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Parecer Técnico

CONSULT PONTOCOM
1.097.001/0307

ENGENHARIA

SOLICITANTE: MEDICS/A— MEDICINA ESPECIALIZADA A INDUSTRIA € AO COMERCIO

FINALIDADE: Garantia

OBJETIVO: Valor de Mercado de Compra e Venda e Valor de {guidacéo Forgada

ENDEREGO:  Rodovia Presidente Dutra, Km 293

CIDADE:  Cagapava Uk

BAIRRO: Campo Grande

TIPO:  Terrend uso:  Misto

AREA DO TERRENO:  7.500,00 2 (Conforme Matricuia)

DATA BASE:  Marco / 2007

R$ 300.000,00
R$ 210.000,00

VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA:
VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA:

P

D
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Enderego; Rodovia Presidente Dutra, Km 293
Bairro: Campoe Grande Cidade: Cagapava UF: SP

Maos de Diregio: Dupia Pistas: Dupla

Perfil:  Plano Pavimentagao: Asfalto Calgadas: Inexistentes

fls. 2109)
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" Tracado: Retilineo

x  Coleta de residuos sélidos  -x  Energia elétrica

Uso i i de O S0 Padrio Bmi ibuiciio da Ocupacd
Residencial Multifamiliar Alto Alto x  Horizontal
Residencial Unifamiliar Médio/alto Médio/alto Vertical
Comercial/Servigos Médio Médio

x  Industrial X Médiofbaixo Médio/baixo Area sujeita a enchentes
Rura! Baixo Baixo Sim x Néo

. Redes de cabeamento para transmissdo de dados
Redes de comunicagdo e televisio
Esgotamento sanitario

idade de Trafego

x  Agua potvel x  Telefone
x  Aguas pluviais Gés canalizado
Transportes Coletivos Equi) Ci
x  Onibus Seguranga
Lotagio Educagio
Metrd Saide
Trem Cultura
Embarcagdo. tazer

Principais polos de influénci

ih.‘bu...'uuou.h‘ﬁOb-.bobbu'buu‘oUuububbbnb.oouu-wu

Rodovia Presidente Dutra

Principais vias de acesso: Rodovia Presidente Dutra

Alta x  Média Baixa

Nivel de Escoamento
X Bom Reguilar Ruim

, protocolado em 10042018 3 11:49 ,sobon
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Area: 7.500,00 m? “Testada Principal: 80,80 m Testada Secundéria: -
Lateral Direita: 88,70 m Lateral Esquerda: 97,00 m
Fundos: 82,20m Formato:  Ireegular Superficie:  Seca

Topografia;  Em aclive e acima do nivel do logradouro

Nome da Zona: Industrial/Comerciat
Uso Predominante: Comercial e Industrial

Relacionamos abaixo a documentacio fornecida para & elaboragio deste relatorio, que 6, por premissa,
considerada boa e valida, n3o tendo sido efetuadas andlises juridicas ou medices de campo:

- topia da matricula n® 879;
- copia da Certiddo da Secretaria de Obras e Servigos Municipais do Municipio de Cacapava.

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliago, os bens livres de hipotecas, arrestos, usufrutos,
que prejudiguem o seu bom uso ou

penhores, passivos ientais ou quaisquer Onus ou P
comercializagdo.

A Consult Pontocom Engenharia ndo tem nenhum interesse atual ous futuro na propriedade gue é objeto deste
relatorio € ndio tem nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relagdo as partes envalvidas,

A remuneragio da Consuit Pontocom Engenharia ndo estd condicionada a nenhuma aciio nem resulta das

analises, opinides, conclusbes contidas neste relatério ou de seu uso.

Nivel de Oferta Nivel de A D penho do Atual
Alto Alto Répida Aquecido
Médio/Al édio/Al /Répid Normal/AGuecido
Médio Médio Normal Normal
x  Médio/Baixo x  Médio/Baixo X Normal/Dificil x  Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil Recessivo

jtalmente por JOSE EDUARDO VICTORIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/04/2018 as 11:49, sob o nimero WIMJ1840

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0160514-06.2009.8.26.0100 e cddigo 42A226E.
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Normatizagio
Para a presente- avaliagdo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da NBR 14653 que detalha os
procedimentos gerais da norma de avaliagdo de bens — NBR 14653-1:2001 - no que diz respeito a avaliagio

de iméveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades p e servides urbanas
Metodologia
No presente caso, tenda em Vista a natureza do imével ianda, sua sitvaco g Gek Gmica & 2

disponibilidade de dados seguros, optamos pelo "Método Comparativo Direto de Dados de Mercado" para
definicio des valores.

Especificagio da Avaliagio

No presente trabatho n3o foi possivel atingir a0 menos o "Grau I" guanto & fundamentaglio e precisio,
conforme as exigéneias definidas na NBR 14653-2:2004. Portanto classificamos este relatério como “Parecer
Técnico”.

T dos Dados e 30 do d
Com base nos dados de pesquisa, o valor de mercado foi obtido pelo métado do metro quadrado médio, com
a aplicagao do unitario basico de mercado diretamente sobre a rea do terreno..

O unitdrio adotado foi determinado apbs uma ampla pesquisa junto ac mercado imobiliario, através de
anincios nos jornais e contatos com corretores, imobilidrias atuantes, proprietdrios e pessoas afins,

j comparativos validos que, de acorde com s "Normas", devem possuir os seguintes
fatores de equivaléncia:

2) Equivaléncia de Situagdo
Dé-se preferéncia a locais da mesma situa¢do geo-socio-econdmica, do mesmo bairro & zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo
Sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com a avaliagio,

¢} Fquivaléncia de Caracteristicas
Sempre que possivel deve ocorrer & semefhanca com o imdvel cbjeto da avaliagio no que tange & situagdo,
grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequagio-ao meio, utilizagio etc.

do original, assinado digitalmente por JOSE EDUARDO VIGTQRIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, piotocolado em 11/0412018 & 11:49, sob o
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0 valor de mercado serd obtido através do somatario do valor do terreno e 0 custo da construgdo, incidinde

sobre os mesmos um fator de ajuste denominado “Fator de Comerciaiizagdo”,

Dentre’ as diferentes condigBes que interferem na determinagdo do fator de comercializagdo, as seguintes

podem ser mencionadas:

- localizagdo do imével;

- arquitetura e padrdo compativel com o locat;
- funcionalidade;

- equilibrio econdmico do empreendimento;

- condigdes de obsolescéncia;

- caracteristicas geo-econdmicas da regido;

- retracBo ou euforia do setor imohbilidrio, etc.

Desta forma, a aferico deste fator com precisdo requer do avaliador muita experiéncia e conhecimento
técnico, para, através de uma andlise comparativa de valores de vendas e ofertas de iméveis afins, definir os

fimites do valor de mercado, conforme memoriais de calculo.

Para efeito de liquidagio forcada estabeleceu-se um desdgio adicional sobre & valor de mercado, também

apresentado nos memoriais de caicuto.

Este documento  cdpia do original, assinado digitalmente por JOSE EDUARDO VICTORIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/04/2018 as 11:49 , sob 0 niimero WIMJL

Para conferir o original, acesse o site https
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Com base nos critérios expostos anteriarmente, determinaram-ge s seguintes valores:

fls, 2@
_‘_EONSULT PONTOCOM ENGENHAR
/

Denominacio (Ar:—‘e:) u;:' Valores (R$)
Terreno 7.500,00 40,00 300.000 300.000
Valor de Mercado Fator de Comercializagao) 1,00 300.000
[Valor de Liquidacao Forcada Fator Desagio 0,70 210.000

€ importante ressaltar que o vaior definido para o imévei dentro dos ctitérios e procedimentos usuais da
Eng de Avaliagbes ndo rep: um nimero exato e Sim Uma expressio monetaria tedrica e mais

provével do valor pelo qual .se negociaria e consci um imével, numa date de
referdncia, dentro das condiges de mercado vigente. Isto nio significa que eventuais negociagbes efetivas
ndo possam ser feitas por valores. diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos
especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas,

0 laudo é considerado pela Consult Pontocom Engenharia como documento sigilosa, absolutamente

confidencial.

PELO DEPARTAMENTO TECNICO
DA
CONSULT PONTOCOM ENGENHARIA
—

b c e =
JOSE LULZ MITIDIERO
ENG® CIVIL - CREA NP 79.386/D

Data e Local: Sdo Paulo, 11 de Margo de 2.007.

protocolado em 1110412018 & 11:49 , sob o nimero WIMJ18Q)
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ANEXOS

A. CROQUI DE LOCALIZACAO
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Na pesquisa efetuada n3o foi possivel coletar uma de de ) para, de
acordo com as normas, classificar a avaliagio no minime em Grau I de fundamentagaa.

Para a aferigio de valores foram consultados Vérios profissionais do mercado imabilidrio da regido, discutindo-
se pardmetros de pregos e elementos de comparagio que permitam gonsolidar a avaliagio & niveis de
mercada.

Dentre a5 principsis informagBes obtidas no local destacamos as seguintes:

FONTES CONSULTADAS

protocolado em 11/04/2018 as 11:49, sob o nimero WIMJ

1, Imobifidria Extrema — Sr. Ari Proenga
Tel.: {12) 3653-2667

esaj tisp.jus.bripastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0160514-06.2009.8.26.0100 e c:

2, Imobilidria Realiza ~ Sr. Eduardo
Tel.: (12) 3633-3366

3. Sr. Rubens — proprietario do posto vizinha
Tel.: {12) 9701-5770

ite https://

do original, assinado digitalmente por JOSE EDUARDO VICTORIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
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REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL

42A226E.

ano N2 -Te-

e codigo

MATRICULA WS 8790~ DATA 04 do sudsto z
" o
IMOYEL: - Uma aren do tarcan, som benfeitorias, situatin ma altucs do Km, 295 atual Km.%?
na margem dirntta da Rodovia Feasidente Dutrs,, sentide Riv de Janeiro o S50 Paulo, @ ©

Bairro do Campo Grands, déste municipiv a cumarca de Cagapavs, medindo 80,80 me. de Betdo

0100

2

para a tefarida codnvia; do lade direito da quem deses rodovia olha o imdvel made ms‘b@o

09

e dividp com as masmos vendedores; rfu ladn esquerde mede 97,00 metros ¢ divids com p;_qmq\‘
flade da Nubens Telles foreira ou seus suessrurem; ®» nos fundes mede 82,20 me,s dLviqu.uD
a Ride Tercovidria Federal SA. emmertande a area do 7500,00m2. ( sate mil e qulnhnnlﬁ:

Lros quadrados).-cadastrado na Prefsitura Munleoipnl cumo pesimetss urbano.-

4/2
605

Prupriatérinss- Mighanl Hasa, » sua milhor dona flacte Siegert Heas, alendss, casndosRo &
gime 43 comunhae unfvarsal de Lnes, pl‘ﬁ)p!’intétiu‘i, RG.n%s., 497,757-51", @ 2.261.976-5E
tolras moddlo 19, o Lneeritus no CIF. {1, 09 011.604,518/04, residentas e dumlcilian
$3p Daulo, & tua falifdrnia, 1.280.-

finglalro enterior=- 16.995, déste cartbrio.-
o . ol o
M UTicial substitutaz- fheedflome ot el =g

. 1/079, em 04 do aghsto dn 1.976.-

a2 o

.do, informe 0 proc&sso

Sao Pauloj protocoladee

T{lulos- Vanda @ compra.-
Transmitentas=- Michonl Heas, o sua mulher dona Hurta Slegart llanay oalemdes, casannsBoe S
gimo de comunhan universal de hens, prnprmtéun 5y purtmlnmu dns Cactelran de hlsrll'gadﬂ)
modoln 19 - RG. n¥s A97,757-5P. o 2,263, 9711;’L‘ ruapnctivamnnle, Insgritos co CPP, Hr'-”nns
C11,604,518/04, residentes v domicilindus na Lepital, a rua LnlU’urnia, 1.284,.«
Mdyuirentes=- ARTONID ESTCURD GARLIA PALLARES, brasileirs, cesadn no ragime de comuniRo

cumen

d

ado
cfaDoc!

bens cum Duna Brigltls Maria Garcia Pallarss, do romdrcin, portador da eddula o irrﬁtlg
de n? Ah. 2.808.904-5P,. o CPFLIF; A% (60,881.478, residantes e dominiliados 3 rua Edra@®

=2

i

de Souza Aranha, n®l31- apto. 202, no Bairro do Jacdim Paulisla, San Poule, Capital

@

@Tﬁbu

A

VU OKUBL, brasileico, cassdo ro ragima de comunhdo de bens com Tona Ruth Ukubo, miyi
purtador do Sactoira de Idenlidnde RG. nR 2,196.774-51, 8 du CPF. MF.nR410,142,000/1
sininte 8 domiciliado 3 tua Thymas Carvalhml, n%348, apt. 2Z- Dalrro do faralso, SaaE’a
o ITROSIT USHIKUSA, brasileiro, casadu, no ragime de cumunhae de bans com Emilia Harpmi .
UShikusa, madlco, portador da Uarbslira do Identidade; RG, 1.BAD,657=50, e cic. n® OO6SEL
268, residante o domiciliand 3 tua PMaulistaiia, nPS00 - apt. 4%- no Galrro do smmm8|
am 5an Poulo - Eapitnl.—

& =

llesai.tisp.jus. Br/pats:fauP fjtallg/AbrirCon

Forma do t{tules=- Eseriturs de B2ds favaroiro de 1.976, lavrada nas noutqs do carturi@l
Reyistro Givil e Tabdiinnato de S;m'me do Parnalba, comarca fq Daruerd, SN, Lo 83, w.
160/141.-

Volor=— Cr8300.000,08 = trezantes mll cruzniros).-
Condighns=- Nao cnnsl.am.-

par JO!

Ragistrado pocs %
(Annn Thpnoicte do Losta ~ OFicial subsbituin).-

e 2/079, an 15 dn wale ds 1996.- LUNFERENC IR OF BENS, -

Pur mseriturs de 30 de agosto de 1974, lavroda no 120 Tabelion
L0 798, Mls. 18 & cartidin das masmas Motas, de 25 de abril da 1996, as proprietsrivessc
ma qualificadns, por Assembleja Beral Extraordinaria de 14, 06,1976, registrada ne Jug
Cumarcial do €stado de S3o Pauln soh no $96.211/76, tanda sutorizade © aumentg da eay KC
da =ncludade, o imAvel destn matr{cula passa, per confecdncis da tyena,,a s

manin da socisdade que san ani nuntas, MEDIC 5.A. - MEDICI ([&“UL
AQ COMERCID. com serda na Capitel, & Av. Nova de Julhe ne 1%@%

ato do Notas de Sio Mows

eése o site https

C
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ESTADO DE SAD PAULO

CERTIDAO

A Secretaria de Obras e Servigos Municipais,
através Departamento de Controle do Uso do Solo da Prefeitura Municipal

de Cagapava, Estado de S&o Paulo, atendendo ao processo n® 4664/2005,

, protocolado em 11/0412018 s 11:49 , sob o ndmero WIMJ

informe o processo 0160514-06.2009

requerido pelo Sr Antonio Estevio Garcia Pallares, residente a Rua

Tamandaré n® 811, 1° andar, Aclimagfio, em Sio Paulo-SP, CERTIFICA

que o imovel localizado na Rodovia Presidente Dutra km 293, de

classificagio 14.001.007, ne Bairro Campo Grande, neste municipio;
encontra-se na Zona Industrial Leste (Taubaté), conforme estabelece a

Lei Complementar n® 109/99. NADA MAIS era 0 que me cumpria

ORIA & Triounal de Justica do Estado de Sao Paulo

ara conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigita?/pg/abrirConferenciaDocumemo.do

certificar. Cagapava, 7 de novembro de 2005

Eng Carlos chnge%ée% i%ira Silva
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RUA CAPITAQ CARLOS DE MOURA, 243 - FONE-PABX (012) 254-6600 - FAX (012) 253- 5868
CEP 12280-050 C. G. €. 45.18%.305/0001 2

ste documento é co~p|a°30 original, assinado digtalmente por JOSE EDUARDO VICT
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Sao Paule 17 de Novembro de 2009

A Massa Falida Medic S/A Medicina Especializada a Ind ¢ a Com.
Al: Sra. MARINA RAMOS
Administradora Judicial

Referente Oficio 0\5/2009/MFMDIC/SP

ormamos que estivemos oS

ntida n oficio cima, inf
001/0307 e 1 1097.002/0307

Conforme sua solicitag@o col
de 2007, laudos 1.097.

dols imoveis avaliados em Margo

~
[ 3 respectivamente.
Area localizads n@ Rodovia Presidents Dutr@ Km 293 -

Municipio de CacapavalSP e prédio comercial localizado na
Baimo da Aclimagao - S50 Paulo/SP e verificamos que:

Bairro Campe Grande -
Rua Tamandare. 675

a @ nos Uiimos 32 meses,
or minimo de vendaem
m tomo de

uidez altamente duvidos

&0, pe(manecendo o val
reais) e o valof de mercado e

(regis j com

1- O imovel de Cagapava & de liq
nao sofreu nennhuma valorzag
tomo R$ 200.000,00 (Duzentos mik
R$ 280.000,00 (Duzentos € oitenta M

o estade de conservago, Nos
ntre vinte e ¢inco & trinta por
o o seu valor minimo de

ré, apesar do péssim
positiva &
) a boa, tend
30 novecentos e nove

2. O imével da Rua Tamandal

(itimos 32 meses sofreu uma variagao

cento € possui uma liquidez de razoéavel

; venda alterado de RS 1.990.000,00 {Um mith
. para aproximadameme R$ 2.600.008:00(00
o valor de mercado para RS

i reais) com fator deAtGuidez de 0.80.

Alenciosamenie

fator de fiquidez de 0,70.

nta mil reais)

qithoes e seiscentos il reais) e
ilhdes duzentos e-cinguenta




