AVALIACAO:

9.1 METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO:

A metodologia basica aplicavel para avaliacao de lotes urbanos
localizados dentro da mesma microrregido geoecondmica, analoga é o
método comparativo, com nivel de precisdo normal, nos termos da NBR
14.653-2/3 (Normas para avaliacdes de imdveis urbanos/rurais), de
acordo com os preceitos do laudo, -item 7

9.2 VALORES UNITARIOS BASICOS PARA O IMOVEL:
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Com o objetivo de apurar o justo valor do m2 do TERRENO, foi feito
pesquisas de mercado imobilidrio da cidade de Franca-SP, destacando a
microrregido de localizacdo do imdvel.

Como ndo é possivel, por 6bvias razdes, faceis de entender, obter dados
idénticos ao imovel a ser avaliado, torna-se necessario homogeneizar os
elementos pesquisados, utilizando suas caracteristicas e caracteristicas
topograficas conforme subitens a seguir:

VALORES DE REFERENCIA EM VISTA DOS FATORES PREVISTOS:

TOPOGRAFIA (Ft), em fungdo da tabela abaixo, sendo que:
Fi = lip/ le ONde >
lyp = Fator de referéncia, conforme tabela a seguir

le = Fator do imodvel visitado, conforme tabela a seguir

CARATERISTICA TOPOGRAFICA PESO
Terreno semi-plano 1,00
Caido para os fundos até 5% 0,95
Caido para os fundos de 5% até 10% 0,90
Caido para os fundos até 10% até 20% 0,80
Caido para os fundos mais de 20% 0,70
Em aclive até 10% 0,95
Em aclive até 20% 0,90
Em aclive acima de 20% 0,85
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m 1,00
Abaixo do nivel daruade 1,00 ma 2,50 m 0,90
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m a 4,00 m 0,80
Acima do nivel da rua até 2,00 m 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 0,90

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n2 641 - Bairro: Parque dos Lima - Cep:14.403-07% - Franca/SP
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FATOR OFERTA OU FONTE (F)- (F¢):

E de costume os imdveis serem ofertados com valor superior ao que é
efetivamente comercializado, o vendedor por sua vez sabe que devera
como de costume ceder um pouco o valor inicialmente pedido, assim
classificado conforme tabela a seguir.

CARATERISTICA DA CONSULTA (Fo)- (Fs):
Venda 1,00
Oferta 0,90
Opiniao 0,80a 1,00

FATOR LOCALIZACAO (F)):

Nos elementos pesquisados serd aplicado um fator de localizacao, tendo
em vista a posicao da gleba avaliando em relacdo aos lotes de terrenos
levantados, determinados no caso em funcdo de observacdo local e
estimativa de corretores imobiliarios que para o caso em tela sdao os

seguintes:
LOGRADOURO Fator Localizacdo (F))
RODOVIA, BAIRRO 1,00

FATOR TESTADA (Fy):

Aos elementos pesquisados serao aplicados um fator de ponderacao
pela dimensdo da frente (F), estabelecido pela relacdo entre a testada
do elemento observado com o elemento de referéncia, através da
seguinte formula geral:

Fr = (Fr/ Fip)Y* onde:

F: = Fator Testada
F, = Festada de Referencia
Fip = Testada do elemento pesquisado.

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n2 641 - Bairro: Parque dos Lima - Cep:14.403-07% - Franca/SP
Contatos: Telefone: (16) 9 9969 8398 - E.mai: engenheirotonin@gmail.com

26

Este documento foi gerado pelo usuério 196.*** ***-05 em 16/11/2023 15:18:30
NUmero do documento: 22123111500406400000263117907
https://pjelg.trf3.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=22123111500406400000263117907
Assinado eletronicamente por: JOAO BATISTA TONIN - 31/12/2022 11:50:04 .
P Num. 271969430 - Pag. 26



mailto:engenheirotonin@gmail.com

Jodao Batista Tonin - Engenheiro Civil

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES

Obs: A presente férmula apresenta as seguintes restricbes na sua
aplicacdo, a saber:

E valida para o intervalo compreendido a metade e o dobro da testada
de referéncia, resultados diferentes, adota-se

- Minimo =a/2 =F:=1,1892
- Méxima= 2 a =F;=0,8409
FATOR PROFUNDIDADE EQUIVALENTE (Fp):

Aos elementos pesquisados serao aplicados um fator de ponderacao
pela extensdo da profundidade (Fp), estabelecido pela relagdao entre da
profundidade de referéncia e a do elemento pesquisado através da
seguinte formula geral:

Fo = (Pm/ Pc)/? onde:
P, = Fator Profundidade Equivalente

Pm = Profundidade equivalente de referéncia,

Pe = Profundidade do elemento pesquisado.

Obs: A presente férmula apresenta as seguintes restricGes na sua
aplicacao, lembrando sempre que devemos considerar a zona de
localizacao do imodvel avaliando, assim temos em linhas gerais:

Pmi S Fps Pma = 1,00 = Fp

Para profundidade equivalente critica, isto &, abaixo do limite minimo (Fe
< Pmi), 0 valor do fator a ser aplicado adota-se a seguinte férmula:

FpouCp = ( Pe / Pmi)¥?
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Para profundidade equivalente acima do limite maximo, (Fe 2 Pma), ©
valor do fator a ser aplicado adota-se a seguinte formula:

FrouCp = ( Pma / Pe) + (1‘ (Pma / Pe) X ( Pma / Pe)

Assim temos:

P. = Profundidade do elemento pesquisado, obtido pela divisdo da area
do elemento pela medida de sua testada.

Pmi = Profundidade Minima que predomina na area ou zona pesquisado;
Pma= Profundidade Maxima que predomina na area ou zona pesquisado;

PESQUISAS DE MERCADO E HOMOGENEIZACAO DE VALORES
COLETADOS:

Tendo em vista da situacdo do mercado imobiliario atual e devido a
escassez de dados de mercado na microrregido de localizacao do imovel,
o signatario optou pelas pesquisas em forma de cotacao, enfocando a
regido em tela, além de andlises as ofertas de imdveis proximos a
microrregido em estudo.

Os valores pesquisados (coletados) foram tratados adequadamente, de
modo que tornou comparaveis ao imoével avaliado pelo processo
denominado HOMOGENEIZACAO.

Demais consideracdes:

a) a microrregido de localizacdo do imodvel, conferindo o potencial
econdmico,

b) localizacdo dos lotes dentro do bairro;
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c) localizacdo dos lotes dentro da quadra;

COTACOES: Microrregido em estudo.

Apds a vistoria ao local e microrregido em estudo, e tendo em vista de
maiores esclarecimentos prestados pelas pessoas afeitas ao mercado de
imoveis da cidade de FRANCA, levando em consideracao a posicdao do imovel
nao contexto urbano da cidade de FRANCA, os valores médios cotados foram:

10.0 ELEMENTOS PESQUISADOS:

ELEMENTO 01
PARRA IMOBILIARIA — OFERTA ON LINE
RESIDENCIAL AMAZONAS LOTE RESIDENCIAL
Valor R$380.000,00
Area 360,00 m2
Fator Fonte 0,90
Infraestrutura usual Todos
Topografia Plano
Posicdo na quadra Meio
Formato Retangular
V.B.U R$950, 00

Imoveis

= \\ Franca Comprar  Aluga Temporada

Terreno/Lote - residencial VENDA

Ref.: V1966

16/12 - Terreno bem localizado no Residencial Amazonas, com 360 m | sendo 12x30. Otima opartunidade. Ref. Imovel: V3966 Salicitar

Fw 360mM? I2® D Quartos % D Banheiros @ 0 Vagas

[g]Parra
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ELEMENTO 02
TRANSACAO IMOBILIARIA — OFERTA ON LINE
RESIDENCIAL AMAZONAS LOTE RESIDENCIAL
Valor R$370.000,00
Area 368,00 m2
Fator Fonte 0,90
Infraestrutura usual Todos
Topografia Plano
Posicdo na quadra Meio
Formato Retangular
V.B.U R$950, 00

Imoveis
= Franca Comprar Alugar Temporada Langamentos Moticias Quem Somos Contato
‘ £om b

Terreno/Lote - residencial VENDA
REEIS R$ 370.000.00
0 melhor lote na melhor localizacdo Vocs que esta a procura de um terreno na melhor localizagéo de franca e do bairro, esse € o Solicitar
seu lote! CORRETOR DE PLANTAO RUBENS RODRIGLES 16 99284-5597 CREC| 168,858 - Atualizado em: 17/12/2022 - 11:27
L. 88000 I® 0 Quartos %= 0 Banheiros & 0Vagas
4 Transacao
ELEMENTO 03
AGNELO IMOVEIS - OFERTA ON LINE
JARDIM VENEZA
Valor Méaximo R$450.000, 00
Area 317,91 m2
Fator Fonte 0,90
Infraestrutura usual Todos
Topografia Plano
Posi¢cdo na quadra Meio
Formato Retangular
V.B.U R$1.273,00
Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n2 641 - Bairro: Parque dos Lima - Cep:14.403-07% - Franca/SP
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Total para Gompra va

Fazer Parmurts Tems

e : litey Venda 450.000 00
008 Duvidas 3791 M
(ITBL Regsio, EsiE & CONSULTE-NOS
. P Cerides)
2 Favorita F Companas
Total 450.000,00

vende-se termeno com ofima localizagio, com area 317,91 m? no bairro Jardim Veneza

DUVIDAS SOBRE O IMOVEL

ELEMENTO 04
DR. FABIO LIPORONI IMOBILIARIA - OFERTA ON LINE
JARDIM ROSELANDIA
Valor Maximo R$279.000, 00
Area 288,00 m2
Fator Fonte 0,90
Infraestrutura usual Todos
Topografia Plano
Posicdo na quadra Meio
Formato Retangular
V.B.U R$900, 00
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Imoveis
A Franca Comprar Alugar Temporada Langamentos  Moticias  Quem Somos T ST Anunciar Imoveis
Le COmby

Terreno/Lote - residencial VENDA
Ref: TROOS1S R$ 27900(—}'00
IPTU Solicitar

Terreno bem localizado. Comercial ou residencial. Préximo ao Centro Medindo 12 x 24 = 288 m2 Murado. Aceita-se carro ou
imavel de menor valor na negociacdo. Faz pequeno parcelamente do valor, Agende uma visita,

ELEMENTO 05

AGNELLO IMOVEIS

TERRENO EM CONDOMINIO - VILA TOSCANA

Valor Maximo R$630.000, 00
Area 364,00 M2
Fator Fonte 0,90
Infraestrutura usual Todos
Topografia Plano
Posicdo na quadra Meio

Formato Retangular
V.B.U R$1.457,00

AGNELL EMPRESA - LANCAMENTOS - MONEIS EUA - CADASTRE SEU IMOVEL - BLOG - TRABALHE CONOSCO -
IMEGVEIS
E—

Total para Compra vainmes sueins 3 2lemcda

Chags Fazar Fargunts A Terenn

2 Venda B30-D0D 00
5425 Ddvidas 364 00 ME
(ITEN, Rk, Escituret CONSULTE-NOS
Ceriades)
Y Favontsr | v Comparar )
Total £30.000,00

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n2 641 - Bairro: Parque dos Lima - Cep:14.403-07% - Franca/SP
Contatos: Telefone: (16) 9 9969 8398 - E.mai: engenheirotonin@gmail.com

32
—

Este documento foi gerado pelo usuério 196.*** ***-05 em 16/11/2023 15:18:30

Numero do documento: 22123111500406400000263117907
https://pjelg.trf3.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=22123111500406400000263117907
Assinado eletronicamente por: JOAO BATISTA TONIN - 31/12/2022 11:50:04

Num. 271969430 - P4g. 32


mailto:engenheirotonin@gmail.com

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES

Jodao Batista Tonin - Engenheiro Civil

ELEMENTO 06
AGNELLO IMOVEIS
TERRENO EM CONDOMINIO - VILA PIEMONTE
Valor Méaximo R$400.000, 00
Area 347,00 M2
Fator Fonte 0,90
Infraestrutura usual Todos
Topografia Plano
Posicdo na quadra Meio
Formato Retangular
V.B.U R$1.040,00
8 AGNELLO e - toomnioe - woversion " —

IMOVEIS

Total para Compia vaios

e e : T2 Regim, Esiira e CONSULTE-NOS

r : Total . 400.000,00
ELEMENTO 07

AGNELLO IMOVEIS

TERRENO EM CONDOMINIO - VILA DI CAPRI

Valor Méaximo R$480.000,00

Area 360,00 M2

Fator Fonte 0,90

Infraestrutura usual Todos

Topografia Plano

Posicdo na quadra Meio

Formato Retangular

V.B.U R$1.200,00
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AGNELL EMPRESA - LANCAMENTOS - IMGVEIS EUA - CADASTRE SEU IMOVEL - BLOG - TRABALHE CONOSCC -
IMOVEIS

Total para Acessorios vaiores sujeins a aferars

Condocminio 400,00
conigo Faser Fergunia A TerTEns
8153 Dilvidas 360.00 M2 Total 400,00
@ Favoita o Compatar Total para Compra vaiorss syjeios @ aferapas m
Vends-se terrena em condominio fechadol Vanda 480.000,00
. . 2 {TTBL Registu, Esoiua s CONSULTE-NOS
Com 260m? em candaminia com toda infraestrutura, lazer e seguranca! Rty
Cernddes)

ELEMENTO 08

AGNELLO IMOVEIS

TERRENO EM CONDOMINIO - VILAGE SANTA GEORGINA
Valor Maximo R$850.000, 00
Area 600,00 M2
Fator Fonte 0,90
Infraestrutura usual Todos
Topografia Plano
Posicdo na quadra Meio
Formato Retangular
V.B.U R$1.275,00
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Imoveis ey
- Franca Comprar  Alugar Temporada  Langamentos  Noticias  Quem Somos  Contate  [EUTITSETRRTARAE
) pibecy i i ol

Fra quep (o ha alls]

e
»
\
o

HOMOGENEIZACAO DOS VALORES PESQUISADOS:

Médio = R$1.143,15/M2

Valor do Unitario Superior = R$1.486,000/M?2

Valor do Unitdrio Inferior = RS 800,00/M2

VALOR PONDERADO = RS$1.143,15 (RESIDENCIAL) /M2

A PERICIA CONSTATOU QUE PARTE DA AREA DO IMOVEL, APRESENTA
VOCACAO PARA ATIVIDADES COMERCIAIS, DAl A AVALIACAO DESTA

FAIXA SERA CONDUZIDA LEVANDO EM CONSIDERACAO PESQUISAS DE
MERCADO TOMANDO COMO REFERENCIA LOTES COMERCIAIS.

SEGUE PESQUISA DE MERCADO REFERENTE A LOTES COMERCIAIS.
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ELEMENTO 01
LOCAL: MICRO REGIAO EM ESTUDO
GEO DESCONSIDERADO
INFRA-ESTRUTURA: TODOS
TOPOGRAFIA : PLANO
FONTE: Agnello Iméveis
Alexandre Diretor
3711 0000
TIPO : OFERTA

AREA = 360,00 M2
AV. RIO AMAZONAS — RESIDENCIAL AMAZONAS
OFERTA = R$1.500.000,00

ELEMENTO 02
LOCAL: MICRO REGIAO EM ESTUDO
GEO DESCONSIDERADO
INFRA-ESTRUTURA: TODOS
TOPOGRAFIA : PLANO
FONTE: Agnelo Imdveis
Alexandre Diretor
3711 0000
TIPO : OFERTA

= rﬁ-—"'.'».l
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Total para Compra vaioes sujios 3 afieazio o

Codign Fazer Fargunta A Temano

2931 Duvidas 1440.00 M2 venda +000.000,00
(B, RegisTo, Escitrae CONSULTE NOS

7 Favoriar W Comparar Relifies)
Total 4.000.000,00

Oportunidadell Excelente area de grande potencial no Residencial Amazonas!!

DUVIDAS SOBRE O IMOVEL

Lote com localizacdo orivieaiada. em frente a0 Shoopina. sendo 1440 m? de terenn com 24 x 50 m 1 PREENCHA O FORMULARID
ELEMENTO 03
LOCAL: MICRO REGIAO EM ESTUDO
GEO : DESCONSIDERADO
INFRA-ESTRUTURA: TODOS
TOPOGRAFIA : PLANO
FONTE: PARRA IMOBILIARIA
CORRETOR — MARCOS
3721:2265

TIPO : OFERTA

NR IMOBILIARIA

AREA = 1.963 M2

VALOR = R$4.907.500,00

MERCADO IMOVEIS — OFERTA ON LINE

AV. DR. ISMAEL ALONSO, JD. CONSOLACAO.
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ELEMENTO 04

LOCAL: MICRO REGIAO EM ESTUDO

GEO : DESCONSIDERADO

INFRA-ESTRUTURA: TODOS

TOPOGRAFIA : PLANO

FONTE: PARRA IMOBILIARIA
CORRETOR — CHIQUINHO
99967-7700

TIPO : OFERTA

OFERTA AV. RIO AMAZONAS AREA DE 3.000,00 M2 R$9.000.000,00

ELEMENTO 05

LOCAL: MICRO REGIAO EM ESTUDO

GEO DESCONSIDERADO

INFRA-ESTRUTURA: TODOS

TOPOGRAFIA : PLANO

FONTE: TURIDO ENG. AVALIADOR
99965 3057

TIPO : OPINIAO

V.B.U: RS 3000,00/M2

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n2 641 - Bairro: Parque dos Lima - Cep:14.403-07% - Franca/SP
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ELEMENTO 06

LOCAL:

GEO
INFRA-ESTRUTURA:
TOPOGRAFIA :
FONTE:

TIPO :
V.B.U:
ELEMENTO 07

LOCAL:
GEO

INFRA-ESTRUTURA:
TOPOGRAFIA :
FONTE:

TIPO :

V.B.U:

ELEMENTO 08
LOCAL:

GEO :
INFRA-ESTRUTURA:
TOPOGRAFIA :
FONTE:

TIPO :
V.B.U:

DESCONSIDERADO
TODOS
PLANO

CORRETOR DE IMOVEIS
AGNELLO IMOVEIS — ALEXANDRE

OPINIAO
RS 2.800,00/M2

MICRO REGIAO EM ESTUDO
DESCONSIDERADO

TODOS
PLANO

Frank Corretor
Oasis Imoveis
37023131

OPINIAO
R$3.000,00/M2

MICRO REGIAO EM ESTUDO
DESCONSIDERADO

TODOS

PLANO

DINIZ E MARTINS
Corretor Diretor Silvio
3727 2580

OPINIAO
R$3.000,00/M2

HOMOGENEIZACAO DOS VALORES PESQUISADOS:

Para se fixar o valor basico unitario, o ideal seria se dispuséssemos sempre de
dados atuais, abundantes e perfeitamente idénticos com o terreno a avaliar,
especialmente quanto as condi¢cdes de pagamento e localizacdo, sendo assim
a homogeneizacao é feita através de fatores préprios e no intuito de se
corrigir as caracteristicas heterogéneas, de cada um dos elementos pesquisas,

dentro de uma microrregido.
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Am V.Ofert(R$) AEquivim2) V.Unt(R$/m2) F1 F2 F3 F4 F5 F6 F7 V.HomJ{R$/m

1 1.200000,00 38000 33 080 100 100 100 100 100 €00 300000

2 400000000 144000 277178 080 100 100 100 100 100 100 250000

3 4907000 00 1.9%35 .00 2498 75 080 100 100 100 100 100 100 224877

4 9.00000000 300000 1.000,00 080 100 100 100 900 100 100 2.700,00

5 280000 1,00 2.800,00 080 100 100 100 100 100 100 252000

§ 300000 100 3,000,040 080 100 100 100 100 100 100 270000

7 3.000,00 1.00 3.000,00 080 100 100 100 100 100 100 270000
F1: Olerta F2: Oferia F3: Superficie Fé&: Topografi
F5: Zoneamento Fi&: Forma F7T:Soeguianga

) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2)=  2.230,62
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 2.624 25
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2)= 3.017.89

) CONCLUSAO FINAL:

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor total do imével, objeto deste laudo, na

data atual, é:

Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2 )
Sendo:

Area equivalente do imével avaliando (m2) =1,00

Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 2.624 25

VALOR TOTAL (R$ )= 2.624,25
RESULTADOS DOS VALORES PESQUISADOS:

VALOR PONDERADO RESIDENCIAL = R$1.143,15 (RESIDENCIAL) /M2
VALOR PONDERADO COMERCIAL =RS$2.624,25 (RESIDENCIAL) /M2

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n2 641 - Bairro: Parque dos Lima - Cep:14.403-07% - Franca/SP
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9.3 AVALIACAO DA AREA:

INTRODUCAOQ:

Como exposto anteriormente no corpo do laudo, a gleba contida na
matricula n? 6.688 do 22 CRIAF, ¢é constituida de faixa de terra bruta,
que em virtude da localizacdo, formato, topografia, conclui-se que o
melhor aproveitamento econémico do imével, é para empreendimento
imobilidrio residencial, misto, comercial/residencial.

Nesta demonstracdao, iremos adotar um empreendimento imobiliario
residencial em parte da area e comercial na outra parte.

METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO:

POR GENTILEZA, VIDE CONSIDERACAO NO CORPO DO LAUDO.

FORMULA BASICA REF. AO VALOR DA GLEBA:

Conforme exposto anteriormente, o presente trabalho de avaliacdo esta
sendo conduzido pela equacdo bdsica tendo em vista METODO
SIMPLIFICADO:

X + Dt + L = VL, usualmente adotado para pequenas glebas facilmente
absorvidas. Onde:

| > custo da gleba e os juros do capital imobilizado, durante o
X tempo de empreendimento

Il > as despesas de aquisicdo da gleba escritura SISA e
registros, proporcionais ao custo da gleba

+
Il > despesas relativas ao arruamento e urbanizacdo,
compreendendo:
- Projeto
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- Levantamento Planialtimétrico
Dt - Terraplenagem

- Demarcacao de Lotes

- Infra- Estrutura
IV > despesas de venda incluindo taxas administrativas,
publicidade e comissao corretagem
V > imposto territorial urbano nas fases da urbanizacao e da
venda dos lotes

+
L VI > lucro do empreendedor com a capitalizacao dos juros e
dos capitais realizados

VII> o realizdvel com a venda dos lotes, considerando-se as
valorizacdo média anual dos lotes remanescentes.

VL VALOR DO EMPREENDIMENTO

AVALIACAO DA GLEBA:

Iremos adotar o mesmo roteiro apresentado pelo Vistor Oficial, para
melhor apreciacdo das partes interessadas:

Conforme esclarecido pelo Vistor Oficial, a area em questdo nao possui
area de protecdo permanente, pelo qual adotou toda area como passivel
de urbanizacao.

SresipenciaL = 194.210,00 m2

DETERMINACAO DO VALOR DA GLEBA:

EQUACAO BASICA SIMPLIFICADA:

X+DT+L=VL

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n2 641 - Bairro: Parque dos Lima - Cep:14.403-07% - Franca/SP
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CUSTO DA GLEBA (X) = Trata-se da incégnita do problema, que serd
determinada a partir dos dados da equacao basica.

Todavia, ndo se trata de determinar apenas o valor da gleba.

O custo (X) da gleba inclui o juro, a taxa unitaria (rl) do capital
imobilizado por todo o prazo (t) de execucdo do empreendimento,
entendendo-se por tal a elaboracdo do projeto, arruamento,
loteamento, urbanizacao e vendo dos lotes.

AREA DOS LOTES:

Em face a legislacao do codigo sanitario vigente, a area em questao se
implica a perda total minima de 35% da area bruta, area essa atribuida a
vias de circulacao e logradouros publicos, assim como area verde e
institucional.

No entanto, a legislacdo e vigor, de ambito federal, implica em area
maxima aproveitavel para lotes de 55,00%, a perda total minima em
face a legislacdo vigente é de 35%, no entanto, o GRAPROHAB (Grupo de
Analise e Aprovacdo de Projetos Habitacionais do Estado de S3o Paulo)
da secretaria da habitacdo, no caso de loteamentos exige 20% de
arruamentos, 20% de area verde e 5% de darea institucional, totalizando
45%.

Diante desses esclarecimentos, a area economicamente aproveitavel
para o local, em face as legislacdes pertinentes é de:

AL1=(194.214,00 m2) x 0,55 = 106.817,70 m2.

VALOR TOTAL APURADO NA VENDA DOS LOTES:
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Qgesipencial = R$1.143,15/M2

Qcomercial = R$2.624,00/M2

Qumepio = RS$1.883,57/M2

VL (1/2)=194.214,00 m2 X 0,55 x R$1.883,57/m2 = R$201.732.703,00
DESPESAS TOTAIS:

DESPESAS DE COMPRA DA GLEBA BRUTA (DC):

| > custo da gleba e os juros do capital imobilizado, durante o tempo de
empreendimento

Il > as despesas de aquisicdao da gleba escritura SISA e registros,
proporcionais ao custo da gleba

Dc =2% de VL

DCy/2 = R$201.732.703,00 x 2,0%
DCi/2 = R$4.034.654,06

CUSTO DE URBANIZACAO (DU) — DEZEMBRO/22:

Il > despesas relativas ao arruamento e urbanizacao, compreendendo:

- Projeto

- Levantamento Planialtimétrico

- Terraplenagem

- Demarcacdo de Lotes

- Infra- Estrutura
IV > despesas de venda incluindo taxas administrativas, publicidade e
comissdo corretagem
V > imposto territorial urbano nas fases da urbanizacao e da venda dos
lotes
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Conforme verificado no local, a area é contornada por vias dotadas de
todos os servicos de infraestrutura usuais, no entanto, o fracionamento
da propriedade implica em arruamento internos, com instalacao de
todos os melhoramentos de infraestrutura usais, motivo que iremos
adotar o percentual de 35% dos custos inerentes aos servicos de
infraestrutura.

Avaliacao de Glebas

Custo de Urbanizacao (R$ por 1000 m? de area qtil) novembro-22

Més e Servicos de Terraplenagem | Terraplenagem | Terraplenagem Rede de Agua
ano Topografia Leve Médio Pesado Potavel
dez/21 11.015,79 1.618,37 4.717,46 12.465,40 12.547,91
jan 11.005,33 1.625,91 4.755,21 12.578,64 12.829,93
fev 11.212,27 1.642,35 4.837,38 12.825,15 12.840,82
mar 11.488,35 1.667,55 496337 13.203,14 13.502,86
abr 11.539,39 1.685,21 5.051,69 13.468,08 13.519,48
mai 12.012,17 1.760,92 5.181,26 13.732,33 13.629,53
jun 12.111,68 1.773,02 5241,76 13.913,84 13.648,28
jul 12.004,17 1.863,99 5.696,61 15.278,38 13.063,71
ago 12.002,82 1.863,99 5.696,61 15.278,38 12.621,00
set 12.152,67 1.864,36 5.529,53 14.692,67 12.810,06
out 12.110,76 1.868,01 554776 14.747,36 12.788,88
nov/22 12.131,67 1.868,92 5.552,31 14.761,00 12.786,55
VARIAGOES %
més 0,173 0,049 0,082 0,003 -0,018
acumuladg: 10,130 15,482 17,697 18,416 1,902
no ano
am 12 meses 10,264 15,641 17,976 18,734 5,267
e o e | Sl || oelt | e || i -
Galerias Guias e Sarjetas Pablica
dez/21 23.309,49 9.086,54 7.519,65 24.516,98 3.258,08 110.055,66
jan 23.453,05 9.119,48 7.501,82 25.003,24 3.258,08 111.130,76
fev 23.475,69 9.563,99 7.790,68 25.282,07 3.258,08 112.728,48
mar 23.787,39 0.602,32 7.859,87 26.174,24 324523 115.494,32
abr 23.981,82 9.596,99 8.266,14 26.604,41 3.242,66 116.955,86
mai 24.889,09 9.940,01 8.493,99 27.430,43 3.392,63 120.462,37
jun 25.089,50 9.960,41 8.808,25 28.215,21 3.381,07 122.143,03
jul 25.441,81 10.314,76 882693 29.326,61 3.381,07 125.198,05
ago 24.977,40 10.271.45 8.857.,53 29.473,54 3.345,10 124.387,82
set 25.166,76 10.717,98 8.946,19 29.010,02 3.438,21 124.328,44
out 25.410,92 10.469,34 9.119,71 29.085,75 3.433,07 124.581,55
nov/22 25.618,07 10.519,12 8.871,75 28.195,11 3.435,64 123.740,12

No caso em tela, considerando aproveitamento eficiente para o local de
55%, o valor DU é: DU = (0,55 X 194.214,00 m2 X R$123.740,12)/1000 x
0,35 =RS 4.626.000,00
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Dv = Despesas de venda dos lotes, compreendem as comissbes de
corretagem, taxa de administracdo do empreendimento, publicidade,

Dv =+- 6% de VL
Dv = (R$201.732.703,00 ) x 6,0%

Dv = RS$ 12.103.962,00

L = Lucro de Empreendimento, é proporcional ao realizado com a venda dos
lotes que se valorizam no periodo de venda, variando conforme prazo de
venda, riscos, etc, , considerando risco baixo, estimo em cerca de 18%.

VL= 18% de VL

VL = (R$201.732.703,00 ) x 18,00%
VL= RS$36.311.886,00

VALOR DA GLEBA:

X=VL-DT-L=Vg

Onde:
Ve - R$S201.732.703,00 - Dt
Di= Du+ Dc+ Dv + DL
Du RS 4.626.000,00
Dc RS 4.034.654,00
Dv R$12.103.962,00
DL R$36.311.886,00
VALOR DA GLEBA Vg RS 144.656.201,00

9.4 — EDIFICAGOES E BENFEITORIAS DIVERSAS:
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Sobre a area encontra-se instalado um complexo industrial, abrangendo
a area construida cadastrada de 34.151,58 m2 distribuidos em unidades
com atividades diversas, como setor administrativo, setor departamento
pessoal, laboratdrios, depdsito para maquinas descartaveis, oficina,
setor acabamento para pintura/placas, setor placas, setor solados, setor
GK 160, caldeiras, reciclagem, refinadores, vestiarios, banheiros,
arquivo, portaria, expedicao, showroom, vendas, financeiros, depdsitos,
etc.

UNIDADES CONSTRUTIVAS AREAS CORRESPONDENTES
Prédio proprio para atividades 728,06m2
administracdo, servicos de computacao,
Atendimento, recepcdo.

Prédio proprio para administracao, 541,00 m2
Contabilidade, show room
Prédio industrial propria para

manuten¢do mecanica. 513,18 m2
Prédio Industrial para depdsito de
maquinas inoperantes 2.279,32 m2

Prédio Industrial préprio para
Manutengdo Setor acabamento pinturas| 5.000,00 m2

Prédio industrial proprio para placas 5.000,00 m2
Prédio industrial proprio para solados 5.000,00 m2
Prédio industrial 03 pavimentos GK 160 1.180,00 m2
Prédio Industrial aco caldeiras 728,90 m2
Prédio Industrial setor solados Il 5.610,85 m2
Prédio Industrial préprio para reciclagem| 1.744,20 m2
Prédio Refinadores 1.744,20 m2
Prédio Vestiarios banheiro 56,00 m2
Prédio Arquivo Morto 167,20 m2
Estrutura Portaria Guarita 464,00 m2
Prédio Industrial Expedigdo Il - Arquivo 497,00 m2
Prédio administracdo laboratério 812,30 m2
Prédio escritorio, salas de atendimento,

Financeiro, televendas, dep. comercial 709,22 m2
Prédio comercial, salas amostras, reunidg

Juridico, controladoria 302,45 m2
Prédio comercial, farmacia 1.073,70 m2
TOTAL 34.151,80 m2

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n2 641 - Bairro: Parque dos Lima - Cep:14.403-07% - Franca/SP
Contatos: Telefone: (16) 9 9969 8398 - E.mai: engenheirotonin@gmail.com
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Jodao Batista Tonin - Engenheiro Civil

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES

Prefeitura Municipal de Franca
Rz Fredenico Moura, 1517 - Cidade Nova - Franca'SP - Cep: 14401-150
Relatorio Contribuinte ( Internet )

Franca, 21 de Dezembro de 2022

Cadastro 01212040140101 Controle Cadastro 37950
Contribuinte AMAZONAS PRODUTOS PARA CALCADOS
LTDA
Endereco Entrega
Enderego AV. RIO BRANCO, 00745
Complemento
Bairro BAIRRO DA ESTACAOC
Cidade/JF FRANCA/SP Cep 14405080
Documento 47959697000196 Fone 2111-1600
Endereco Imovel
Enderege AV. RIO BRANCO, 00745
Complemento
Bairro BAIRRO DA ESTACAD
Lete/Cuadra 00/00 Caucionado N
Informacdes referentes ao Imdvel
Testadz 216.50 Aliguota Construgdo 2.00
Area Temeno 194214.00 Area Total 34151.58
Zonaz/Descrigio G6/A Area Construida 728.06
Aliquata Terreno 1.00 Area Aberta 0.00
Fator Geométrico 30201.0 Area ndo Integrada 0.00
Fra_:io Ideal 0.0213 Quadra Esportiva (M3) 0.00
Muro/Fasseic Sim Area Piscina (M= 0.00
lluminagdo Sim Depr. Consarvagdo Regular astado de conservacio
Limpeza Sim Tipo Edificagdo :::f;;zgﬁn com até dois pavimentos exceto
Asfalto Sim Diepr. Garagem Outros Imoveis
N® Frentes Duas Frentes Inst. Hidraulica Interna
Pedologia Normal Inst. Elétrica Interna
Topografia Aclive Rev. Cazinha/Banheire Reboco
Reg. Geomeéirica Normal Pizo Interno Cimento
Tipe Imndvel Indistria Forro Sem Forro
Ident. Imavel Particular Rev. Geral Interne Reboco

Rev. Externo

Categoria

Sem Revestimento Externo

0.0

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n2 641 - Bairro: Parque dos Lima - Cep:14.403-07% - Franca/SP
Contatos: Telefone: (16) 9 9969 8398 - E.mai: engenheirotonin@gmail.com
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ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES

Jodao Batista Tonin - Engenheiro Civil

Prefeitura Municipal de Franca
Faua Frederico Moura, 1517 - Cidade Nova - Franca/SP - Cep: 14401-130
Relatorio Contribuinte { Internet )

Franca, 21 de Dezembro de 2022

Cadastro 0121040140102 Caontrole Cadastro 57951
Contribuinte AMAZONAS PRODUTOS PARA CALCADOS
LTDA
Endereco Entrega
Enderego AV. RIO BRANCO, 00745
Complemento
Baimmo BAIRRO DA ESTACAO
Cidade/UF FRANCA/SP Cep 14405080
Documanto 470959697000196 Fone 3712-1734
Endereco Imdvel
Enderago AV. RIO BRANCO, 00745
Complemento
Baimmo BAIRRO DA ESTACAD
Lote/Cuadra 00/00 Caucionado N
Informacdes referentes ac Imovel
Testadz 216.50 Alfgueota Censtrugdo 2.00
Area Temena 194214.00 Area Total 34151.58
Zona/Descrigdo 6/A Arez Construida 541.00
Aliquata Terreno 1.00 Area Aberta 0.00
Fator Geometrico 39201.0 Area n3o Integrada 0.00
Fra_:io |deal 0.0158 Quadra Esportiva (M) 0.00
Muro/Passeio Sim Ares Pizcinz (M=) 0.00
lluminagdo Sim Depr. Conservagdo Regular estado de conservacdo
Limpeza Sim Tipo Edificagdo :::f;;zgﬁn com até dois pavimentos exceto
Asfalto Sim Depr. Garagem Outros Iméveis
MN® Frentes Duas Frentes Inst. Hidraulica Interna
Pedaologia Normal Inst. Elétrica Interna
Topografia Aclive Rew. Cazinha/Banheire Reboco
Reg. Geoméinzsa Normal Piza Interna Cimento
Tipa Imdwvel Inddstria Farro Sem Forro

Ident. Imavel

Particular Rewv. Geral Interno
Rev. Externo

Categoria

Reboco
Sem Revestimento Externo

6.0

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n2 641 - Bairro: Parque dos Lima - Cep:14.403-07% - Franca/SP
Contatos: Telefone: (16) 9 9969 8398 - E.mai: engenheirotonin@gmail.com
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Jodao Batista Tonin - Engenheiro Civil

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES

Prefeitura Municipal de Franca
Rua Frederico Moura, 1317 - Cidade Nova - Franca/SP - Cep: 14401-130
Relarorio Contribuinte ( Internet )

Franca, 21 de Dezembro de 2022

Cadsstro 01212040140182 Controle Cadastro 57975
Contribuinte AMAZOMNAS PRODUTOS PARA CALCADOS
LTDA
Endereco Entrega
Enderago AV. RIO BRANCO, 00745
Complemento
Bairro BAIRRO DA ESTACAO
Cidade/UF FRANCA/SP Cep 14405080
Documento 47959697000196 Fone 3712-1734
Endereco Imdvel
Enderego AV. RIO BRANCO, 00745
Complemento
Bairro BAIRRO DA ESTACAD
Lote/Quadra 00/00 Caucionado N
Informacdes referentes ao Imadvel
Testads 316.50 Aliguata Construgdo 2.00
Area Temeno 194214.00 Area Total 34151.58
ZonaDesericio 6/A Area Construida 2279.32
Aliguata Terrens 1.00 Area Aberta 0.00
Fator Geométrico 39201.0 Area ndo Integrada 0.00
Fragdo |deal 0.0667 Quadra Espartiva (M) 0.00
Muro/Fasssio Sim Area Piscina (M=) 0.00
lluminagdo Sim D=pr. Conservagdo Regular estado de conservacdo
Limpeza Sim Tino Edificagdo :;I:‘Li;:gﬁo com até dois pavimentos exceto
Asfalto Sim Depr. Garagem Qutros Imdveis
MNP Frantes Duas Frentes Inst. Hidraulica Interna
Pedolegia Mormal Inst. Elétrica Interna
Topografia Aclive Rev. Cozinha/Banheiro Reboco
Reg. Geoméirica Mormal Pisa Interns Cimento
Tipe Imawel Inddstria Forro Sem Forro
Ident. Imavel Particular Rev. Geral Intemo Reboco

Rev. Externo:

Categoria

S5em Revestimento Externo

6.0

Final de Rs

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n2 641 - Bairro: Parque dos Lima - Cep:14.403-07% - Franca/SP
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Jodao Batista Tonin - Engenheiro Civil

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES

Prefeitura Municipal de Franca
Rua Frederico Mourz, 1517 - Cidade Nova - Franca/SP - Cep: 14401-130
Relatorio Contribuinte ( Internet )

Franca, 21 de Dezembro de 2022

Cadastro 01212040140152 Controle Cadastro 57966
— AMAZONAS PRODUTOS PARA CALCADOS
Contribuinte LTDA

Endereco Entrega

Enderego AV. RIO BRANCO, 00745

Complemento

Bairro BAIRRO DA ESTACAOD

Cidade/UF FRAMCA/SP Cep 14405030

Documento 47959697000196 Fone 3712-1734
Endereco Imovel

Enderego AV. RIO BRANCO, 00745

Complemento

Bairro BAIRRC DA ESTACAD
Lote/Quadra 00/00 Caucionado N
Informacdes referentes ao Imdvel
Testads 316.50 Aliguota Construgdo 2.00
Area Temeno 194214.00 Area Total 34151.58
Zona/Descricio 6/A Area Construida 5000.00
Aliguota Terreno 1.00 Area Aberta 0.00
Fator Geomeétrico 39201.0 Area ndo Integrada 0.00
Fragdo |deal 0.1464 Quadra Espertiva (M3} 0.00
MuroiPasssio Sim Ares Piscina (M=) 0.00
lluminagdo Sim Depr. Conservagde Regular estado de conservacdo
Limpaza Sim Tipo Edificagdo ;:I:f;;zgﬁn com até dois pavimentos exceto
Asfalto Sim DCepr. Garagem Outros Imdveis
N Frantes Duas Frentes Inst. Hidraulica Interna
Pedologia Mormal Inst. Elétrica Interna
Topografia Aclive Rev. Cozinha/Banheiro Reboco
Reg. Geométrica Mormal Piso Interno Cimento
Tipo Imdwel Indastria Farro Sem Forro
Ident. Imovel Particular Rev. Geral Interng Reboco

Rev. Externo

Categoria

Sem Revestimento Externo

6.0

Final de R

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n2 641 - Bairro: Parque dos Lima - Cep:14.403-07% - Franca/SP
Contatos: Telefone: (16) 9 9969 8398 - E.mai: engenheirotonin@gmail.com
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Jodao Batista Tonin - Engenheiro Civil

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES

Prefeitura Municipal de Franca
Fua Fredenico Moura, 1317 - Cidade Nova - Franca/SP - Cep: 14401-150
Relatorio Contribuinte ( Interner)

Franca, 21 de Dezembro de 2022

Cadastro 01212040140153 Controle Cadastro 57967
s AMAZONAS PRODUTOS PARA CALCADOS
Contribuinte LTDA

Endereco Entrega

Enderago AV. RIO BRANCO, 00745
Complemento
Bairro BAIRRO DA ESTACAD
Cidade/UF FRANCA/SP Cep 14405080
Documento 47959697000196 Fone 3712-1734
Endereco Imavel

Enderego AV. RIO BRANCO, 00745
Complemento
Bairro BAIRRO DA ESTACAO
Lote/Quadra o0o0/o0 Causicnado N

Informacdes referentes ao Imovel
Testadz 316.50 Aliguata Construgdo 2.00
Area Temeno 194214.00 Ares Total 34151.58
Zona/Deserigio 6/A Arsa Construida 5000.00
Aliquata Terrena 1.00 Area Aberta 0.00
Fator Geométrico 39201.0 Area nio Integrada 0.00
Fra._':io |deal 0.1464 Quadra Espaortiva (M) 0.00
Muro/Passsio Sim ﬁ'\rea Piszina (M) 0.00
lluminagdo Sim Depr. Canservagdo Regular estado de conservacio
Limpeza Sim Tipo Edificagso :::f;;:gﬁn com até dois pavimentos exceto
Asfalto Sim Depr. Garagem Outros Imdveis
N® Frentes Duas Frentes Inst. Hidraulica Interna
Pedologia Mormal Inst. Elétrica Interna
Topografia Aclive Rev. Cozinha/Banheire Reboco
Reg. Geoméirica Mormal Piso Interno Cimento
Tipe Imdvel Inddastria Farra Sem Forro
Ident. Imdvel Particular Rev. Geral Interno Reboco

Rev. Externg

Categoria

Sem Revestimento Externo

6.0

Final de

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n2 641 - Bairro: Parque dos Lima - Cep:14.403-07% - Franca/SP
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Jodao Batista Tonin - Engenheiro Civil

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES

Prefeitura Municipal de Franca
Rua Frederico Moura, 1517 - Cidade Nova - Franca/SP - Cep: 14401-130
Relatorio Contribuinte { Internet )

Franca, 21 de Dezembro de 2022

Cadastro 01212040140155 Controle Cadastro 57968
Contribuinte AMAZOMNAS PRODUTOS PARA CALCADOS
LTDA
Endereco Entrega
Enderago AV. RIO BRANCO, 00745
Complemento
Bairro BAIRRO DA ESTACAO
Cidade/JF FRANCA/SP Cep 14405080
Documento 47959697 000196 Fone 3712-1734
Endereco Imavel
Enderaco AV. RIO BRAMNCO, 00745
Complemento GALPAD D8
Bairro BAIRRD DA ESTACAD
Lote/Quadra 00/00 Caucionado N
Informacdes referentes ao Imovel
Testadz 316.50 Aliquata Construgdo 2.00
Araz Tareno 194214.00 Ares Total 34151.58
Zona/Descrigio 6/A Araa Construida 5000.00
Aliquota Terreno 1.00 Area Aberta 0.00
Fator Geométrico 30201.0 Area ndo Integrada 0.00
Fragdo Ideal 0.1464 Quadra Esportiva (M3} 0.00
Muro/FPazssio Sim Area Piscina (M= 0.00
lluminagdo Sim Depr. Conservagdo Regular estado de conservacdo
Limpeza Sim Tipo Edificago :::f;;zgﬁn com até dois pavimentos exceto
Asfalto Sim Depr. Garagem Outros Imdveis
N® Frentes Duas Frentes Inst. Hidraulica Interna
Pedologia Normal Inst. Elétrica Interna
Topografia Aclive Rev. Cozinha/Banheiro Reboco
Reg. Geomeitrica Normal Piso Interno Cimento
Tipe Imdwvel Indastria Forrg Sem Forro
Ident. Imowvel Particular Rev. Geral Interno Reboco

Rev. Externo

Categoria

Sem Revestimento Externo

6.0

Final de R«

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n2 641 - Bairro: Parque dos Lima - Cep:14.403-07% - Franca/SP
Contatos: Telefone: (16) 9 9969 8398 - E.mai: engenheirotonin@gmail.com
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Jodao Batista Tonin - Engenheiro Civil

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES

Prefeitura Municipal de Franca
Fua Fredenico Moura, 1517 - Cidade Nova - Franca'SP - Cep: 14401-150

Relatorio Contribuinte ( Internet )
Franca, 21 de Dezembro de 2022

Cadastro 01212040140116 Controle Cadastro 57058
s AMAZONAS PRODUTOS PARA CALCADOS
Contribuinte: LTDA

Endereco Entrega

Enderego AV. RIO BRANCO, 00745
Complemeanto
Bairro BAIRRO DA ESTACAO
Cidade/UF FRANCA/SP Cep 14405080
Documento 47959697000196 Fone 3712-1734
Endereco Imével

Enderego AV. RIO BRANCO, 00745
Complemeanto
Bairro BAIRRO DA ESTACAD
Lote/CQuadra ! Caucionado N

Informacdes referentes ao Imovel
Testada 316.50 Aliguota Construgde 2.00
Area Tereno 194214.00 Area Total 24151.58
Zona/Desercio 6/A Area Construida 1744.20
Aliquota Terreno 1.00 Area Aberta 0.00
Fator Geométrico 30201.0 Area ndo Integrada 0.00
Fragdo |deal 0.0511 Quadra Esportiva (M7} 0.00
Muro/Passsio Sim Area Piscina (M) 0.00
lluminsgdo Sim Dapr. Conservacio Regular estado de conservacao
Limpaza Sim Tipo Edificagn ;:I::i;zgﬁn com até dois pavimentos exceto
Asfalto Sim Depr. Garagem Outros Imoveis
N® Frentes Duas Frentes Inst. Hidraulica Interna
Pedalogia Normal Imist. El&trica Interna
Topografia Aclive Rev. Cozinha/Banheiro Reboco
Reg. Geomeéirica MNormal Piso Interna Cimento
Tipe Imdwel Indistria Faorro Sem Forro
Ident. Imdvel Particular Rev. Geral Intermio Reboco

Rev. Extarno

Categoria

Sem Revestimento Externo

6.0

Final de R

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n2 641 - Bairro: Parque dos Lima - Cep:14.403-07% - Franca/SP
Contatos: Telefone: (16) 9 9969 8398 - E.mai: engenheirotonin@gmail.com
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ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES

Jodao Batista Tonin - Engenheiro Civil

Prefeitura Municipal de Franca
Fna Frederico Moura, 1517 - Cidade Nova - Franca/SP - Cep: 14401-150
Relatorio Contribuinte ( Internet )

Franca, 21 de Dezembro de 2022

Cadastro 01212040140121 Controle Cadastro 57960
Contribuinte AMAZONAS PRODUTOS PARA CALCADOS
LTDA
Endereco Entrega
Enderagco AV. RIO BRANCO, 00745
Complemento
Baimro BAIRRO DA ESTACAO
Cidade/JF FRAMNCA/SP Cep 14405080
Diocumento 479509697000196 Fone 3712-1734
Endereco Imovel
Enderago AV. RIO BRANCO, 00745
Complemento
Bairro BAIRRO DA ESTACAOD
Lote/Quadra i Caucionado N
Informacdes referentes ao Imovel
Testadz 216.50 Aliqueta Construgdo 2.00
Area Tameno 194214.00 Area Total 34151.58
Zona/Descrigio 6/A Area Construida 1744.20
Aliquata Terreno 1.00 Area Aberta 0.00
Fator Geométrico 39201.0 Area ndo Integrada 0.00
Fra_cio Ideal 0.0511 Quadra Esportiva (M) 0.00
Mure/Passeio Sim Area Piscina (M=) 0.00
lluminagdo Sim Depr. Consarvagdo Regular estado de conservacdo
Limpeza Sim Tipo Edificagin :::f;;:gﬁo com até dois pavimentos exceto
Asfalto Sim Depr. Garagem Outros Imoveis
N® Frentes Duas Frentes Inst. Hidraulica Intarna
Pedologia Mormal Inst. Elétrica Interna
Topografia Aclive Rewv. Cozinha/Banheiro Reboco
Reg. Geomeétrica Mormal Piso Interna Cimento
Tipo Imdvel Inddstria Forro Sem Forro
Ident. Imdvel Particular Rev. Geral Interng Reboco

Rew. Externo

Categoria

Sem Revestimento Externo

6.0

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n2 641 - Bairro: Parque dos Lima - Cep:14.403-07% - Franca/SP
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ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES

Jodao Batista Tonin - Engenheiro Civil

Prefeitura Municipal de Franca
Fua Frederico Moura, 1517 - Cidade Nova - Franca/SP - Cep: 14401-150
Relatorio Contribuinte ( Internet )

Franca, 21 de Dezembro de 2022

Cadasto 01212040140151 Controle Cadastro 57965
Contribuinte AMAZOMNAS PRODUTOS PARA CALCADOS
LTDA
Endereco Entrega
Enderago AV. RIO BRANCO, DO745
Complemeanto
Bairro BAIRRO DA ESTACAO
Cidade/UF FRANCA/SP Cep 14405080
Documento 47950697000196 Fone 3712-1734
Endereco Imavel
Enderego AV. RIO BRANCO, 00745
Complemeanto
Baimmo BAIRRO DA ESTACAD
Lete/Quadra oo0/o0 Caucionada N
Informacdes referentes ao Imavel
Testadz 216.50 Aliguata Construgdo 2.00
Araa Temeno 194214.00 Area Total 34151.58
Zona/Deserigie G/A Area Caonstruida 56.00
Aliquata Terrena 1.00 Area Aberta 0.00
Fator Geométrico 30201.0 Area n3o Integrada 0.00
Fra_:io |deal 0.0016 Quadra Esportiva (M) 0.00
MurgiFaszeio Sim Area Piscina (M=) 0.00
lluminagdo Sim Diepr. Conservagda Regular estado de conservacio
Limpeza Sim Tipo Edificago :::Li;:'gﬁn com até dois pavimentos exceto
Asfalto Sim Depr. Garagem Outros Imoaveis
MN° Frentes Duas Frentes Inst. Hidraulica Interna
Pedaologia Mormal Inst. Elétrica Interna
Topografia Aclive Rev. Cozinha/Banheirg Reboco
Reg. Geomeirica Mormal Piso Interna Cimento

Tipo Imdvel

Ident. Imovel

Indastria Forro

Particular Rev. Geral Interno
Rev. Externg

Categoria

Sem Forro
Reboco

Sem Revestimento Externo

6.0

Final de Re

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n2 641 - Bairro: Parque dos Lima - Cep:14.403-07% - Franca/SP
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Jodao Batista Tonin - Engenheiro Civil

Prefeitura Municipal de Franca
Rz Fredenico Moura, 1517 - Cidade Nova - Franca/SP - Cep: 14401-130
Relatorio Contribuinte ( Internet )

Franca, 21 de Dezembro de 2022

Cadastro 01212040140113 Controle Cadastro 57956
Contribuinte AMAZONAS PRODUTOS PARA CALCADOS
LTDA
Endereco Entrega
Enderego AV. RIO BRAMCO, 00745
Complemanto
Bairro BAIRRO DA ESTACAOD
Cidade/UF FRANCA/SP Cep 14405080
Documento 47959697000196 Fone 3712-1734
Endereco Imavel
Enderego AV. RIO BRANCO, 00745
Complemento
Bairro BAIRRO DA ESTACAD
Lote/Quadra i Causionado N
Informacoes referentes ao Imovel
Testada 216.50 Aliguota Construgde 2.00
Arsa Temeno 194214.00 Area Total 34151.58
Zonaz/Deserigdo G/A Area Construida 167.20
Aliguata Terreno 1.00 Area Aberta 0.00
Fator Gaometrico 30201.0 Area ndo Integrada 0.00
Fra;io |deal 0.0049 Quadra Esportiva (M) 0.00
Murg/Pass=io Sim Area Piscina (M=) 0.00
lluminagdo Sim Depr. Consarvagdo Regular estado de conservacdo
Limpeza Sim Tipo Edificagio :::Li;zgﬁn com até dois pavimentos exceto
Asfalto Sim Depr. Garagem Outros Imoveis
NP Frantes Duas Frentes Inst. Hidraulica Interna
Pedalogia Normal Inst. Elétrica Interna
Topografia Aclive Rev. Cozinha/Banheirg Reboco
Reg. Geoméirica Normal Piza Interna Cimento
Tipo Imdwel Inddastria Farro Sem Forro
Ident. Imdvel Particular Rev. Geral Intemio Reboco

Rev. Externg

Categoria

Sem Revestimento Externo

6.0

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n2 641 - Bairro: Parque dos Lima - Cep:14.403-07% - Franca/SP
Contatos: Telefone: (16) 9 9969 8398 - E.mai: engenheirotonin@gmail.com
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Jodao Batista Tonin - Engenheiro Civil

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES

Prefeitura Municipal de Franca
Rua Frederico Moura, 1517 - Cidade Nova - Franca/SP - Cep: 14401-130
Relatorio Contribuinte { Internet )

Franca, 21 de Dezembro de 2022

Cadastro 01212040140122 Controle Cadastro 57961
Contribuinte AMAZOMAS PRODUTOS PARA CALCADOS
LTDA
Endereco Entrega
Enderego AV. RIO BRAMNCO, 00745
Complemento
Bairro BAIRRO DA ESTACAO
Cidade/JF FRAMNCA/SP Cep 14405080
Documento 47950697000196 Fone 3712-1734
Endereco Imavel
Enderego AV. RIO BRANCO, 00745
Complemento
Bairro BAIRRO DA ESTACAD
Lote/Cuadra ! Caucicnado N
Informacdes referentes ao Imavel
Testada 316.50 Aliguota Construgdo 2.00
Area Terena 194214.00 Area Total 34151.58
Zona/Descrigio 5/A Arez Construida 497.00
Aliguota Terreno 1.00 Area Aberta 0.00
Fator Geométrico 30201.0 Area ndo Integrada 0.00
Fla_cio Ideal 0.0146 Quadra Espostiva (M%) 0.00
Muro/Passeio Sim Ares Pizcina (M=) 0.00
lluminagio Sim Depr. Consarvagio Regular estado de conservacio
Limpeza Sim Tips Edificagio ::::i;zgﬁn com até dois pavimentos exceto
Asfalto Sim Depr. Garagem Outros Imdveis
N Frentes Duas Frentes Inst. Hidraulica Interna
Pedologia MNormal Inst. Elétrica Interna
Topografia Aclive Rev. Cozinha/Banheiro Reboco
Reg. Geométrica Mormal Piso Interno Cimento
Tipe Imdwvel Inddstria Forro Sem Forro
Ident. Imawvel Particular Rev. Geral Intemo Reboco

Rev. Externo

Categoria

Sem Revestimento Externo

6.0

Final de R«

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n2 641 - Bairro: Parque dos Lima - Cep:14.403-07% - Franca/SP
Contatos: Telefone: (16) 9 9969 8398 - E.mai: engenheirotonin@gmail.com
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Jodao Batista Tonin - Engenheiro Civil

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES

Prefeitura Municipal de Franca
Rz Frederico Moura, 1317 - Cidade Nova - Franca/SP - Cep: 14401-130
Relatorio Contribuinte ( Internet )

Franca, 21 de Dezembro de 2022

Cadastro 01212040140181 Controle Cadastro 57974
Contribuinte AMAZONAS PRODUTOS PARA CALCADOS
LTDA
Endereco Entrega
Enderago AV. RIO BRANCO, 00745
Complementa
Bairro BAIRRO DA ESTACAO
Cidade/UF FRANCA/SP Cep 14405080
Documento 47959697000196 Fone 3712-1734
Endereco Imével
Enderago AV. RIO BRANCO, 00745
Complemento
Bairro BAIRRO DA ESTACAD
Lote/Cuadra 0o/00 Caucionado N
Informacdes referentes ao Imovel
Testadz 316.50 Aliguata Construgda 2.00
Area Temreno 194214.00 Area Total 34151.58
Zona/Deserigdo 6/A Area Construida 665.16
Aliquata Terreno 1.00 Area Aberta 0.00
Fater Gaométrico 30201.0 Area ndo Integrada 0.00
Fragdo |deal 0.0195 Quadra Espartiva (M) 0.00
Muro/Passeio Sim Area Fiscina (M=) 0.00
lluminagdo Sim Diepr. Conservagdo Regular estado de conservacdo
Limpeza Sim Tipo Edificag3o :::;i;zgﬁu com até dois pavimentos exceto
Asfalto Sim DCiepr. Garagem Outros Imoveis
N® Frentes Duas Frentes Inst. Hidraulica Interna
Padologia MNormal Inst. Elétrica Interna
Topografia Aclive Rev. Cozinha/Banheire Reboco
Reg. Geomeélirica Mormal Piso Inferno Cimento
Tipo Imdwel Residéncia Forro Sem Forro
Ident. Imowvel Particular Rev. Geral Interno Reboco

Rev. Externg

Categoria

Sem Revestimento Externo

6.0

Final de f

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n2 641 - Bairro: Parque dos Lima - Cep:14.403-07% - Franca/SP
Contatos: Telefone: (16) 9 9969 8398 - E.mai: engenheirotonin@gmail.com
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Jodao Batista Tonin - Engenheiro Civil

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES

Prefeitura Municipal de Franca
Fua Frederico Mourz, 1517 - Cidzde Nova - Franca'SP - Cep: 14401-150
Relatorio Contribuinte ( Internet )

Franca, 21 de Dezembro de 2022

Cadastro 01212040140177 Controle Cadastro 57973
Contribuinta AMAZONAS PRODUTOS PARA CALCADOS
LTDA
Endereco Entrega
Enderego AV. RIO BERANCO, 00745
Complemento
Bairro BAIRRO DA ESTACAC
Cidade/JF FRANCA/SP Cep 14405080
Documento 47959697000196 Fone 3712-17324
Endereco Imadvel
Enderego AV. RIO BERANCO, 00745
Complemento GALPAD D3
Bairro BAIRRO DA ESTACAD
Lete/Cuadra o00/o00 Caucionado ]
Informacdes referentes ao Imavel
Testada 316.50 Aliguota Construgdo 2.00
Area Terena 194214.00 Ares Total 34151.58
Zona/Descrigao 6/A Area Construida 5000.00
Aliquota Terreno 1.00 Area Aberta 0.00
Fator Geométrico 20201.0 Area ndo Integrada 0.00
Fracdo Ideal 0.1464 Quadra Espartiva (M7) 0.00
Muro/Passeio Sim Area Pizcina (M=) 0.00
lluminagdo Sim Depr. Consarvacdo Regular estado de conservacdo
Limpaza Sim Tipo Edificago :::f;;zgﬁn com até dois pavimentos exceto
Asfalto Sim Depr. Garagem Outros Imdveis
N° Frentes Duas Frentes Inst. Hidraulica Interna
Pedaologia Mormal Inst. Elétrica Interna
Topografia Aclive Rev. Cozinha/Banheiro Reboco
Reg. Geoméirica Mormal Pizo Interna Cimento
Tipo Imawel Inddstria Forra Sem Forro
Ident. Imdvel Particular Rev. Geral Interng Reboco

Rev. Externc

Categoria

Sem Revestimento Externo

6.0

Final de Relatdric impresso por @

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n2 641 - Bairro: Parque dos Lima - Cep:14.403-07% - Franca/SP
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Jodao Batista Tonin - Engenheiro Civil

Prefeitura Municipal de Franca
Faua Fredenco Mourz, 1317 - Cidade Nova - Franca/SP - Cep: 14401-130
Relatorio Contribuinte ( Internet )

Franca, 21 de Dezembro de 2022

Cadastrn 01212040140110 Controle Cadastro 57954
Contribuinte AMAZONAS PRODUTOS PARA CALCADOS
LTDA
Endereco Entrega
Enderego AV. RIO BRANCO, 00745
Complemento
Bairro BAIRRO DA ESTACAD
Cidade/JF FRANCA/SP Cep 144050380
Documento 47959697000196 Fone 3712-1734
Enderego Imovel
Enderego AV. RIO BRANCO, 00745
Complemsanto
Bairro BAIRRO DA ESTACAOD
Lote/Quadra 00/ 00 Caucionado N
Informacdes referentes ao Imdvel
Testadz 316.50 Aliquata Construgdo 2.00
Area Temeno 194214.00 Area Total 34151.58
Zona/Deserigdo G/A Area Construida 302.45
Aliquota Terreno 1.00 Area Aberta 0.00
Fator Geomeétrico 30201.0 Area ndo Integrada 0.00
Fra;io |deal 0.0089 Quadra Esportiva (M) 0.00
Muro/Passsaio Sim Area Piszinz (M=) 0.00
lluminagdo S5im Depr. Consarvagdo Regular estado de conservacdo
Limpeza Sim Tipo Edificagdo :::f;;zgﬁn com até dois pavimentos exceto
Asfalto Sim Depr. Garagem Outros Imdveis
NP Frantes Duas Frentes Inst. Hidraulica Interna
Pedologia MNormal Inst. Elétrica Interna
Topografia Aclive Rav. Cozinha/Banheiro Reboco
Reg. Geoméirica MNormal Piza Interna Cimento
Tipe Imdvel Inddstria Farra Sem Forro
Ident. Imavel Particular Rev. Geral Intermo Reboco

Rev. Externc

Categoria

Sem Revestimento Externo

6.0

Final de F

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n2 641 - Bairro: Parque dos Lima - Cep:14.403-07% - Franca/SP
Contatos: Telefone: (16) 9 9969 8398 - E.mai: engenheirotonin@gmail.com
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Jodao Batista Tonin - Engenheiro Civil

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES

Prefeitura Municipal de Franca
Rua Fredenico Mourz, 1317 - Cidade Nova - Franca/SP - Cep: 14401-130

Relatorio Contribuinte ( Internet )

Franca, 21 de Dezembro de 2022

Cadastro 01212040140158 Controle Cadastro 57970
Contribuinte AMAZONAS PRODUTOS PARA CALCADOS
LTDA
Endereco Entrega
Endarago AV. RIO BRANCO, 00745
Complemento
Bairro BAIRRO DA ESTACAO
Cidade/UF FRANCA/SP Cep 14405080
Documenio 47950697000196 Fone 3712-1734
Endereco Imovel
Enderago AV. RIO BRANCO, 00745
Complemento
Bairro BATRRO DA ESTACAD
Lote/Quadra 00/ 00 Caucionado M
Informacdes referentes ao Imavel
Testadz 316.50 Aliguota Construgdo 2.00
Area Temens 104214.00 Area Total 34151.58
Zona/Descricio 6/A Area Construida 8383.23
Aliquota Terreno 1.00 Area Aberta 0.00
Fator Geométrico 39201.0 Area ndo Integrada 0.00
Fra_cio |deal 0.0259 Quadra Esportiva (M3} 0.00
Muro/FPass=io Sim Area Piscina (M=) 0.00
lluminagao Sim Depr. Conservagao Regular estado de conservacdo
Limpeza Sim Tipo Edificagdo ;::f;;:gﬁn com até dois pavimentos exceto
Asfalto Sim Depr. Garagem Outros Imdveis
N® Frentes Duas Frentes Inst. Hidraulica Interna
Pedologia Mormal Inst. Elétrica Interna
Topografia Aclive Rev. Cozinha/Banhigirg Reboco
Reg. Geoméirica Normal Pizo Interna Cimento
Tipo Imavel Inddistria Forro Sem Forro
Ident. Imgvel Particular Rev. Geral Inferno Reboco

Rev. Extarno

Categoria

Sem Revestimento Externo

6.0

Final de Rel

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n2 641 - Bairro: Parque dos Lima - Cep:14.403-07% - Franca/SP
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Jodao Batista Tonin - Engenheiro Civil

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES

Prefeitura Municipal de Franca
Busa Frederico Mourz, 1317 - Cidade Nova - Franea'SP - Cep: 14401-130
Relatério Contribuinte ( Internet )

Franca, 21 de Dezembro de 2022

Cadastro 01212040140183 Controle Cadastro 128854
.~ AMAZONAS PRODUTOS PARA CALCADOS
Contribuinte
LTDA
Endereco Entrega
Enderago AV. RIO BRANCO, 00745
Complemento
Bairro BAIRRO DA ESTACAQ
Cidade/JF FRANCA/SP Cep 14405080
Documento 47959697000196 Fone 3712-1734
Endereco Imavel
Enderego AV. RIO BRANCO, 00745
Complemento
Baimo BAIRRO DA ESTACAD
Lote/Quadra o0 /00 Caucionado N
Informacdes referentes ao Imavel
Testada 216.50 Aliquota Consirugdo 2.00
Area Temeno 194214.00 Arez Total 34151.58
Zona/Descrigio 4/A Area Construida 147.00
Aliquota Tesreno 1.00 Araa Aberta 0.00
Fator Geométrico 39201.0 Area ndo Integrada 0.00
Fragdo desal 0.00432 Quadra Esportiva (M)} 0.00
Muro/Passeio Sim Area Piscina (M=) 0.00
lluminagdo Sim Depr. Conservagdo MNova ou em bom estado de conservacio
Limpeza Sim Tioo Edificacio Edlflfagan com até dois pavimentos exceto
7 galpio
Asfalto Sim Depr. Garagem Qutros Imoveis
N? Frentes Duas Frentes Inst. Hidraulica Interna
Pedologia Normal Inst. Elétrica Interna
Topografia Aclive Rewv. Cozinha/Banheiro Ceramico
Reg. Geoméfrica Normal Fiso Interno Ceriamico ou Taco
Tipe Imavel Inddstria Forrg Laje
Ident. Imdvel Particular Rewv. Geral Intemo Pintura Normal
Rew. Externa Pintura
Categoria 13.0

Segue ilustracao do imovel, para conferir maiores detalhes.

Final de Relatdrio it
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Jodao Batista Tonin - Engenheiro Civil

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES
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Jodao Batista Tonin - Engenheiro Civil

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES
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10.0 CONSTRUCEO:

10.1 DESCRICOES:

Ratificam-se as enumeradas, item 9.4

10.2 VALORES BASICOS:

CUPE

Custos Unitarios PINI de Edificagoes (R$/m?) novembro, 2022
S&o Paulo - R$Im* Rio da Janeire - R§im* Vitéria - R$/m*
Uso de Edificagio
Glokal I Material | Mio-ge-abra Global Material Mio-de-obra Global | Material i Mag-ga-obra
Habitacional
Residencial fing (1) 3.630,30 256371 1.060,59 3.785.23 233846 1.446,77 3.282,50 2.430,38 852,12
Residencial médio (2) 2.943,07 203638 906,70 307069 1.830,38 1.240,30 264608 | 191885 | 72623
Residenzial popular (3} 2.273,90 1.601,46 572,44 249273 1.575,85 916,88 215747 1.619,60 537 87
Sabrado popular (11} 2.580,61 1.773,60 807,01 2 695,00 1.506,57 1.008,43 2,208,31 1.658,02 638,20
Prédia com elevador fing (4) 3.161,14 233657 | B2457 3189,11 | 206132 1.127,80 278352 | 210570 | 67783
Prédio com elavador padrao médio alta [12) 3,056 88 204381 101307 3,188,256 1.801,12 1.387,13 2.766,03 1.943,22 822 81
Prédia com slevador médio (10) 283443 218688 66755 203858 | 202558 813,00 260856 | 216044 | 53812
Prédio sem slevador médio (5) 2.861,74 | 1.8599 89 | TE1,85 2.866 .49 | 1.820,29 | 1.046,20 2.512.85 | 1.897.28 | 615,67
Prédio sem elevader popular (6) 2.193,38 1.430.01 763,37 232621 1.286,04 1.040,17 1.937,17 132749 609,67
Comarolst
Prédia com elevador fino (7) 3,394 49 256085 | 82484 338355 | 205035 133320 298825 | 219781 | 79044
Prédio sem elevador médio (8) 325611 245036 | 80575 332403 | 219174 113239 293090 | 230613 | 62477
Clinica Veterindria (14) 3.219.84 2.246.51 973,33 3.252 61 2.158,69 1.083,92 2.896,41 222193 674,48
Industrial
Galpao de uso geral médio (9} 2.397.73 1.856,15 541,58 245478 1.703,35 751,40 2.164,73 1.718,13 445 60

10.3 DEPRECIACAO DAS CONSTRUCOES:

A depreciacao de um imoével é um termo geral e amplo, é definida pela perda
da aptidao de um imdvel, tendo em vista as influéncias que atacam os bens
materiais ao longo do tempo.

Para determinacdo dessa perda (coeficiente de depreciacdo), utiliza-se o
METODO DE DEPRECIACAO PELA IDADE, calculado pelo método do valor
decrescente ( “diminisching balance method”, através da formula:

Kd = (1-r)" onde:
kd = coeficiente de depreciacdo

R =razao de depreciacao
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n =idade aparente

As razdes a considerar sdo as seguintes:

TIPO CONSTRUCAO RAZAO DE DEPRECIACAO
Barracos 4,00%

Residéncias proletarias, rusticas,

comerciais 1,50%

Residéncias médias 2,00%

Residéncias luxuosas, apartamentos, escritorios | 2,50%

Armazéns e Industrias 1,50%

Construcdo de Madeira 4,00%

SENDO: R=1,50% V=34 (residual) Kd(1)=0,59

10.4 VANTAGEM DA COISA FEITA:

Estimada de acordo com o METODO dos engenheiros ERNESTO CARNEIRO E
JOAQUIM ROCHA.

O sobredito METODO estima para o tipo de CONSTRUCAO NOVA um
coeficiente de 2,60%, sendo aqui desconsiderado.

10.5 VALOR DAS CONSTRUCOES:

Dados:

AREA (1) = 728,06 m2 m2

V.BU ..o = R$2.297,00/m2 X 0,75
VCF....ooeo. = 1,00

FDP..oovevenn = 0,59

R$740.016,00

AREA (2) = 541,00 m2

V.B.U .......... = RS2.297,00,51/m2 X 0,75
VCF....oovve = 1,00

FDP..oovevenn. = 0,59

R$549.884,00
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AREA (3) = 513,18 m2

V.BU oo, = R$2.297,00/m2 X 0,20
VG = 1,00

FDP.oovo. = 0,59

VC = R$139.094,00

AREA (4) = 2.279,32 m2

VBU oo, = R$2.297,00/m2 X 0,45
VG = 1,00

FDP.ovo. = 0,59

Ve = R$1.390.051,00

AREA (5/6/7/8)) = 16.180,00 m2

VB.U oo = R$2.297,00/m2 X 0,75
Ve = 1,00

FDP..ooovvvvv...n = 0,59

VC = R$16.445.716,00
AREA (9) = 728,90 m2

VB.U oo = R$2.297,00/m2 X 0,45
Ve = 1,00

FDP...ooovvvvv.... = 0,59

VC = R$444.522,00

AREA (10/11/12/13) = 9.155,25 m2
VB.U oo = R$2.297,00/m2 X 0,60
Vo = 1,00

FDP..ooovvvvv.... = 0,59

VC = R$7.444.481,00

AREA (14/15/16/20) = 2.201,90 m2
VB.U oo = R$2.297,00/m2 X 0,60
Ve = 1,00

FDP...ooovvvvve... = 0,59

VC = R$1.790.448,00
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AREA (10/11/12/13) = 1.823,97 m2

VB.U ..o = R$2.297,00/m2 X 0,90
VCF....oooie = 1,00

FDP.ovveei = 0,75

VC = RS$2.224.708,00

OUTRAS BENFEITORIAS: Fechamentos, calcamento interno, com guias e
sarjetas, jardinagens, etc VB = RS4.500.000,00

VALOR GLOBAL DAS BENFEITORIAS= R$36.672.231,00

10.6 VALOR DO IMOVEL:

IMOVEL VT VvC Fator Valor Global
Compra Imovel

AV. RIO

BRANCO 144.656.201,00 36.272.231,00 R$180.928.432,00

745

10.7 ANEXOS:

Ne 01 - ENCARTE FOTOGRAFICO, DESTACANDO AS CARACTERISTICAS DO IMOVEL

AVALIADO.

11.0 CONCLUSAO:

Diante do exposto e conforme o trabalho de avaliagdo, estimo na presente
data como valor do imdvel localizado nesta cidade de FRANCA/SP, na
microrregido do BAIRRO ESTACAO — A AVENIDA RIO BRANCO N2 745,

CARACTERIZADO NO CORPO DO LAUDO, EM R$180.928.432,00 (CENTO E
OITENTA MILHOES, NOVECENTOS E VINTE E OITO MIL,
QUATROCENTOS E TRINTA E DOIS REAIS)
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12.0 CONSIDERACOES FINAIS:

12.1 Declaractes do perito tendo em vista o cddigo de ética profissional
(Resolucdo n? 205 - CONFEA).

O perito declara que o presente laudo de avaliagao obedece criteriosamente
aos seguintes principios:

a) O laudo apresenta todas as condi¢Bes limitativas impostas pela
metodologia empregada, que afetam as andlises, opinides e suas conclusdes;

b) Para a propriedade em estado foi empregado o método mais
recomendado, com cuidadosa pesquisa de valores de mercado e devida
compatibilidade e homogeneizacao;

c) O signatario inspecionou pessoalmente os bens avaliados e o laudo foi
elaborado por si e mais ninguém, a ndo ser o proprio avaliador, preparou as
analises e as respectivas conclusdes;

d) O laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes
do Cddigo de Etica Profissional;

e) Os honorarios profissionais do avaliador ndo estao, de qualquer forma,
subordinados as conclusdes desse laudo;

f) O avaliador ndo tem nenhuma inclinagdo pessoal em relagdo a matéria
envolvida neste laudo no presente, nem contempla para o futuro, qualquer

interesse aos bens objeto desta avaliacao;

g) A titulacdo do imdével ndo foi examinada, sendo considerados perfeitos e
livre de quaisquer 6nus ou gravame,

12.2 ENCERRAMENTO:
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O presente laudo de avaliacao consta de 80 folhas impressas somente no

anverso, sendo, portanto, a Ultima assinada.

Fica o perito a disposicdo das partes interessadas, para os esclarecimentos

que se fizerem necessarios.

Franca, 26 de dezembro de 2.022.

Jodo Batista Tonin — Perito Oficial
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