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EXECUGAO DE TITULO EXECUTIVO EXTRAJUDICIAL

&

BANCO DO BRASIL S.A., sociedade de ,

' economia mista com sede em Brasilia, Distrito Federal, por sua f
Agéncia Promissdo/SP, inscrita no  CNPJ/MF  sob o !

n°00.000.000/0160-04, com enderego na Avenida Pedro de Toledo,
n°536, Centro, nesta cidade e comarca de Promissdo/SP,
doravante denominada Executante, vem, respeitosamente, perante
Vossa Exceléncia, por intermédio de seu advogado infra-
assinado (docs. 01/05), com escritério profissional na Rua Rio
Branco, 28-60, Jardim Estoril, Cep 17017-220, na cidade de
Bauru (SP), propor a presente AGAO DE EXECUGAO DE TITULO
EXECUTIVO EXTRAJUDICIAL em face de VALDIR PAVONI SALAZAR
PROMISSAO-ME, inscrita no CNPJ/MF sob o n°01.868.640/0001-80,
com sede na Avenida Francisco Gimenes, n°l1277, nesta cidade/€
comarca de Promissdo/SP, CEP 16.370-000 ora denomingdo

1
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Lzecutzado; VALDIR  PAVONI SALAZAR, brasileiro, caszado,
engresazlo, portador do R.G. n°®13.597.650 SSP/SP, inscrito no
CPF/MF sob o n°060.49¢4 338-32 = MARIA ELENA VIANA SALAZAR,
brasileira, empresiria, casada, portadora do RG n°18.679.930
SSP/SP, inscrita no CPF/MF sob o n°084.928.028-12, ora
dencminados avalistas, ambos residentes e domiciliados na
Avenida Francisco Gimenes, n°1150, Centro, nesta cidade e
comarca de Promissio/SP, pelas razdes de fato e de direito a

seguir expostas

I - DOS FATOS

Conforme o Contrato de Cédula de
Crédito Comercial sob o n°21/04005-2, com numero atual
13/41489-5, emitida em 22/10/2002, (Doc.06), o Executado
realizou empréstimo no valor de RS45.500,00 (Quarenta e cinco
mil e quinhentos reais), para a construgcido de um barracao ,
comercial com  300M2(trezentos metros guadrados), (doc.06, |
fls.08), tendo como forma de pagamento 48 (guarenta e o0ito)
prestagdes mensais e sucessivas, sendo a primeira parcela no
valor de R$947,76(Novecentos e quarenta e sete reais e setenta
e seis centavos) e as demais no valor de R$947,92 (Novecentos e
quarenta e sete reais e noventa e dois centavos), vencendo-se
a primeira em 22/11/2003 e a ultima em 22/10/2007 em favor do
Exeqiente, conforme clé&usula “FORMA DE PAGAMENTO”, do contrato
em anexo. (doc.06, £f1s.02), o que caracteriza a certeza da
obrigacgéo.

Nao obstante a forma de pagamento acima
descrita, o Executado e sua avalistas deram em garantia do
pagamento bens de sua propriedade, consubstanciados em
Hipoteca, constituida sobre os bens de propriedade de Valdir
Pavoni Salazar, ora primeiro avalista, livres de 06nus e de
responsabilidades de qualquer espécie, sendo um terreno
urbano, situado na Avenida Francisco Gimenes, medindo
200M2 (Duzentos metros quadrados), com escritura lavrada no
Segundo Tabeli&o de Notas de Promissdo/SP em 06 de setembro de
2002, no livro 75, £f1s.173 e registrado sob o n°2 na matricula ‘
6686, no Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de E
Promissdo SP; um terreno urbano na mesma avenida supra, com f
drea de 409 m2(quatrocentos e nove metros gquadrados), lavrado |
no Primeiro Tabelido de Notas de Promissdo, em 10/09/2002,
livro 130, fls.365, registrada sob o n° 5 na matricula '
5.443, livro 2RG do Cartério de Registro de Iméveis da Comar
de Promissdo/SP, e em Alienagdo Fiducidria em garantia

Rua Rio Branco, 28-60, Jd. Estoril — Cep 17017-220 — Bauru - SP
Fone/Fax: (14) 3227-3384 / 3227-5651 - E-mail: casaadvogados@uol.com.br
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veiculo usado marca Volkswagen, modelo Gol, ano 1997, conforme
clausula “GARANTIAS” do contrato em anexo, (doc.06, fls.03), €
documentos acostados a esta. (docs.10/11).

E ainda em garantia da divida
contraida, os bens de propriedade de Maria Elena Viana
Salazar, ora segunda avalista, dado em Alienagdo Fiducidria em
garantia, sendo um veiculo usado, marca GM/Chevrolet, modelo
D20 Custon, ano 1987. (doc.13).

Acontece que o Executado, € Se€uS
avalistas, ndo vém quitando sua divida regularmente, conforme
acordado no contrato em tela, tornando-se inadimplentes em
relacdo a varias parcelas desde o firmamento do contrato,
achando-se nesta data (26/04/2005) a divida em R$45.762,96
(quarenta e cinco mil, setecentos e sessenta e dois reais e
noventa e seis centavos), excluindo-se deste valor os juros de
mora de 1% a.a e multa de 2%, a serem calculados quando do
pagamento, conforme demonstra a conta grafica em anexo,
(Doc.14).

Assim, diante do inadimplemento do
Executado e seus avalistas, e o ndo cumprimento das obrigagdes

assumidas, de acordo com a cldusula “WENCIMENTO
EXTRAORDINARIO”, (doc.06, fls.05), acarreta o vencimento
antecipado das demais parcelas vincendas, nos seguintes
termos:

"VENCIMENTO EXTRAORDINARIO — Declaramo-
nos cientes que da falta de cumprimento de qualquer
das obriga¢gbées por ndés assumidas, ndo s6 neste
titulo como em outros instrumentos que por ventura
tenhamos firmado ou venhamos a firmar com o Banco do
Brasil S.A., ou no caso de concordata preventiva ou
faléncia, ou, ainda, pela ocorréncia de qualquer dos
casos de antecipagdo legal do vencimento, podera o
Banco do Brasil S.A. considerar vencidas, de pleno
direito, as operagdes de crédito existentes e exigir
o total da divida delas resultante, independente de
aviso extrajudicial ou interpelag¢do judicial. Podera
o Banco do Brasil S.A. dar também por vencidas as
operacdées de crédito, tornando-se exigivel o tot
da divida, em caso de minha (nossa) faléncia”.

Rua Rio Branco, 28-60, Jd. Estoril — Cep 17017-220 — Bauru - SP
Fone/Fax: (14) 3227-3384 / 3227-5651 - E-mail: casaadvogados@uol.com.br
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acima elencado, o Ban dea ObsFante as clégsulas do goptrato
Executado o Séus i@ 0 Brasil, gra Exeqliente, notlflgog o
Sanbeatas i avalistas ng sentido de resgatar a d1V}da
Sudicial. (D 1tando assim, a presente medida
- \Docs.07/09), tornando assim o titulo exigivel.
persuasivos ars Enfim, esgotados todqs' os mei?s
tisfeita P © recebimento de seu crédito, e ndo
;ialistas afspontaneamente a Obr}98¢éo pelo Executado e seus
PR Chtae a presente data, ndo resta outra alternatlYa'ao
i + Ppara haver seus créditos, inclusive acessérios
legails, Senao recorrer as vias judiciais, pelo gque, com
fundamento nos arts. 566, 580, 583 e 585, II, do Cbdigo de
Frocesso  Civil, vem perante Vossa Exceléncia promover a
presente execucao pertinente ao titulo em epigrafe.

II - DA RESPONSABILIDADE DOS AVALISTAS

No aval, como ocorre na fianga, o

avalista se obriga pelo avalizado, assim como o fiador se
obriga pelo afiancado, comprometendo-se a satisfazer a
obrigagcdo, no todo ou em parte, caso o devedor principal ndo a
cumpra. Assim para a validade do aval dispdée o artigo 898 do

~Cdédigo Civil:
“"Art.898. O aval deve ser dado no verso

ou no anverso do prdoprio titulo.

§1° Para validade do aval, dado no

anverso do titulo, é suficiente a simples assinatura 1

do avalista.

”
.

Nos ensina Maria Helena Diniz em sua

obra Cédigo Civil Anotado, 10°% Edigao, 2004, explicando o

artigo acima citado, que:

"Modo de efetivagdo do aval. O aval é

uma garantia literal e expressa dada por pessoa que,
ndo sendo sacado, endossante nem aceitante, apde sua
assinatura no verso ou no anverso do préprio titulo,
de modo a assegurar o pagamento de soma determinada,
nele contida (CC, art.897). Assim, para que o ava

dada no anverso da cédula ao lado do nome e

assinatura do devedor principal, seja valido bastajp

Rua Rio Branco, 28-60, Jd. Estotil — Cep 17017-220 — Bauru - SP
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i em
E complementa seu raciocini©
explicagdo ao artigo §99, nos segulntes termos:
vapalista. E © que avaliza tJ.tul.o dde
5 ndo
crédito em favor de alguém, garantl S;
titulo cambial, visto gu€
nao havendo

dicar €
devedor

pessoalmente, o
equiparara aquel
indicacg¢ao, ao
553:248)

a cujo nome in
emitente oU

final (RT,

cteriza-se assim
presente, &
rincipal
tulo gque
respcnséveis da

Cara
ora mencionados na

o pagamento do débito, contraido pelo P
ram sua assinaturad por aval no tl
(doc.06, fl1s.07), tornando-sé

avalizado.

fim de garant

executado, U

dos avalistas,
instrul

vez gue opusée

a presente agao,
mesma forma gque O Seu

III - DOS PEDIDOS

POR TOoDO O EXPOSTO, requer se

digne Vossa Exceléncia determinar sejam citados o
devedor e seus avalistas, nos enderegos supra
mencionados, @ fim de gue, no prazo de 24 horas, pague
o principal do débito acrescido de custas € honorarios
advocaticios, mais corregao monetéria, juros ¢€ demais
contratuais, ou nomeie bens & penhora, sob

tos

encargos
pena de,
de seus bens
obrigacgéo, prosseguind

nao o fazendo, proceder-se a penhora em tant
guantos bastem a integral satisfacao da
o-se nos demais atos executérios.

IV - DO PROTESTO PROBANTE

Requer por fim, a produgao de todas

provas em direito admitidas, em especial pelo depoimen
pessoal da Requerida, oitiva de testemunhas a-serem a;r;}‘d
T : & -caQpg

Rua Rio Branco, 28-60, ]Jd. Estoril — Ce
) , , Jd. p 17017-220 — Bauru - SP
Fone/Fax: (14) 3227-3384 / 3227-5651 - E-mail: casaadvogados(@uol.com.br
MAFY “\

R —

.

Digitalizado com CamScanner



— - e -

[~

Carreira e Sartorello Ad vogados Associadog cr iz

OAB/SP 07.769 - CGC-MEF: 05.905.879/0001-34; 7
Inscrigio Municipal: 80.726 ™ ——
|
|
oportunamente, exames, pericias e juntada de documentos, n

1 1 AN} . . ' vz .
inclusive “ga posteriori”, ficando tudo desde j4 requerido.

V = VALOR DA CAUSA

Da-se a causa o valor de
R$45.762, 96 (Quarenta e cinco mil, setecentos e
sessenta e dois reais € noventa e seis centavos).

ADILSON E. O. SARTORELLO
OAB/SP 160.824

Rua Rio Branco, 28-60, Jd. Estoril — Cep 17017-220 — Bauru - SP
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- TERMO DE PENHORA -

Aos dezenove (19) dias do més de dezembro (12) do
ano de 2.006, no Forum local, nesta Comarca de Promissao/SP., em cumprimento
ao . despacho de fls. 75, nos autos de EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL,
feito n.° 632/2008, ajuizada por BANCO DO BRASIL S/A contra VALDIR PAVONI
SALAZAR PROMISSAO - ME e Outros, em curso perante este Juizo e Cartorio

Judicial, em cumprimento ao r. despacho retro e, em conformidade com a redacao
dada pela Lei 10.444, de 07.05.2002, ao artigo 659, §§ 4° e 5° do CPC, lavro o
presente TERMO DE PENHORA sobre o bem de propriedade do executado VALDIR
PAVONI SALAZAR PROMISSAO - ME, inscrita no CGC/MF sob n°
01.868.640/0001-80, estabelecida na Av. Francisco Gimenes, n° 1.277, nesta ;
cidade, a saber: "Um terreno urbano, desmembrado de outro maior, situado na Av.
Francisco Gimenes, nesta cidade e comarca de Promissiao-SP., medindo 10,00
metros de frente por 40,90 metros ditos da frente aos fundos, ou sejam 409,00
metros quadrados de area, dentro das seguintes divisas e confrontagoes: pela frente
com a citada via publica; pelo lado direito com terreno de José Martins Gualda; pelo
Diamantino de Sousa e Qutros e pelos fundos

bjeto da matricula n° 5.443, do S.R.I. local,

lado esquerdo com terreno de Man

com terreno de Almir Morales Bertell
ficando o representante legal do exgcu Ado, Sr. VALDIR PAVONI SALAZAR, nomeado

lir/fzuzlmente o compromisso, sob as penas da lei.

depositario do bem, devendo cu
ermo, que lido e achado conforme, vai

E, para constar, lavrei o prege

(Wilson Camargo), Esgrevente Técnico
. (Wellington de

devidamente assinado. Eu,

Judiciario, digitei e providen¢i i; impressao. Eu,

Oliveira Quadra) Diretor Técnico d‘e Servigo, conferi e subscre

WELLINGTON DE OL \ QUADRA r

Diretor Técnico rvico
|
Mat. 308/303 i

RN MR
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA PRIMEIRA
VARA CIiVEL DA COMARCA DE PROMISSAOQ/SP

Ref.: Processo N° 0000234-15.2005.8.26.0484 de 27.04.2005
N de Ordem 632-05

U AT T

W

404 FPM0, £9.00002404-9 @

ROBERTO GRADELLA FERREIRA PINTO,

Engenheiro Civil, infra-assinado. Perito Judicial, designado e compromissado por V. Excia.
para realizagio de pericia — conforme despacho de fls. 168, e intimagio de fls. 204, dos autos
de EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL do processo em epigrafe —, apos a
conclusio dos trabalhos periciais, vem mui respeitosamente apresentar a V. Excia o laudo
técnico de avaliagdo do imdvel urbano matriculado no C.R.I. de Promissdo sob o n.° 5.443.
conforme descrito as fls. 83.

Outrossim, requer de V. Excia, que seja expedido

mandado de pagamento dos honorarios periciais arbitrados e reservados as fls. 200/201.
No aguardo do r. despacho de V. Excia, estaremos a

disposigdo para esclarecimentos adicionais que se fagam necessarios.

Promissdo, 31 de maio de 2.019.

ROBFRTO GRADELL RREIRA PINTO
ENG° CIVIL - CREA 0601106854

PERITO JUDICIAL 1* VARA

COMARCA DE PROMISSAOQ/SP

—
-~
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LAUDO TECNICO

,.\SSI INTO: Laudo Técenico de Avaliagio de Imdvel Urbano
SOLICITANTE: Juizo de Direito da 1* Vara Civel da Comarca de Promissdo
PROCESSO: 0000234-15.2005.8.26.0484 de 27.04.2005 V
REQUERENTE: Banco do Brasi] S/A

REQUERIDO: Valdir Pavoni Salazar Promissio ME ¢ outro(s)

LOCAL: Av. Francisco Gimenes, 1.150 — Centro - Promissio/SP

Fem o presente Laudo Téenico a finalidade de apresentar avaliagdo financeira de imovel
urbano de natureza comercial, de propriedade do requerido acima qualificado, matriculado no
C.R.1. de Promissao/SP sob n.” 5.443, conforme descri¢io de fls. 83, para fins de instruir o
Processo  0000234-15.2005.8.26.0484 dc Agio de Execugido de Titulo Extrajudicial,
atendendo assim, a nomeagio do MM. Juiz, descrita as fls. 168 e 204 dos autos.

I - DADOS DO IMOVEL:

Conforme fls. 83 dos autos trata-se de imovel urbano de natureza comercial, tipo
prédio com benfeitorias, situado no municipio de Promissao, conforme demonstrado a scguir:

Matricula 5.443: prédio proprio para coméreio, construido em alvenaria de tijolos ¢ coberto
com telhas ceramicas, situado a Av. Francisco Gimenes, n.° 1.150, Promissio/SP, ¢ respectivo
terreno que mede (10,0 x 40,90)m., com 409,00 metros quadrados de drea. Pela frente
' confronta com a Av. Francisco Gimenes: pelo lado direito, de quem do imével olha a avenida,
. com imdvel sem ocupagdo (terreno); pelo lado esquerdo também com terreno sem ocupagio; ¢
pelos fundos, com imovel residencial de ocupagdo mista, pertencente a Av. Silvano Faria.

' Nota: conforme consta do registro R7 da referida matricula, restou penhorada, a favor do
requerente, a totalidade do imovel pertencente ao requerido acima qualificado.

Il - VISTORIA:

| 1- Vistoria: em data de 02 de abril de 2019, comparecemos ao local para nossa vistoria a0
| imovel do requerido acima qualificado, acompanhado do proprietirio do imével — Sr. Valdir
Pavoni Salazar — apenas, sem os representantes legais de ambas as partes, conforme
agendamento ¢ solicitagio deste perito as fls. 208, ¢ certiddo de fls. 211 o .
Assim, pudemos constatar tratar-se de imovel urbano de natureza comercial, tipo prédio com

benfeitorias, conforme descrigdo a seguir:

Matricula 5.443: imével urbano com benfeitorias, emplacado sob o nimero 1.150, com drea
total de 409.00 m’, com sua frente voltada para a Av. Francisco Gimenes, a lateral direita
divisando com terreno sem ocupagio, a lateral esquerda também com terreno ndo ocupado ¢

fundos com imovel residencial de ocupagiio mista, onde constatamos que:

A iy

Digitalizado com CamScanner




- N~ < 54
|
0 \o
\

7 \
ADELLA Roberto Grodella Ferreira Pinto ® £na.s Gl - CREAISP ocoriosssa O(14)3541-1226 (©(14)9 9109-91M1
[{ Sce— Orobertogradella@gmail.com R, Dr. Shuhei Uetsuka, 389 - Jd. Mariluz PromisaolSP - CEP 16.376-000

e O terreno encontra-se murado em todas as suas divisas sendo que na divisa de
fundos existe um desaterro 2 partir de 1,0 m. da mesma, com o muro de divisa a
mostra em alguns.ponlos; na frente, a edificagiio predial encontra-se erguida recuada
de 1,30 m. do alinhamento predial, com acesso 2 edificagio por meio de portas
metalicas (de enrolar) e com o passeio publico dotado de rampas de acessibilidade:

* Neste recuo encontra-se instalado guarda-corpo metalico; sobre o recuo e o passeio
pﬁt{lico inclinado (rampa) projeta-se uma marquise metalica, at¢ a 3,25 m. da
projecdo da guia (incluindo ai o recuo de 1,30 m.), envolta por lona plastica com
propaganda do uso comercial do imével ¢ forrada por baixo com forro de PVC;

* Nointerior do saldo principal o piso ¢ industrial, de granilite, ¢ ndo existe forro, com
a estrutura metalica de cobertura — em arco — exposta, de onde pendem ventiladores
€ luminarias de teto, bem como cxaustores eélicos ao nivel das telhas onduladas de
ago galvanizado;

® As paredes encontram-se pintadas a latéx e com um barrado impermeavel de
esmalte sintético em cerca de 1,50 m. de altura do piso;

* Asmedidas encontradas na vistoria foram as seguintes:

- terreno com frente de 10,00 m. para a Av. Francisco Gimenes; portanto, sem diferenga
para o que consta da matricula 5.443;

- lateral direita ¢ esquerda: 38,90 m.; portanto, com diferenga a menor em 2,00 m. para o
que consta da matricula 5.443,
Nota: o imével encontra-se identificado no Anexo I

1.1-  Caracterizacdo do imével avaliando: quanto a classificagdo do imovel, podemos dizer
que se trata de imével urbano com benfeitorias.

1.1.1- Terreno:
a) Descrigdo do terreno avaliando: apés a aferigdo das medidas, pudemos discordar das
medidas do terreno que consta da matricula 5.443. Assim, teremos:
- Area do imével: 390,50 m; portanto, com diferenga a menor em 18,50 m?, da matricula;
- Forma: regular;
- Topografia: ligeiramente inclinada da frente para os fundos, em declividade inferior a
5%;
- Frente: 10,00 m.; e
- Profundidade: 38,90 m.

b) Caracteristicas fisicas:

- Relevo: plano;

- Solo: arenoso;

- Ocupagio atual: comercial.

c) Infraestrutura publica: _ .

- infraestrutura urbana e servigos: terreno servido por asfalto, guias ¢ sarjetas, redes de
energia elétrica, agua tratada, esgotos sanitdrios, tclcfo.ne, colcl? de lixo; .
equipamentos urbanos no entorno: area de uso misto, residencial, comercial e de
servigos, com pequenos e médios comércios no entorno (bares, escolas, co.operatfva,
etc.) e equipamentos piblicos e comunilzirios.(ccnlro de salde, quadra poliesportiva,
pragas, departamentos municipais, etc.), num raio de 200 m.

d) Caracterizagio da regido:

- trata-se de regido de uso misto, com predominancia comercial e de servigos horizontal,

padrdo médio;

ﬁ i

i Digitalizado com CamScanner




>

\DELL A
b A

Nubiorte €

lotes apresentam freas variando entre 200 a 401 m’
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» com predominéncia de 250 m?;

0N nquadra-se no Grupo 111 Zonas de Uso C i
Servigon, Ocupagiio Horizontal, 8" Zona y > Mo, o o<

Ll VAN LS e lenes H
IBAPE/SP-201 I que elenen ay sepuintes cara

Comercial Padrio Médio, das normas do
cleristicas basicas:

= M/(‘r”é_'ib(iﬂ{*é\fcrérlcﬁiu Interval {
LI ‘ day { 2rvalo de 4reas
Re Ian.un (m) [ Minima ¢ Maxima (m) dos lotes caracteristicas
I'y Pmie Pma (m?) (mzj
10,00 20,00 4 40,00 20000 | 200,002 500.00

ambientais especificas, além do zoneamento

municipal, que limitem ou restrinjam o aproveitamento do lote ou da regido;

L 1.2- Benfeitorias:

constatamos a existéneia de uma tnica edificagiio, de natureza comercial, ocupada e

habitada, dentro do terreno -

cujo uso atual ¢ religioso —, cuja drea e caracteristicas

fisicas demonstramos na tabela abaixo:

Edificagio —,

l\rcnsi(fu racteristicas

AREA (m")

Edificagiio Comercial do Terreno

470,1 m? (176,8 m? do n.° 155 + 293 3 m? do n.° 159)

LOCALIZACAO

Av. Francisco Gimenes, 1.150

OCUPACAO

Comercial

CONSERVACAO

Regular (classificado no Anexo Il como
[ = necessitando de reparos de simples a importantes

IDADE APARENTE

11 anos

DEPENDENCIAS

I salio atendimento ao publico (hoje ¢/ altan
religioso), 1 coberto externo ¢ instalagdes sanitérias
em estado regular de conservagio (*)

NATUREZA DA EDIFICACAO

Alvenaria de tijolos cerimicos

REVESTIMENTO

Argamassa mista

Latex ¢/ barrado impermedvel de esmalte sintético
sintético nas

PINTURA at¢  1,5m. nas paredes/ Esmalte
esquadrias e estrutura metilica de cobertura
PISO Granilite (saldo principal) e cerdmica (banheiros)
ESQUADRIAS Metilicas
Sem forro no saldo/ laje pré-moldada e Ilaje
FORRO impermeabilizada sobre /os sanitirios/ PVC na
marquise externa
. Estrutura metalica c/ telhas ago galvanizado/ Telhas
COBERTURA de fibrocimento no coberto anexo de fundos

3. A
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(*) altar religioso aos fundos do saldo, com acabamentos por concluir, em condigdes regulares de
seguranga estrutural e conforto arquitetdnico

-000

1.1.3- Situagdio Paradigma:

- a situagdo paradigma para o caso em estudo serd a do terreno avaliando, ou seja:

Frente de Profundidade Profundidade
Referéncia (m) Minima (m) Maxima (m)
Fr Pmi Pma
10,00 20,00 40,00

Expoente do | Expoente do fator de Muiltiplas frentes | Intervalo de 4reas
fator de frente |  profundidade - P | ouesquinas-C, | caracteristicas
/ (m?)
0,25 0,50 110 200,00 a 500,00

- Bairro: centro.

- Indice Fiscal Municipal: $72,14 (Zona 3).

- Zona de Uso: nio classificada pelo municipio = vale a Zona de Norma do IBAPE/SP

- Imgvel: lote de terreno, meio de quadra, topografia plana e superficie seca, servido de
todos os melhoramentos piiblicos usuais — redes publicas de agua encanada e
coletora de esgotos, luz elétrica domiciliar com iluminagdo publica, rede

telefonica com internet de média/alta velocidade, coleta diria de lixo doméstico.
. Referéncia: abril/2019,

111 - AVALIACAOQ:

1- Metodologia aplicada: o método de avaliagdo utilizado para o imével em estudo baseia-se
no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, para o terreno (fragio ideal), com o
emprego do Tratamento por Fatores; os fatores empregados neste trabalho foram
estabelecidos e regulamentados na Norma para Avalia¢do de Imdveis Urbanos IBAPE/SP-

11.
g)gvalor das benfeitorias foi determinado pelo Mérodo da Quantificag¢do de Custo, mediante
o emprego de indices e custos oficiais da construgdo civil: PINI, SINAPI, CPOS e outros.

2- Pesquisa_de mercado: para a avaliagdo, levantamos dqdos através de uma pesqllisa
imobiliaria de mercado, procurando iméveis com caracteristicas scmFll}antes de dm1ensao e
localizagio. Encontramos dados amostrais seme]hanlels, em parte proximos ao avaliando, e
em parte longe dele, mas do mesmo porte ¢/ou caracteristicas, em sua malha urbana.

3- Elementos pesquisados: ap6s coletados, estdo demonstrados na tabela abaixo.

/2/ < a
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‘, POCMIZACH0 | IREADO | AREA CONS- | FRENTE| TEMPO DE| VALOR DO
ii TERRENO(  TRUIDA (m) | CONSTR. | IMOVEL
‘ SRSSPERN I .Y _(mr’) (anos)
| AU R R E Pertene Ay, Cap A, Casa § g
Fle i wie Ninetel de Castin 220,00 Qllm\h};() 10,00 - 72.000,00 ]
| e — |
LA RIIET R Petteny Av, Carlos Lote 279 |
Cenliaga T [ Gregotin, l ,"f,N_‘, !}'l_\l 345,00 Quadr 78 13,00 - 120.000,00 J
0 Oferta 1 s Penn, 148 l
Conl ndvele | - Centio 400,00 248,42 10,00 35 350.000,00 1'
0 Ot lmdvel R, i:;‘m'.\. 60 — 1 " I
Fhiel bndveds | Centio 258,50 146,70 11,00 I5. 350.000,00 |
05 Ot |1 Neetor Lo, 302 | ?
Vel lndweis Clentne 200,00 116,94 10,00 40 120.000,00 l
06 O R Madre \\|>\4\_‘l_17i_cm. - |
itel lndvels | 185 — Centro 200,00 108,80 10,00 20 350.000,00 ;
[0r Orta [ novel Av. Fev, Gime é ‘
Littiet tndvels | nes, L810 - Centro 148,20 88,58 12,00 25 160.000,00 !
O8Ol Tindvel Av, Cap. Am, 5 |
Lliel ldveis [ ML Castro, 219N Teto 200,35 92,4 13,00 20 195.000,00 }
0 Ot ||\|\'\\“\"| .\\xﬂh\v. Gime| 44600 79,01 10,00 20 170.000,00 f
il hmdveis | nes, 228 — Centro ;
10 Ofettn lmdvel Av. Feo, Gime ) ‘
: . \ 10,00 12 320.000,00 |
1ol hndveis [ nes, 49 - Centro 300,00 168.69 J
Nota 1i para os imdveis em oferta serd atribufdo desconto de 10%, em virtude das
especulagdes imobilidrias existentes, compensando assim, a elasticidade natural da
olerta,
Nota 21 o tegistro fotografico do imdvel avaliando e as amostras ¢ o seu tratamento estatistico
este demonstrados nos anexos Vile VIIL
A Hemogeneizagdo da amosira: consiste na aplicagdo de cocﬁciemcs_con'ct-ivos do prego do
ferrenn e oferta ou transacionado, para um valor que o terreno tena se tivesse dimensdes
ideais, fals como: frente de referencia, profundidades minima e mdxima, mesmo local do
ferreno avaliando. Portanto, para homegeneizagdo das ofertas, foram considerados os
ltores:
m) Corregdo da elasticidade da informagdo pelo fator fonte (ff) < Fator de Fonte = =
RS
b Cileulo da profundidade equivalente e do fator de profundidade (fp): inicialmente

avaliagdes prediais urbanas, ditadas pelo IBAPE/SP, que
classificon as chamadas Zonas de Norma, que para 0 imovel avaliando, situado no Grupo III
~ onas de Uso Comervial ou de Servigos, Ocupagdo Horisztal, 8'. Zona — Comercial
Padiito Médio, das normas do IBAPE/SP-2011, teremos os seguintes parametros:

teremos, sepundo as normas de

P'ima = profundidade mdxima padrio = 40.00 m.

Pmin = profundidade minima padrio = 20.00 m. '
I'e = profundidade equivalente = razio entre a drea do terreno pela frente efetiva.

-5
/‘/ =
v
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Assim, deveremos enquadrar o fator profundidade para os seguintes parametros:

SITUACAO CONDICAO
Para Pmin < Pe <Pma Nio ha corregdo = fator profundidade = 1,0
Para Pe <0,5 Pmin Fator profundidade = fp = (0,5) **
Para 0,5 Pmin < Pe < Pmin Fator profundidade = fp = (Pe/ Pmin)
Para Pma <Pe <2 Pma Fator profundidade = fp = (Pma/ Pe) *°
Para Pma < Pe <3 Pma Ir)aml%r)(;f?;;g;i;; fp = (Pma/ Pe)+{[1- J

¢) Calculo do Fator de Frente (fgene): segundo as citadas normas de avaliagdes prediais
urbanas, para o imével avaliando, situado na 8" Zona — Comercial Padrdo Médio, teremos os

seguintes pardmetros:
f frente = (Fe/ Fr) ®* < para 0,5 Fr <Fe <2 Fr

sendo:
Fr = frente de referéncia = 10,00 m.

Fe = frente efetiva.

Observe-se que nos calculos de homogeneizagdo nao havera a necessidade de se aplicar os
seguintes fatores:

. Atualizagdo =» motivo: todas as ofertas e transagdes de lotes sdo recentes, em relagio a data

da presente avaliagdo;
. Topografia =» motivo: terrenos todos planos ou com caida ligeiramente para a rua; fator 1,0;
excegdo podemos imputar aos terrenos das amostras 1 € 2, que possuem

inclinagio para os fundos, inferior a 5%; fator 0,95.
. Consisténcia do solo = terrenos todos secos, fator 1,0.
d) Calculo do valor unitario do terreno, com valores homogeneizados em fungdo da
aplicagdo dos fatores considerados, para o local:
. com o emprego do software GeoAvaliarPro da Unidesk S/A, passaremos ao cdlculo do
custo unitario do terreno, apresentado nas planilhas do Anexo VI.

5- Avaliagdo do imdvel: aplicado o tratamento por fatores e obtido o custo unitdrio saneado,
passaremos ao calculo do valor do imével avaliando.

5.1- Valor do terreno:

=>» Vt = Valor Unitario Saneado x Area do Terreno Avaliando

3 Vi =332.95/m? x 390,50 m (cfe. item 1.1.1) = R$130.018,77

5.2- Valores das construcgdes:

ﬂ/ o

Digitalizado com CamScanner




e d ts

\é]é
of

8 Roberto Grodella Ferreira Pinto @ Ena.® Ciuvil - CREA/SP 0601106854 O (14)3541-1226  (D(1)9 9109-0M
Penctmana O robertogrodelkadgmailcom R. Dr. Shubei Uetsuba, 389 - Jd. Marihzz Promissao’sP = CEP 16.370-000

. De ac?rdg com as caracteristicas da edificagio assente no terreno, descrita no item /./.2-

Benfeitorias, vamos empregar o Método da Quantificagao de Custo, mediante o seu
enquadramento no estudo Valores de Edificagoes de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP e sua
consequente depreciagdo pelo estado de conservagdo, aplicando-se o tradicional método de
Ross-Heideck, obtendo-se os valores das construgdes atualizados.

i Valores das Construgges

e - —
= [) o - E] L] - v (3
35 z PRV DR F s33[85% 3 oz
59 ] 33 [(SselEF3 o357 2 IR R L EF S5
Elemento S & = SE|ssEResdas(=3¢8| 3 3 SEE|T LT ¢ [£3¢2 532
S8 = sz |Ef=psedET|eSE| S Bl 238 wE-
] o ) S ] ] S - £ w|[B o & E >
53 2 §8|78 | &3 (327 ¢ “5E(833 23 T4
RBN Padrio Pc Ac Ir le %V Ka | Estado Ec K Foc
P 22 2-Comercial Galpio
| Comércio 1.289,72 Padrio Simples 0726 31240( 6000 20% | 11.00| 183x| 0892 F 3320% [0596]| 06764 197.864,33
Conforme Tabela 3 Conforme Tobela 1
| do VEIU do VEIU K=Ky x(1-E)
= == I
A 1 (1 17
Ku-ll—ix(j:+,r—; Foc=R+Kx(1-R)

Vy = RgN X Pe X Ap X Fpe

R8N: ¢ o valor do indice do Sinduscon/SP — Custo Unitdrio Basico de construgdo no estado
SP; no caso, o valor 9desonerado) para 0 més de abril/2019 ¢ de R$1.289,72/m” para o
padrdo R8N - edificagdo interna do avaliando, do tipo galpdo comercial (Anexo III).

Ec: é a depreciag@o pelo estado de conservagio, dado pelo Quadro 1 do método de Ross-
Heideck (Anexo II), que para o estado de conservagdo da edificagdo como referéncia f—
; necessitando de reparos de simples a importantes, apresenta o valor de 33,20%;
| VEIU: “Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos”, publicados pelo IBAPE/SP em
nov/2006 (Anexo V), tabela que vincula os coeficientes do estudo diretamente ao
5 padrio construtivo R8N do SINDUSCON/SP =2 no caso em estudo para a classe 2 —
Comercial-Servigo-Industrial, grupo 2.2- Galpio, 2.2.2- Padrio Simples, foi escolhido
o valor médio do intervalo de valores =» 0,726 (Anexo V);

R: valor ou coeficiente residual correspondente ao padrdo, em decimal, obtido da Tabela 1,
que para o caso em tela (galpdo) ¢ de 20% (Anexo II).

Vida Referencial Ir: é o valor obtido na tabela 1, obtido pela classe, tipo e padrio da
benfeitoria, que no caso ¢ de 60 anos (Anexo II).

5.3- Determinacio do FAM — Fator de Ajuste ao Mercado:

- Antes de finalizarmos o cdlculo do valor do imovel em aprego, torna-se necessdria a
aplicagdo do Fam — Fator de Ajuste ao Mercado, que pode ser valorativo ou depreciativo
(maior ou menor que 1,0), para traduzir o comportamento do mercado no momento da

avaliag3o.
F W
SN AT

- Para tanto, nos valeremos da expressio = onde:

. Fam = Fator de Ajuste ao Mercado
i . Vy = Valor de mercado do imével

. V, = Valor do terreno calculado pelo Método Comparativo
.V, = Valor da benfeitoria calculado pelo VEIU do Ibape-SP

“T- '
, . // _
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- Assim, passaremos ao calculo das parcelas de V, e V,, utilizando os dados amostrais.

Avaliagdo dos Terrenos - Pesquisa para determina3o do Fam
= ee 1 2 3 ] ° =
oFE —— " — o < w
= === 2 Coeficiente de Profundidade = So oo
Hemento P cwE | fatorTransposicio- A Coeficente de Testada-Cf | Fator e Topografia £ |2 =%
52| 332 4 55 |55 52
- 2= Indice Fi Fator Prof. | Coefidente | Frente | Coeficente | hdicede | Fator de ¢ |[=x¥ ==
- -x dice Fiscal . [y~ - :
Loalizago | Equivalente | de Profund. | Projetada | de Frente | Topopr. | Topografia >
| ' At Vu ] fl Pe €} Fp a ] M it Vua vt
Paradigma 39050 13195 7,19 20m 2 40m 1000 100 10000 33295] 13001532
| Pesquisados
|
| 1 12000 332,95 1,0000 22,00 1,0000] 1000 1,0000 1,0526 10526 35048 7710528
; 2 325,00 33295 10000 25000 10000] 1300 09365 10526 09891 32934) 10703566
| 3 40000 33295 1,0000 40,00 1,0000] 10,00 1,0000 1,0000 10000/ 33295] 13318184
i A 258,50 3329 1,0000 2350] 10000 11,00 09765 1,0000 09765 32511 8404220
? 5 200,00 33295 1,0000 000 10000 1000 1,0000] 1,0000 10000] 33295 659092
| 6 20000 13295 1,0000 2000 10000 10,00 1,0000 1,0000 10000] 33295 6655092
; 7 14820 33295 10000 1235]  10000] 12,00 09554 1,0000 03554) 31812 4714525
| 8 20735 313295 1,000 1595 10000, 13,00 09365 1,0000 09365) 31182 6465517
; 9 44600 33295 10000 a460] 10000 1000 1,0000 1,0000 10000] 33295| 14849775
? [ 10 300,00 33295 10000 3000] 10000 1000 1,0000 1,000 10000 33255] 9988638
i
Valores das ConstrugGes - Pesquisa para a Determinagio do Fam
i
CEn X _|= |= P o
; E 3 25|«2 | 313 |22 | = s33|23% o8 .=
? g2 ] S5 |3zl Rs| = cSE[SEE~ 525 “Eg
5 Elements | © % e SL|SEEEedaeg(=SE o | € |2EE|TSER| = |23 SE2
I = O — N N R SR Bl BB L] -] - R _—=e =SS
: 2% a g5|=8 [ 298 37 = S52(825 gl =3
i s -1 - i b = = = c=|lage g <o =2
5 R8N Padrio Pc Ac Ir R le %v Ka | Estado Ec K Foc Vb
: Comércio 128972 |22 ComercialGalpdo | o400 315 40| 6000 | 20% | 11.00] 183%| 0892 ¥ 3320% (0596 | 06764| 197.86433
| Padrdo Simples
|
| 1 1.289,72 | Terreno = =5 = = — | - — — = = —
2 1289,72 | Terreno - - | =f=-] -] -] ~-1] = - - - -
| 3 1.289,72 | 1.2 5-Padrio Médio 1,386 | 248,42 | 7000 20% | 3500 500%| 0625| € 18,10% [ 0512 06095 270.656,79
i 4 1.289,72 | 1.2.5-Padrdo Médio 1,386 | 146,70 | 70,00 | 20% 15,00 214%| 0870 C 2,52% 0848 08784 23034130
| 5 1.289,72 | 1.2.4-Padr3o Simples(+) 1,200 | 116,94 | 70,00 [ 20% 40,00| 57,1%| 0551 E 18,10% 0451 05610 101.537,10
; 6 1.289,72 | 1.2.5-Padr3o Médio(4) 1,560 | 108,80 | 70,00 | 20% 2000)| 286%) 0816 B 032% 0814 | 08510 186.279,00
| 7 1.289,72 | 1.24-Padrdo Simples 1,056 | 8858 | 70,00 20% | 2500| 357%| 0,758] € 18,10% | 0621 06964 84.016,14
l 8 1.289,72 [ 1.2.4-Padrdo Simples 1,056 ) 92,04 | 70,00 | 20% 20,00 28,6%) 0816 C 252% 0,796 | 08366 104.871,13 =
| 9 1.289,72 | 1.2 4-Padrio Simples 1,056] 7901 | 7000 20% | 2000] 286%| 0816] B 032% |0814] 08510 9157067
i 10 1.289,72 [ 1.2.5-Padrio Médio 1,386 168,69 | 70,00 | 20% 12,00| 17,1%| 0,900 C 2,52% 0877| 09015 271.851,60
i |
Conforme Tabela 3 Conforme Tabelo 1
do VEIU do VEIU K=K, x(1-E)
_ 1 (I, |,
| Ka=|1-5x E+,r—z Foe=R+Kx(1-R)

Vb = RgN X Pc X Ae X Fy¢

- Destarte, temos a seguinte tabela determinante do Fawm:

/7
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—_ Calculodo Fator de Ajuste ao Mercado
Valor Fator D B Tl I
Elemento Pesquisado Fonte Valor deduzido Valor do Temeno | CVal:rda-s ‘ :‘atorde ,|
onstrugdes juste ao
RS Oferta (RS) RS ‘ : !
| Oty | TERES LB R | e |
e ,_}32’0. . F vt | w | fam |
: /200000 090 6480000 7710528 I Toea
e 12000000 050 10800000 107.035,66 —_
2 35000000 050 31500000 133.181,84 27065679 0,78
S T iaooo000__ 080 31500000 8404220 23034130 [NE.00 T
——2———12000000 0% 10800000 6659092 101.537,010, 064 |
oy 35000000 090 31500000 6659092 18627900 125 |
7 16000000 090 14400000 47.145,25 8401614 1,100
811 19500000 o090 175.50000 6465517 10487113 104 |
.9 | 17000000 o030 153.000,00, 14849775 91.570,67/ 0,64 |
10 32000000 o090 28800000 99.886,38  271.851,60 077 |
MEDA =l ' e 1,00 ]
NOTA: foram utilizadas apenas as amostras sanea;é;-i;r;\ des;aq-ﬁei;ej}&-gjr - = ‘
Fag =—00_ |
W =VoxF MTVeyy,

- Assim, o fator de ajuste ao mercado revela que ndo houve majoragio e tio pouco
decréscimo, para o imével avaliando, em fungdo do conjunto amostral saneado.

5.4- Valor do imével em apreco: item 1 — Matricula 5.443

‘Matrl'cula 5.443

| Parcela Valor (RS)

\Valor do Terreno 130.015,32

Valor das Benfeitorias - Vb 197.864,33 3
Fam 1,00

Valor do Imovel - Vi 327.879,65

Nota: o Fam — fator de ajuste ao mercado é multiplicativo da soma entre terreno e benfeitorias

6- Especificagdo da Avaliagdo:

6.1- Grau de Precisio:

Tabela 11 do item 13.4 da norma IBAPE/SP — Graus de precisdo no caso de homogeneizagio
através de tratamento por fatores ou da utiliza¢do de inferéncia estatistica.

Grau
Descricio
Il 11 1
<30% <40% <50%
L

aper e
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Quar_xio a .amphludq d_o u'uervz‘llo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagdo do resultado quanto i
precisdo e € necessdria justificativa com base no diagndstico de mercado,

Para a determinagdo do grau de precisio da amostra, calcularemos os limites do intervalo de
confianga (IC) com 80% de probabilidade de que o verdadeiro valor do pardmetro
pf)pullac.lonal da amostra, estd nele contido. Esta estimativa ¢ feita geralmente se utilizando a
distribui¢do 1 de Student, utilizando a tabela de Valores Percentis Para Distribui¢do de

Student (Anexo 1V).

Sendo a a significancia considerada, a confianga serd | — a

A pesquisa fez uso efetivo de 5 elementos, o que Ihe confere 4 graus de liberdade.

IC =X tanpr. SN X = média = R$332,95; § = desvio padrdo = 30,95; n = 5
IC =X % tg4. 3095
V5

Consultando a tabela do Anexo IV, obteremos para tgg4 = 1,53
S 1C=33295+1,53.13,87 =R$332,95 + R$21,22

Logo:

Limite Inferior = R$311,73

Limite superior = R$354,17

Conclusdo: pode-se concluir, com 80% de certeza (confianga), que o valor de mercado do lote
avaliando est entre R$311,73 ¢ R$354,17/m?, o que representa, em relagio a média:

Amplitude do intervalo de confianga (IC) de 80% = R$354.17 — R$311.73 = 12,75%, isto
é
do valor estimado para o imovel R$332,95

inferior a 30% e portanto, atingindo o Grau Ill de precisido, no caso de homogeneizagio
através do tratamento por fatores ou por inferéncia estatistica, segundo o item 13.4 da Norma
para Avaliagdo de Imoveis Urbanos IBAPE/SP — 2005.

[ Estatistica J Valor |
\Valor Unitario(R$/m?) | 332,95
DPdaAmostra | . 3095
Elementos Usados ;s isdaiseiiiiyse iy 500
Graus deliberdade | 400
Amplitude Total i x 442.44_1
Amplitude (%) 12,75%
(Grau de Precisdo e .o

Ograu de precisiondo mede a qualidade do laudo, mas simo

comportamento do mercado.

6.2- Grau de Fundamentagdo:

Uso do Tratamento por Fatores
(conforme item 9.2.2 da NBR 14.653-2:2011 ¢ 13.1.1 da Norma do IBAPE/SP)

-~ /7 _

-
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——
Item Descrigio Grau de Fundamentagio I .
ontuacao
11 11 I
. ) Completa
1 Caracterizagio do imovel quanto a todos Completa quanto aos Adogdo de
avaliando os:Tatores fatores utilizados no situagdo 3
analisados tratamento paradigma
‘ Quantidade minima de
| 2 dados de mercado 12 5 3 2
‘- efetivamente utilizados
Apresentacio de
in f? rmagoes /: np g;izgj:
l rzl:::::;e‘:i:ﬂs Apresentagio de relativas a
‘ 3 Identificacdo dos dados ticas dos dados informagdes relativas lodas' as
de mercado analisad a todas as caracteristicas 3
. ';a‘ 0, €OM | caracteristicas dos dos dados
o dados analisados | corresponden-
caracteristicas tes a0s fatores
observadas pelo o
autor do lando itllizados
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 2 2,50(*) 3
fatores
TOTAL DE PONTOS n o |

(*) No caso de utilizagdo de menos de 5 dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste ¢ de 0,80 a 1,25, pois

é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Graus 1 11 I I Obtido
Pontuagdo minima 10 6 4 11
Itens 2 ¢ 4 no
. B comuos Itens 2 e 4 no Todos, iio
Itens obrigatérios no grau | &rau L graull,comos | .. =
correspondente demais no demais no minimo oxsit ]
minimo no grau no grau |
1L
ENQUADRAMENTO DA AVALIACAO DO TERRENO .

IV — RESUMO AVALIATORIO:

VALOR DO IMOVEL AVALIANDO MATRICULA 5.443 =

RS 330.000,00 (trezentos e trinta mil reais)

Promissdo, 31 de maio de 2.019.

- 11
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Roberto Gradella Ferreira Pinto @ Eng.? Civil - CREA/SP 0601106854 O(19)3541-1226 9(14)9 9109911

Qrobedogrudello@gmail.com R.Dr. Shuhei Uetsuha, 389 - 14, Mariluz Promisséio/SP = CEP 16.370-000

V'~ CONCLUSOES E CONSIDERACOES GERAIS:

1) O imovel, conforme constatamos em noss

, e.\;lﬂl:ld(\ ?llblf)CﬂdO para lcrccin?s. com atividade de natureza religiosa,

2) Foram considerados para os calculos das benfeitorias 0 seguinte indice ¢ pardmetro:

- tabela BOLETIM ECONOMICO SINDUSCON-ABRIL/2019 (Anexo II1); |

3) O presente Iaud.o de avaliagao compde-se de 64 (sessenta e quatro) p.’igir;as, incluindo os
Oto anexos, assim relacionados:

a vistoria, encontra-se ocupado pelo requerido,

- Anexo 1 - CROQUIS DE SITUA CAO DO IMOVEL, SEM ESCALA - Fonte: Perito
- Anexo Il - Tabela DEPRECIA CAO ROSS-HEIDECK - Fonte: | bape

- Anexo Il - Tabela BOLE TIM ECONOMICO SINDUSCON - MARCO/2018

Fonte: Sinduscon

- Anexo IV - Tabela 1 - VAL

COM P GRAUS DE LIBER
Alberto L. Moreira

- Anexo V = TABEL4 DE COEFICIENTES BASE RsN x VEIU-VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS — Fonte: IBAPE-SP (nov/2006)

- Anexo VI- CALCULO DO CUSTO UNITARIO DO TERRENO
Fonte: Software GeoAvaliarPro da Unidesk S/A
- Anexo VII — REGISTRO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO
Fonte: Software GeoAvaliarPro da Unidesk S/A
- Anexo VIII — ELEMENTOS DA AVALIACAO
Fonte: Software GeoAvaliarPro da Unidesk S/A

- Anexo IX - A.R.T. — ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA
Fonte: Perito

ORES PERCENTIS PARA DISTRIBUICAO DE STUDENT
DADE- Fonte: Principios de Eng? de Avaliagdes - Eng.°

Sendo o que tinhamos a apresentar, desde ja nos
colocamos a disposigio deste E. Juizo, para os eventuais esclarecimentos ¢ levantamento de
dados adicionais que se fizerem necessarios.

Atenciosamente,

/ N W %
£ing.° Roberto Gradgha Ferreira Pinto
Eng.° Civil - CREA 0601106854

-12- 7 3(
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{DELLA Roberto Gradellg Ferreira Pinto @
TENGENMARIA

.2 Civil - =
92 Ciuil - CREA/SP 000106854 ((14)3541-126 ©14)2 9109-9m

. Dr. Shuhei Uetsuka, 389 - 14, Mariluz Promissiorsp - CEP 16.370-000

ANTEX O I

CROQUIS DE SITUAGAO DO IMOVEL, SEM ESCALA
FONTE: Perito "

-14- L ' A
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- AREA DO COBERTO.., 29 +16 m2

- AREA DO SALAO.. - 251,16 m2

- AREA DOS SANITARIOS - 8,57 m2

- AREA DA MARQUISE. ., 32 /50 m2

- AREA DE TERRA BATIDA. . 97,50 m2

- AREA DO TERRENO., - 390,50 m2

SALAO

- PISO GRANILITE

- SEM FORRO

- ESTRUTURA METALICA EM ARCO
- TELHAS DE ACO GALVANIZADO

AREAS \

- AREA TOTAL CONSTRUIDA «+ 312.,40 m2

10.08

38.90

- 8 EXAUSTORES EOLICOS s TERRA
- BARRADO IMPERMEAVEL (1,50m)
SANITARIOS o2 __|
- LAJE IMPERMEAVEL e TR
|
MARQUISE - :
- ESTRUTURA METALICA/FORRO DE PVC Sl _em
<
IDADE: 11 ANOS. % o
<C
= =
O o E
< F v
() o . "
S 5 o
(7))
O =) X
= <
o Z
b o
5 &
S| _p .
_-:—---MKROU!SE ﬁ—:;m .
= 10.00 ~§ 5‘:
= I\Y2 FRANCISCO GIMENES s
@ ,—
DE SITUAGAO
CROQUIS DE IMOVEL RESIDENCIAL AT
ENDERECO: AV. FRANCISCO GIMENES, 1150 - Promissfo/SP - 0234-15.! 2@55250454 g E
B5C SEM ESCALA // éﬂ g E é
i PAIA 02/04,/2019 B = e
: MIOE _ PROPRIETARIO: VALDIR PAVONI SALAZAR S&JNRGEA/GS\;L():& G%ELU FERREIRA PINTO )é(———‘_jér
' DES.: _ /v _
| i
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ANEXO II

Tabela DEPRECIACAO ROSS-HEIDECK
- FONTE: IBAPE-SP

‘16- ﬂ/
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ibape

- ) INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIA
Qualidade em pericias e avaliacoes - udiaiin e COES_,E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAQPAU[O

www.ibape-sp.org.br

| DEPRECCIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE CONSERVAGAO

{1 O critério a sequi ifi 4 "
lsoletismo. o tipogder ecsopnesfilrfi%%oeeagr:sa;deczuagao do método Ross/Heidecke que leva em conta o
» g ento : o

serminagao de seu valor de venda. , bem como o estado de conversao da edificagao, na

;?O_FS\)TVOaIl;rDTEngg SSAEdgigacéo avalianda, fixado em fungdo do padrdo construtivo, é multiplicado
f : _Q AO ABSOLETISMO E AQ ESTADO DE CONSERVACAO —
var em conta a depreciagao. ¢ Foc, para

3 — O fator Foc ¢ determinado pela expressio:
Foc = R+K* (1'R), onde:

R — coeficiente residual corresponde ao 3 :
o padrao, expresso em d i
K — coeficiente de Ross/Heideck, encontrado na T/{)BELA - ecimal, obtido na TABELA 1.

:;:)_— A vida referencial e o valor residual (R), estimados para os padrées especificados neste estudo,

TABELA 1
CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL  VALOR RESIDUAL
-1~ (anos) =R - (%)
RESIDENCIAL  BARRACO tRusTICO | 5 | 0
SIMPLES 10 )
CASA | RUSTICO i 60 | 20
| PROLETARIO | 60 » 20
[ECONOMICO | 70 | 20
[ SIMPLES » 70 | 20
[MEDIO | 70 1 20
SUPERIOR | 70 | 2
PN | 60 | 20
LUXO 60 | 20
APARTAMENTO |ECONOMICO | 60 L 20 .
SIMPLES | 60 | 20
MeEoo | 6 I 20
[ SUPERICR | 60 20
[FINO_ | 50 0 J 0020
LUXO i 50 20
COVERGIAL  ESCRITORIO | ECONOMICO _| 70 e 20
| SIMPLES 70 | 20
[MmEDIO | T I
[SUPERIOR | 60 ‘ 20
[FINO | T TR [ ——
LUXO 50 20
GALPOES RUSTICO | 20
A= = | SIMPLES 1 ﬁh | 20
[MEDIO 1 L. 20
| SUPERIOR 80 | 20
COBERTURAS |AUsTICO | 20 [ 10 -
| SIMPLES v 20 . 10
30 | 10

'SUPERIOR |

'5 — Oblém-se o coeficiente “K", na TABELA 2, mediante dupla entrada:
da relacao percentual entre a idade da edificagao na época de sua

- na linha, entra-se com o numero
avaliagao I, — e a vida referencial I, — relativa ao padrao dessa construcao.
pondente ao estado de conservagao da edificagéo, fixando segundo

- na coluna, utiliza-se a letra corres
-17-
/Y

as faixas especificas no QUADRO A.
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ibape . ‘
; INSTITUTO BRASIEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAC PAULO

Qualidade em percias @ avaliacoes
=R
c www.ibape-sp.org.br

“~

G—Al —— _ o ‘
1‘ Co:‘::l(?:?iodaa:g;::r?ggo na e%oca de sua avaliagdo I, - é aquela estimada em razio do obsoletismo
aracteristicas 0. quando deverd ser ponderada: a arquitetura, a funcionabilidade e as
aracteristicas dos materiais empregados nos revestimentos g

.7 — A idade da edificaga : iaca
l,q;a,do de csnSQ;; dif!c*\g(;o na epoca de sua avaliagdo -, —n3o pode ser superior & sua idade real e o
sl . frvagao, alerta-se, nao deve ser considerado na sua fixacao.

8 — 0 estado de ¢ & . )

bi or\"ci)r:) :‘l?;dg: L:rr;sc;lvaoao dever ser fixado em razdo das constatacées em vistoria que devera
) < - =) .

ks ricos o 10;3} n T em que se encoptram: sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico;

< P S, Inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos para recuperagao total.

V.9 — O estado de conservagao da edificacio d ifi a
PUADRO pmaal ¢ eve ser classificado sequndo a graduacao que consta do

\U’ QUADRO A

Ret. ESTADO DA Depreciacao Caracteristicas
EDIFICACAQ: (°0)
a 0.00 Editicacao nova ou com reforma geral o substancial, com menos ¢
Nova dots anos  que apresente apenas snars de descaste natural da
ptura 2xtorna
Edilicacan nova ou com relorma goeral & substancia! com menos de
b Entre nova e regular 0.32 dois anos que apresente necessdade apenas de uma demas leve
de pIntuia para reconporn @ sua aparéncia
Eahicacao semmava cu com reforma goral ¢ sul
c Regular 252 anos cuje 2stado geral possa ser recuperady ap
de cvantuals fissuras supericiais locahizadas ¢ ou pintura exicrmna @
nlernma
Entre reqgular e ne- Eailicacao seminava cu com reforma garal € substancial entre 2 ¢ 5
. ¥ anos. cujo estado geral possa ser recuperad norepars do
d cessitando  reparos 8.09 gnas, Lo AR Ses O e
simples fissuras ¢ inncas localizadas € superficiais ¢ pinturd migma ¢
exlernd
Editicacan cuo estado geral possa ser recuparardo com pintura
a Necessitando de 18.10 interna ¢ externa  apos reparos de fissuras e tnncas superdicias
reparos simples ’ [ semn  racuperacao  do  sistema estryturs! '
ventualmente, revisao do sistema hidraulice e eletnco
Ediicacao cuo estade geral possa ser recuperado com gintura
interna e externa. apos reparos de lissuras e tnncas  com
estahilizacao e ou rocuperacao localizada do sistema ostrulura!l Al
Necessitando de instalacoes hidraulicas e eleincas possam ser restauradas medante
substitucao  eventual de 2alqumas pecas N

.:)1 reparos de simples a 33.20 A revisin e com
e desgastadas naturalmente Eventualmente possa ser necessana a

importantes
substitucao dos revestimentos de pisos e paredes. de um ou de

outro comoda  Revisaoe da impermeabihizacao ou substbuiczo de

1elhas da coberiura

Edificacao cujo estado geral possa Ser recuperado com pntaura

nteraa @ externa. com substituigao de panos de requlanzacas da

alvenana reparcs de hissuras © tnncas  Com estabiizacao ¢ ou

recuperacao de grande parte do sistema estrutural. As nstalacoes

9 Necessil‘ando de 52.60 hidrauicas © alatneas possam  ser resturadas modi

reparos importantes substituicao das pecas aparentes A substtuicac dos revestmentos

do pisos © paredes. da mawona dos comodos sc faz necessana

SubsHILICA0 OU (ERX0sS IMpoNantes Na Impeme hilizacac

Gu Na

tethaclo
Edilicacao culo estado geral seja recuperado com estabiizacan e.cu
Necessitando de recuperacac do sistema estrutural substtuicas da requlanzacac da
h reparos importantes a 75.20 alvenana. reparos de !ussnr‘m e tnncas Supstluicas das instalacoes
edificagao sem valor i cletncas  Substingao dos revestimantos de Disos ¢
paredos Subutitincao da mpermeabilizacao ou 4o telhiddo

i Sem valor 100.00 Edificacao em estado de runa

NOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservagao supra explicitas devem ser tomadas como referéncia
peral, cabendo ao avaliador a ponderagao das observagoes colhidas em vistoria

N V4
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TABELA 2

www ihap

os valores tabulados para o coeficiente “K". o:

€-8D 0rQ.br

1 ESTADO DE conservacao (b
a b ; c 4 . j SN iR —n—
0.3o0 e b ‘ | ' 9 I n
¢ ,: Qa8 QS8 s Qo OBy 0 661 0 469 = Y s —
- ? — o o Q% o8 0G8d 0464 )2
Q.968 Q.683 0933 0.8%0 oraes 0.647 Qa8 0240
S . B P 957 093 Q933 Q8T AR AR N J4 Nay
R g =_-=3 i . Qe (AR RS | 023
. L:; f :': . ‘: “’f’ 0.569 RS 08 0,448 0234
e Q800 0857 0,764 0623 [ARER 02
. 0820 c.817 g 897 Q.846 0.784 0.615 0136 0.228
’ 0.907 oy i Q.88 0 833 a7t 0.606 0430 020
Sz=" . 0.634 o _‘a_csi‘ B \‘»323_“-‘ ) 0.82¢ 0.732 0'5:17\ 3 0,124 o2
2 0 880 0877 0.858 080 otm ¢ AT ur o8
i ~i:‘7 ) (4] 5557 . 383 0833 0.796 0.709 0578 0410 .15
<2 0.851 0848 0.830 0.782 0647 0.569 040r 00N
s el B 0.838 s osts 0.769 0.685 0 559 0106 0.207
s 0.8 0.818 0800 075 0672 0548 0.389 0.204
0805 0802 07es 0740 0.659 0.538 0 382 0.200
32 0.789 0788 0769 | 0725 0646 0.57 0amd .
31 ) 0772 a7 0.753 0.710 0.632 0.516 0.366 SEER
|3 0755 0753 0736 | 069 0619 0504 0ass '
[ ) 0.738 0735 |, o071s | 0678 060 0.493 0,350 RRrY
: o720 078 0.702 0.662 0580 0481 0341 170
: 0.702 0700 | 0683 0.645 0.575 0469 0333 | o1l
S 0.666 0628 0560 0456 | 0324 -
; 25 0.562 0662 @ 0647 0610 0511 0, a3 T pars 018
| 0635 0.643 0.629 “_"‘rohséa o528 0. an ] u.\no' 0
“0625 0623 0608 0574 0512 0418 0296 0a
82 0.605 0.603 0500 0556 0.495 0404 0207 0150
T ar 7 Tossr | o0ss2 | 0568 | 0537 0478 039 | 0277 045
L 0.563 0561 | 0549 0518 0151 0a3re | 0287 o
T osai2 0510 | 0528 0.498 0.434 0362 | 0257 RREY
| oy 0.520 0518 | 0507 0478 0.426 0337 | 0246  01a
T, 0198 049 0485 | 0458 0408 0333 023 0123
. 0475 0.474 0.463 0.437 0.389 oMm7 0.225 0118
0452 0.351 0441 06 0370 0302 021 IR
ra 0.428 0.427 0.a18 0.394 0.351 0286 0203 0 10
) 0.405 0404 0395 0.372 0332 azrt | o2 RIS
2 © pam 0380 | 0371 | 0350 0312 0254 0,114 Dot
Y 0 0355 0347 | 0327 0.292 0238 | 069 au
T s 77 o3t 0330 0323 | 0304 0.271 0221 | 0
- 0.306 0305 | 0.298 | 0.281 0.250 0.204 014h 0 oM
T 0280 0279 | 0273 | 0257 0.229 o187 | 01 0 090
Rz 0.254 0.253 ‘\ 0.247 0.233 0.208 ‘ 0170 020 [ARAER!
€3 0.227 0.226 0.221 0.209 0 1A 014 ‘ 010 1 086
0.200 0200 | U1R 0182 U 164 01 L u0es 0050
un 0175 017 Y gen 0142 01 [AAL R REIER]
i) 0 125 RN TR MR Y D oras 1o g ua I uona 0 Ot
TR T I 14 o10m oo T ey
) Tooss | Goas = 0 b 00 0047
i Tj 31 };.-( | (0 f‘;v ‘ l‘lrl.\ U 0028 Gy
) N 03N 0.N30 oro [ 602 Y024 Q0 nad ) 007
100 o {.‘t."'J;i B ; 00 " ‘- J Ok -19- 0 ’ O U {0 O0G
— S —————————————————————————————— &
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ANTEX O III

Tabela BOLETIM ECONOMICO SINDUSCON - MARC0/2018
FONTE: SINDUSCON/SP

-20-
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Setor de Economia

SindusCon " sp

#novosindusconsp

Boletim Econdmico - Abril de 2019(desonerado

2 da construcdo residencial no Estado de Séo Paulo, padrio R8-N, indice base novi13=100

Global ' Mao-de-obra Material Administrativo o
Variago (%) Vanagdo (%) Variagao (%) Variagao (%)
a indice Més  Ano 12 meses indice  M&s Ano 12 meses Indice  Més Ano 12 meses Indice  Més Ano 12 meses
18 121,44 024 0985 349 12973 000 046 353 10999 063 180 3,35 131,78 000 000 4,40
18 12212 0.55 151 307 13047 057 104 254 11057 052 233 381 13261 063 063 371
18 122,89 063 215 312 13124 059 163 221 11129 065 299 449 13422 121 185 354
[ 12333 036 252 345 13139 011 175 233 11212 075 376 525 13434 009 194 286
18 12375 035 287 369 13139 000 1,75 214 11313 090 470 626 13434 000 194 194
18 12372 003 284 340 13139 000 1,75 173 11310 -003 467 620 13357 057 136 1,36
18 123,92 016 301 336 13139 000 175 173 11357 041 510 6,06 13357 000 136 136
18 12429 030 332 363 13139 000 175 182 11446 078 593 6,63 13357 000 136 136
18 124,40 008 341 349 13139 000 175 175 11471 022 616 6,16 13357 000 136 136
19 12513 058 058 358 13240 077 077 209 11512 036 036 6,07 13357 000 000 1,36
19 125,51 031 083 358 13240 000 077 200 11603 079 1,15 6,05 13357 000 000 136
19 12573 018 107 378 13240 000 077 206 11655 045 160 6,63 13357 000 000 136
19 126,02 023 131 377 13240 000 0,77 206 11724 060 221 659 13357 000 000 136

) unitdrio bdsico no Estado de Sio Paulo, padrdo R8-N, abril de 2019

R$/m?* Participagdo (%)
+obra (com encargos sodais)” 738,69 57,28
507,70 39,37
8s Administrativas 4333 J.36
1.289,72 100,00
gos Socars: 144, 40% \-—\_—-‘ﬁ.—-f
| unitario bdsico no Estado de S3o Paulo®, abril de 2019 em R$/m?
Padrao Baixo Padrao Normal Padrdo Alto
Custo m? % més Custom® %més Custo m* % més
127752 0.27 R-1 1.567.04 0.23 R-1 1.890,49 0.16
] 117031 0,32 PP4 147991 0,22 R 1.520,39 0.18
i 1.11627 0,31 R4 128972 023 R-16 163502 034
1

864,75 0.23 R-16 1.250,74 0,24
dme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12,721 da ABNT. Na formagdo do Custo Untano Basico ndo foram Incluidos os fens descrilos na se¢do
NER 12 72106

;da construgdo comercial, industrial e popular no Estado de S4o Paulo, abril de 2019 em R$/m’*
tomercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galpio industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrdo Normal Padréo Alto
Custo m? % més Custom® % més
8 149200 0,23 CALS 158519 023
B 128845 0.23 CSL-8 139246 025
il 1.715,20 025 CSL-16 1.85135 027

Custo m? % més
1383.23 0.26

]
| 727.56 0,18
fme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NGR 12 721 da ABNT. Na formagao do Custo Unitano Basica ndo foram ncluxdos 0s Rens descrlos na secdo

N8R 12 721/06
]

—

bcon/SindusCon-SP 1
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Tabela 1 - VALORES PERCENTIS PARA DISTRIBUICAO DE STUDENT COM
P GRAUS DE LIBERDADE-
Fonte: Principios de Eng.2 de Avaliacdes - Eng.2 Alberto L. Moreira .
| -22-
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VALORES PERCENTIS ( tp) PARA
DISTRIBUICAO DE STUDENT

com v graus de liberdade
(area sombreada = p)

4y

Niveis co x
ctines | 99% 8% 85% 0% 50% 60%  50% 0% 20% 10%
Percentis | laves faws fasry fasy lo.y0 Iose lo.m e losw o33
! "3;“ ’& 1 €3 308 1376 1000 0m7 03NS QU
2 2 430 32 159 1,06) 0516 0617 0259 0,142
i 38 a4 118 235 16 [ ) 0763 0584 02m 0,137
¢ 460 178 278 . {a 0941 0741 0569 0271 0134
3 40 336 l.ﬂ 202 148 0520 Q727 0359 0.267 0132
6 m 14 245 154 144 0505 0718 0553 0,265 0,131
7 1% 10 236 19 142 0595 o711 0549 0263 0.130
£ 338 % 31 138 140 0389 0,706 (X% 0262 0130
9 1 pA N 2% 183 133 Q333 0703 0543 0261 0129
10 3\ pivl ) 22 18! 137 0879 0700 542 0260 0129
1 a ] 26 1N 135 037 0657 0,540 0260 0,129
12 308 268 218 178 136 oM 0695 0539 0259 0128
13 30! 2 216 L 135 0870 0634 0538 0259 01238
14 288 28 24 17 134 0368 0692 05317 0,253 0123
15 23858 pX] 2 L5 1M 0,566 0,691 0,536 0,258 0128
16 p 158 a2 18 1M 0,565 0650 0,538 0258 0,128
17 2% 5 21 114 i33 03863 0638 05 0257 0128
18 pJ 3 55 210 L3 133 0,562 04688 053 0257 0127
19 28¢ 24 29 17 133 0,361 0658 0,533 0257 0127
) 284 253 2 m 152 0860 0637 0533 0257 0127
b} 28 252 208 R H 132 0559 0,686 0,532 0257 0,127
2 282 251 10 in 142 03858 0,65 0532 0.256 [Ap4]
3 251 250 o 171 102 0358 0635 0,532 0,256 0127
Y] 250 249 206 L7 132 0857 065 _0s) 0256 0117
s 279 248 106 L7 L2 085 ] 053! 0256 [ ¥b]
2% an 243 206 17 132 0556 063 051 025 0.127
2 277 24 208 170 12 0,253 0,684 05 0256 0127
pi 3 276 247 205 170 11 0353 0.5%3 0320 0236 o
29 27 24 24 L70 121 0554 0653 0530 025 a2
10 27 % ™ (84} It AN 0533 0530 0236 012?
) 270 242 202 165 30 0,581 0,68 0529 0235 012
© 265 Ph ) 200 187 130 [ 0675 oS 0254 0125
120 52 256 193 1,66 1 0,845 0577 0526 0254 0,128
z 1 3 156 163 153 0M2 06 054 0253 01X
Quadro 2.7 — Valores percentis (1p) para a Distribuigiio Estatistica de STUDENT,
101

d’s

]

1.65

]

1,73

1,80

1,86

1,92

1,96

ol Clo|jar|un|=

2,03

Quadro 2.8 — Tabela de Chauvenet

-23-
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ANTXOV

Tabela COEFICIENTES BASE RsN x VEIU-VALORES DE EDIFICA COES
DE IMOVEIS URBANOS — Fonte: IBAPE-SP (nov/2006)

-24 -
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1bape sp

Quulidcde em pericias e avaliagdes

3 - TABELA DE COEFICIENTES — base RgN

INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES DE ENGENHARIA DE SAO PAULO

A tabela abaixo vincula os coeficientes do estudo

www.ibape-sp.org.br

“VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS

URBANOS”,
SINDUSCON/SP.

A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as antenormente publlcadas.

; 1- RESIDENCIAL

|

e —
|
[

1

2- COMERCIAL -
SERVIGO -
INDUSTRIAL

=)

3- ESPECIAL

-
{
1
N
|
|
!

GRUPO

1.1- BARRACO

1.2- CASA

|
I
|
|
-

1.3- APARTAMENTO

2.1- ESCRITORIO

2.2- GALPAO
R e

3.1- COBERTURA

publicados pelo IBPAE/SP em nov/2006, diretamente ao

padréo construtivo RgN do

U

" INTERVALO DE

|
“ PADRAO l VALORES
[ | Minimo | Médio | Maxim
11.1.1- Padrdo Rastico | 0060 | 00% | 0120 |
BERE2 Padréo Simples | 0132 015 | 0180
1.2.1- Padréo Ruslico | 0360 | 0420 0480
1.2.2- Padréo Proletario | 0492 0576 | 0660
1.2.3- Padrdo Econémico | 0672 | 078 | 0,900
1.2.4- Padrao Simples | 0912 | 1,05 | 1200
1.2.5- Padrao Médio L1212 1386 1560 |
1.2.6 -Padrao Superior | 1572 | 1,776 | 1,980
1.2.7- Padrao Fino ‘ 1992 | 2436 | 2,880
1.2.8 -Padrdo Luxo T  Acmade289 |
[131-PadiaoEconomico | 0600 | 0810 - 1,020 1
132-Padrdo Simples. STV 1032 | 1266 1500 ]
Com elevador | 1,260 ‘v 1470 | 1,680
{ | I
133 Padido Medio  Semelevador | 1512 | 1746 | 1,980 !
Comelevador | 1692 | 1,926 | 2,160
13.4- Pacrdo Superior 5™ €Y% 1992 | 2226 | 2460 ;
Comelevador | 2,172 | 2406 | 2,640
[ 1.3.5- Padrao Fino | 2652 | 3066 | 3480
1 3. 6 Padrdo Luxo ‘ Adrqa dg ;.49_7 .
[24.1- Padrdo Econbmica 0600 | 0780 0960
1212 Padrio | Sem elevador 0972 1,206 | 1440 |
Simples Com elevador 1,200 1,410 | 1620
| 'Sem elevador 1452 | 1,656 | 1,860
213-PadrioMédlo | wewar | 1632 | 1836 | 2000
2.1.4- Padrio | Sem elevador 1,872 2,046 2,220
Superior | Com elevador 2052 | 2286 | 2520
| 2.1.5- Padréo Fino 2,532 3,066 | 3,600
'2 1 6 Padr.’ao Lunoﬁm o N Acirrla dq 3,61 ]
2.2.1- Padrio Econdmico 0.240 0360 | 0480 f |
222 paso s 0452 00 | |
| 2.2.3- Padrio Médio 0972 | 1,326 1,680
2.2.4- Padrao Superior Acima de 1,69
3.1.1- Padrio Simples 0060 | 0120 | 0,180
'3.1.2- Padrdo Médio 0,192 0,246 _ 0,300
[31.3 Podido Superir 0312 _0as6_ 000
4

[
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ANTETX O VI

CALCULO DO CUSTO UNITARIO DO TERRENO
Fonte: Software GeoAvaliarPro da Unidesk S/A

, -26-
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4P
[=]
v
o3 - Avaliar
umidesk

3
«
v

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : Avalacdo Imdv el Urbano - Processo 0234-15.2005-Fco Gimenes. | 1SODATA : 28/05/2019
FATOR OFERTA/TRANSAGAQ: 09
EDFICACAO VALORES DE VENDA : 1BAPESP - 20190 SAO PAULO - SP
OBSERVACAO:

Imoved comercial. padrdo construtivo médio, ¢/ salao principal, sonitdrios e reservado externo.
Piso em gron-htg, sem forro, coberfura em estrutura metdlica {em arco) com telhas de ago galvanizado.
Ssterma de ventilagho por ventiladores e exaustores edlicos.

e T e et e S Y T G ™77 T T T TN T e ey

|

| ZONA DE AVALIAGAO
" Descricdo da Zona de Avaliag@o: COMERCIAL PADRAO MEDIO

‘ " ; Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
oo 0.25 1.10 20.00 40.00 0.5 200.00 1.00 200.00
FATORES

FATOR INDICE

|[] tecotizog6o 72.14

i Testoda 10.00

(] Protundidade

‘\ Frentes MUltiplas N3O

I Area

f Topografia plano

I0] Consisténcia W0Co

}

|

|

i

|
{
i
\
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MATRII DF UNITARIOS

Indterpgo Vidor Voyre, Be rv-lui- }
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Pesitprin P omaoutuperay A yataraso
we Lt ] L RS T e v o1 1 »a 1 5 " * el By :
4 4
Aoy oy S . 27 2 g > *i s
4
¢ AReme fea 8 % ¥ ”'1 et
]
' L -y et (".T = Yoy |
S sum vy Logr, 90 LR L e o
t Ta ik A ey Syen (] ™ T e ¥ET
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'f P Py o Cdrramerwm U 3704 e E ’r,! ey
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Ve

V.‘ov TecAvaliar! o

urridesk

ADERENCIA
Nim Observado Calculado

1 294,55 310,05
2 332,31 328,70
3 110,30 110,30
4 327,89 320,17
5 32,34 32,34
6 641,38 641,38
7 405,09 387,04
8 340,39 318,78
9 137,24 137,24
10 53,36 53,36

—TE
=l e e B

- /Y e
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\ 4 v
O

umidesk

GRAFICO DE DISPERSAO

Avaliar

~ Calculado
5 8 8 8 8 8

5 B

g 8

Valores Observados x Valores Calculados

N el

8 8

250

300

3%

Observado

550
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D€

DO

. Avaliar
umidesl
: APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DOS DO AVALIANDO
): Temeno local: Av.Francico Gimenes | 150 Zona 3 - Setor 020398 Centro PROMISSAD - Data: 28/05/2019
nte : Voldr PovoniSolczchrorr:sséo».iE .
anr: 37050 Modadfidade : Vendg
Distribuigdo espocial
\LORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 340,04 Média Unitdrios : 332.95
Desvio Padrgo : 40,34 Desvio Padrgo - 30.93
- 30%:238.03 - 30%:233.04
+ 30%; 442,04 + 30% 143283
iciente de Variagdo : 11,8600 Coeficiente de Variagdo : 9.3000
\U DE FUNDAMENTAGAO
Descrigdo GRAUIII GRAU I GRAUI 1
] . Compleaquan abpdas Compieta b a0s tores Aot desux o
2 d
fF- dolmbvel avdando v idveis andisadas E usados no Yaamend D px xdigma D 3
midade minimade 12 5 3
los de mercado usados O X Ol 2
\ffc ;% dos dados Mpresentxdo deinform ref apdas Apresenix i deinorm refapdas D Apresentz; @0 inform ref apdos as
percado as caactdos dos dados anafisados @ ascaactdos dos dados anafisados taatdosdados rafaos tores D 3
fvado de Jusiedecada
fep/oconjdefaores DS E AN D ey D 3

1 DE FUNDAMENTAGAO: I

WACAO DOS VALORES

A SANEADA (RS): 332,95

PA 0.0000 PROFUNDDADE  0.0000

TES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0.0000

R UNTARIO (RS/m2): 332,95000 VALOR TOTAL (RS) : 130.015,32

iVAlos DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
VALO MiNMO: 311,73 INTERVALOMINMO :  305.32

}mo MAXIMO : 354,17 INTERVALO MAXIMO : 360.58

U DE PRECISAO

!_DE PRECBAO: Il 31

3 /])'
v

r
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ANTEX O VII

REGISTRO FOTOGRAFICO DO IMOVEL A VALIANDO
Fonte: Software GeoAvaliarPro da Unidesk S/A

-32-
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’ A
o a
v.“v Coechvaliar® "
umidesk

REGISTRO FOTOGRAFICO DO AVALIANDO

FOTON® |

Visla geral fronfal do imév el

FOION® 2

Vista lateral esquerda do imév el

"~ 7 FOTON® 3

{ ;
Vista da marquise de enfrada, passeio e
recuo

L
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- W IRy FOTON® 4 A

Marquise, vista reversa

FOTON® 5

Vista intema do saldo principal - estrutura
meldlica de cobertura, luminagdo,
ventia¢do

FOTON® 6

o , et :[_‘_ frs Aspecto geral do piso em granilite

1 £ -11
. P el 24 A
\ \\.‘:‘\‘b \ - ,,!/,/r/‘ & "/; 7
\\ \\‘ ‘ -I“m,
e\ ' ) 7%
Wl ",. o ?’// 4

W\

-
, ,, rlf,:s.-h' it
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5 nl "'\ Nl
| P,

FOTON® 7 A

" Vista da entrada, lateral esquerda

1% TR FOTON® 8 .

\,\- EREES Visia da entrada, lateral direita

1l

"4 FOTON°® ¢
45

K ' Elevado nos fundos do sakio - atividade
* __ religiosa

-35-
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R T e e e T T R T e —ny FOTO N* 10 oA,

j Sanitario intomo - aspeclo goral
7

J

FOTON® |I

Sanilario exfemo - aspecto geral

i
{
"
3 FOTON® 12 !
Vista localizada do anexo coberto externo |
£ \
1
& s
)
2
3
2
\

PP A S Sl G5 9 w2 oLt~ e S S
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A

Fundos do temeno, visto do coberto externo

FOTON®* I3

FOTON® 14

Vista da divisa de fundos

FOTON® 15
saff

S swml] Anexo coberto, visto dos fundos do tereno
e

-37-
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FOTON® 16 06

Laje impemeabilizada do bh® extemo

FOTON® 17

Aspectio localizado das instalagdes elétricas

FOTON® 18

Vista geral da estrutura de cobertura -
exaustores edlicos, v entilagdo, iluminagdo

-38-
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TRIBUNAL, DF,

1 PE RAYRA B ) Jl's’l‘l ‘AD ST X
—_ (})ﬁh\“‘V\lNiPRUAMSSA(:)LS'“'"""CSA()pAUIJ) 219
FORO DI PROMISS AQ) 3
' VARA JUDICIAL "
L8 PEVERA IO BE 1O "\\“ Rl0 (‘ll'lll'ldc. 73(), ) CCI“[“

.(l“ll‘l‘;‘ 16370-000 - Promissao - §p
cletone: (1« ‘ omai
¢ (1) 35411000 - E-mail; promissaol @tjsp.jus.br

E: DESPACHO

Processo n®:

0000234-1 5.2005.8.26,0484

Classe = Assunto:  Execug T ) ici
L ¢lo (le‘lil‘ulu Extrajudicial - Assunto Principal do P '
nlormagdo indispongyel >> e
Requerente: Banco do Brasil Sa

\ ido: S
cquerido: / i oni §
Re 1 Valdir Pavoni Salazar pl’()llllSSﬂ() Mce outros

CONCLUSAO

Em 25 de setembro de 2020, fago estes autos conclusos

ao(a) MM. Juiz(iza) de Direito Dr(a). MATHEUS
CURSINO VILLELA.

Vistos.

Determino a realizagdo das pragas/leildo por meio eletronico, autorizado pelo art.
879, 1, do CPC ¢ regulamento pelo Provimento CSM n® 1625/2009, cujo instrumento,
considerando o interesse publico na solugio mais rapida dos processos judiciais, emerge como
medida mais eficaz ¢ econdmica em relagdo a hasta publica convencional, realizada no atrio do
Forum. Isto porque, invocando as proprias justificativas do referido Provimento, através do uso da
rede mundial de computadores ¢ possivel atingir um nimero muito maior de interessados, os
quais, mediante procedimento singelo ¢ sem a necessidade de comparecimento pessoal no local da
venda publica, poderiio oferecer langos, que serio imediatamente apresentados aos demais
participantes, em tempo real, possibilitando maior transparéncia e democracia em todo o processo
da alienagdo judicial, de tal forma a ser mais benéfico até para o executado, além do que a
agilidade na conclusiio da venda ¢ na maior possibilidade de éxito nas arrematagdes, a alienagdo
judicial eletrdnica promoveri a redugiio das custas processuais, pois a divulgagao das' hastas
piblicas no meio eletrdnico e em jornais de grande circulago, os custos r-efercn!es a alienagdo
judicial eletronica como verificagio do bem oferccido a vcr}da, eventuais div1d-as pendentes
‘pcmnlc os orgios piblicos, seu estado de conservagio, material fologrz’xﬁco,_ movimentagdo de
todo sistema de acessibilidade ¢ de seguranga do site, correrdo ¢ serdo praticados por conta e
responsabilidade exclusiva do gestor, a seguir nomeado. . . X o
Nomeio a “LANCE JUDICIAL” Lance Consultoria em Alienagdes Judiciais
Eletronicas Ltda., CNPJ N° 15.086.104/0001-38 — www.lancejudicial.com.br — Telefones (11)
3522.9004, (13) 4062.9004, (15) 4062.9004, (19) 4062.9004, ('14? 3717.0091, (12) 3212-0095,
(16) 3717.0893 ¢ (17) 2932.0897, regularmente cadastrada pelo Tribunal de Ju.stha a procedc.:r~a
realizagio das pragas (Processo n° 2012/7!827-STl), sendo que o procedlmepto do Leildo
Eletronico, especialmente 0 edital a ser publicado, d.eve observar o glsposto nos anlgo§‘88_6 1? 887
do Cédigo de Processo Civil, assim como o Provimento CSM N° 1625/2009 que disciplina o
Leilio Eletronico tal como determinado pc‘lo art. 879, 11, do CpPC. .
Lance-s¢ a nomeagdo no sistema de Auxiliares da Justica.

igitalmente por MATHEUS CURSINO VILLELA. Para acessar os autos processuais, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo

Este documento é cépia do original assinado di

Al praca/lcilﬁo tera inicio no primeiro dia util subsequente ao da pubhczﬁagac:ildo
Edital: Nio havendo lance superior ou igual ao valor da avaliagio por no minimo ?Jd('erS) ias
intes, seg i do a 2° A ¢ dias.
seguintes, seguir-se-d sem Interrupgao a 2" praga, que se estendera por no minimo vin

15.2005.8.26.0484 e o c6digo DGOOOO0OOUACT.

0000234-

Processo n° 0000234-15.2005.8.26.0484 - p. 1
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTAD
e COMARCA DE PROMISSAQ
FORO DE PROMISSAQ
1" VARA JUDICIAL
‘ Av. Rio Grande, 730, . - Centro
o PEVERLIRO DU %S CEP: 16370-000 - Promissao - Sp
Telefone: (14) 3541-1000 - E-

O DE SAO PAULO

mail: promissaol @tjsp.jus.br

Na 2* praca/leilio nio serio admitidos |

) . . . ances inferiores a 60% do valor da
avaliagio e a alienagdo se dara pelo m

ol \ ai.or lan¢o ofertado respeitada as condigdes aqui avengadas.
A praq:a.llel‘la‘o sera realizada exclusivamente por MEIO ELETRONICO através do
ponal http://www.lancejudicial.com.br/. nos quais serdo captados os lances.

Qs nteressados deverdo cadastrar-se previamente no portal para que participem
do leildo eletronico fornecendo todas as informagdes solicitadas.

Se 0 executado nio tiver advogado nos autos, intime-o pessoalmente, por carta
registrada, nos termos do art. 889 do CPC; se, por sua parte, o executado tiver advogado nos autos,
intime-0 na pessoa de seu advogado, pelo DJE, nos termos desse mesmo dispositivo.

Devera constar do edital que se, por qualquer motivo, a intimagio pessoal do
executado, quando for necessaria, nio se realizar efetivamente no enderego constante dos autos,
incidira a disposi¢do do art. 274, paragrafo unico, do CPC e, em reforgo, considerar-se-a a

intimagdo feita pelo edital.

Havendo comunicagdo nos autos acerca das datas designadas e apresentada a
minuta do edital pela empresa nomeada para a realizagdo do leildo eletronico, providencie o
cartorio desde logo a sua publicagio em caso de gratuidade de justi¢a, procedendo-se, demais
disso, as intimagdes necessarias e a cientificagdo, com pelo menos cinco dias de antecedéncia, das
pessoas elencadas nos incisos do artigo 889, do CPC.

Fixo a comissdo da empresa leiloeira em 5% sobre o valor do lance vencedor a ser
pago pelo arrematante.

Int.

Promissao, 25 de setembro de 2020.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, CONFORME
IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Processo n° 0000234-15.2005.8.26.0484 - p. 2

ttps://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por MATHEUS CURSINO VILLELA. Para acessar os autos processuais, acesse o site h

0000234-15.2005.8.26.0484 e o cédigo DGOOOO00OUAC?.
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PROCESSO N°. 632/2005

que a presente subscreve, requerer a juntada demonstrativo de débito atualizado,
que segue anexo, com tota| geral do débito apurado em R$ 73.113,20 (setenta e trés
mil, cento e treze reais e vinte centavos).

Bauru, 27 de janeiro de 2009

PAULA RODRIGUES

140 - TELEFAX (14) 3235.9995
\W Machado de Assis, 15-60, Jd. Nasralla, CEP 17012-140 4 s
= Rua Machado '

————
—— ——————

Digitalizado
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BANCO DO BRASIL S.A.
AGENCIA........... : | 4960 - GERAT PRESIDENTE PRUDENTE - Sp |
CLIENTE...........: [ VALDIR PAVONI SALAZAR

PROC. JUDICIAL....: [ o0632/05 |

| 1* VARA CEVEL DA comarca DE PROMISSAO (SP)

DATA-POSIGAO

....... [ 25/01/200s | oOPERACAO 1.: [21704005-2
OPERAGAO 2.:

DEMONSTRATIVO DE RESUMO GERAL DOS CALCULOS ELABORADOS

VALOR ATUALIZADO ATE ESTA DATA - 21/04005-2 > | (73.113,20) |
>
TOTAL GERAL APURADO (*) > LRSI S SR (73,11),200]

@ G?Il/%r gy
Ewmyeaa _aXes LATWER AsTmiorivn Jv

P T SRR
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