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EXMO. SR®. DR®. JUIZ DE DIREITO DA VARA UNICA DE PIRANGI /SP

Processo n®: 1000002-32.2019.8.26.0698

JOAO PAULO LOPES DA SILVA POLOTTO, engenheiro civil, infra-
assinado, perito nomeado por V. Exa. Nos autos de Execucdo de Titulo
Extrajudicial - Compra e Venda que Gema Imdveis Ltda move contra Aurora
Borges Leal pelo Juizo e Cartorio deste Oficio, apos haver procedido aos estudos

que se fizeram necessdrios, vem apresentar a V. Exa. o seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

Sao José do Rio Preto, 20 de agosto de 2021

Jodo Paulo Polotto Engenharia - AvaliagOes e Pericias
Rua Angeolino Caselli, 28, Redentora, Sdo José do Rio Preto —17 3211-4949
jppolotto@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAO PAULO LOPES DA SILVA POLOTTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/08/2021 as 15:22 , sob o nimero WP

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000002-32.2019.8.26.0698 e cddigo 7F8C999.
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Prezados Senhores,

Foi desenvolvido o presente trabalho com o objetivo de apresentar
subsidios e parametros que se correlacionam com os valores de mercado dos
imoveis.

E importante esclarecer que os valores aqui expressos foram apurados em
absoluta observancia as Normas de Avaliacao da ABNT (Associacao Brasileira

de Normas Técnicas) e IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de

Engenharia).

Na presente avaliagao consideramos que o imovel em questao se encontra
regularizado, livre e desembaracado de quaisquer 6nus, em condi¢oes de ser

imediatamente comercializado.

Nao foram efetuadas investigagdo e pesquisa quanto a correcdo dos
documentos fornecidos, tais como: posse, dominio, hipoteca, desapropriagoes,
dividas e ou demais dependéncias legais. As informagdes obtidas e recebidas

foram tomadas de boa-fé.

Visando em atender e prestar consultoria de qualidade com transparéncia
na informacao e credibilidade, agradecemos a oportunidade de ter executado o

presente trabalho.

Atenciosamente, el

i s

B
-

e S

Ségyj‘@) Rio Preto, 20 de agosto d
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ONSAVEL:j“ AO PAULO LOPESDA-SILVA POLOTTO

CREA: 50640 S+-67062287TBAPE: 1708
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FICHA RESUMO
PROCESSO 1000002-32.2019.8.26.0698
CLASSE/ASSUNTO EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL - COMPRA E VENDA

IMOVEL - LOCAL

RUA AGENOR FERRACINE, 110. LOTE N® 17, DA QUADRA H
LOTEAMENTO JARDIM JOSE PIRONDI - PIRANGI/SP

OBJETIVO DETERMINACAO DE VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

FINALIDADE JUDICIAL

EXEQUENTE GEMA IMOVEIS LTDA

EXECUTADO AURORA BORGES LEAL

DATA 20 DE AGOSTO DE 2021

TSI CONCILIACAO DE METODOS AVALIATORIOS (METODO EVOLUTIVO E
METODO AUXILIAR - COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO)

GRAU DE GRAU DE FUNDAMENTACAO II

FUNDAMENTACAO E GRAU DE PRECISAO III

PRECISAO PARA AMBAS AS METOLOGIAS UTILIZADAS
ENG? CIVIL. JOAO PAULO LOPES DA SILVA POLOTTO
CREA 5064046289 / IBAPE 1708 / APC RICS 6706228

RESPONSAVEL TECNICO | POS-GRADUADO EM AVALIACOES E PERICIAS - IPOG
MESTRANDO EM AVALIACOES UNIVERSIDADE POLITECNICA DE
VALENCIA (UPV)

R MATRICULA N° 32.155 DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE MONTE
ALTO/SP.

TIPO MISTO - CASA E LOJA

AREA DO TERRENO 276,00 M2

AREA CONSTRUIDA 165,50 M2

FACHADA DO IMOVEL

VALOR DE MERCADO
DO IMOVEL

R$ 255.000,00 (DUZENTOS E CINQUENTA E CINCO MIL REAIS).

Jodo Paulo Polotto Engenharia - AvaliacGes e Pericias
Rua Angeolino Caselli, 28, Redentora, Sdo José do Rio Preto — 17 3211-4949

jppolotto@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAO PAULO LOPES DA SILVA POLOTTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/08/2021 as 15:22 , sob o nimero WPGI217000995
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Conforme Decisao do Exmo. Sr. Dr. Daniel Romano Soares Juiz De Direito
Titular da Vara Unica da comarca de Pirangi-SP, publicada a fl. 113, o objetivo

deste trabalho, consiste na determinagao de precificacdo do imovel localizado no

lote n® 17, da quadra sob letra "H", Jardim José Pirondi na cidade de Pirangi-SP.

Segue este estudo a orientacao da Norma Técnica ABNT 14.653 em sua

forma, Norma do IBAPE.

protocolado em 20/08/2021 as 15:22 , sob o n
2019.8.26.0698 e codigo 7F8C999

2. DATA DA VISTORIA

A vistoria no imoével foi realizada na data de 20 de julho de 2021.

stado de Sao P|
pcesso 100000

3. EQUIPE DE TRABALHO

> Joao Paulo Lopes da Silva Polotto, CREA-SP: 5064046289, IBAPE-
SP: 1708; APC RICS: 6706228;

» Bruno Marc¢al Vieira Manzato, CREA-SP: 5070600490;

» Carolina Amaral Cancela, OAB 421153, RG 410557857.

4. ACOMPANHANTES DURANTE A VISTORIA

Joao Paulo Lopes da Silva Polotto, perito nomeado nestes autos;

ILVA POLOTTO e Tribunal de Justics
nferenciaDocumento.do, informe

André Luis Pressenda RG 41.164.999-1, advogado Gema Imoveis.
Célia Sampaio Leal RG 351.353.522-87, irma da Requerida Aurora.

Bruno Margal Vieira Manzato, assistente do perito;

YV V V V VY

Carolina Amaral Cancela, assistente do perito.

Jodo Paulo Polotto Engenharia - AvaliacGes e Pericias
Rua Angeolino Caselli, 28, Redentora, Sdo José do Rio Preto — 17 3211-4949
jppolotto@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAO PAULO LOPES
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/ab
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5.1. MUNICIPIO DE PIRANGI- SP

Figura 1- Localizacdo da cidade de Pirangi - SP (Fonte: IBGE).

Caracteristicas do Municipio

Populagio estimada 2020 11.471
Area da unidade territorial 2020 (km?) 215,809
Densidade demografica [2010] hab/km? 49,30

Jodo Paulo Polotto Engenharia - AvaliacGes e Pericias
Rua Angeolino Caselli, 28, Redentora, Sdo José do Rio Preto — 17 3211-4949
jppolotto@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAO PAULO LOPES DA SILVA POLOTTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocoladd
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000002-32.2019.8.26
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LOCALIZACAO

1 "*- . P ﬂ

Figura 3 - Localizagao do Imével Avaliando em relacdo a regiao - Fonte: Google Earth.

Jodo Paulo Polotto Engenharia - AvaliacGes e Pericias
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Localizacao do Empreendimento

- Zona Urbana

Periferia em area de expansao

Periferia fora da area de expansao

Zona Rural

Uso Predominante

Residencial unifamiliar
Residencial Multifamiliar
Comercial

Industrial

Rural

I
¢ D

5.3. CARACTERISTICAS DA REGIAO

-

e

Avaliacao da Localizacao

- Boa

Regular

Ruim

Padrio Usual de Acabamento

Baixo

Densidade de ocupac¢do em rela¢do ao

Alto
Normal g

Minimo

Nao se aplica

4. INFRAESTRUTURA DISPONIVEL

municipio

Altamente Adensada
Densidade Normal

Pouco Adensada

Transporte Coletivo

Bom
Regular
Deficiente

Inexistente

fls. 138 |

entorno

Infraestrutura disponivel junto ao
imoével e equipamentos comunitarios no

INFRAESTRUTURA
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Disponivel - atendendo satisfatoriamente

Disponivel - atendendo precariamente

Aguas

EQUIPAMENTO
le) [
S| 2lglelg
= ~Q =
2| 8|51 | P
=3} @) [9p) o o0
O &

Lazer

Nao disponivel e necessaria

Nao disponivel e dispensavel

O conjunto dos equipamentos comunitarios no entorno pode ser considerado:

Suficiente

|

Insuficiente I:I Inexistente

5.5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

OFERTA Demanda Absor¢ao Mercado Atual
Alta Alta Rapida Aquecido
Médio-Alta Médio-Alta Normal-Répida Normal-Aquecido
. Médio Médio . Normal .I Normal
Médio-Baixa Médio-Baixa Normal-Dificil Normal-Recessivo
Baixa Baixa Dificil Recessivo

Obs: Estima-se velocidade de venda entre 12 a 18 meses.

121700099540

stado de Sao Paulo, protocolado em 20/08/2021 as 15:22 , sob o nlimerd

cesso 1000002-32.2019.8.26.0698 e cdédigo 7F8C999.
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Jodo Paulo Polotto Engenharia - AvaliacGes e Pericias
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jppolotto@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOA(
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fls. 139 |

Eng. Jodo Paulo L. S. Polotto
Especialista em Pericias e Avalia¢Oes

Mestrando em Avalia¢des e Valoragdo - UPV
6. DO IMOVEL AVALIANDO

6.1 REFERENTE AO TERRENO

121700099540

merg

O imével se localiza na rua Agenor Ferracine, 110, lote n® 17, da quadra H
localizado no loteamento Jardim José Pirondi - Pirangi/SP e encontra-se inscrito

na matricula sob n®32.155 do Cartdrio de Registo de imdveis de Monte Alto — SP.

MATHICULA FOLHA
I M | |' s REGISTRO DE IMOVEIS
/ MONTE ALTO - ESTADO DE SAO PAULG
ONS: 12062-6
(WRO N. 2 - REGISTRO GERAL © OFICIAL. Del. OSWALDO NEY DE MIRANDA
IMOVEL: - UM TERREEO situado na ciadade, distrite a municipio da

Fasangi, desta comarca, ne Loteamento dencainado TJARDIM 0 JOSE
BLEUNOL™, de usc residenciall/comercial, consistente oo lote n* I7 da
Juascs H, ocom foanta para a RUA 02, asguina com a Rua 09, com a area
da Z74,. M metbtros guadrados, medindo 1,33 mecros de frante para a Rua
b * o 19,82 matros em 11inha curvsea com raio de 6.00 metros na
confivéncia d9a Rua 0Z com a fua 09%; 20,15 metro= oo lado esquardo de
guemn da Rua 02" olha & imével, confromtamdo com a fua 09 23,72
metrogs do Lodo dicreito, confrontando com © Iote n® 16; e 11,00 mercros
nos Tundoas, confrontandes cCcom parte do lote n® 18, imSvel este
localizado na guadra completada pela Rua 05 @ pela Rua 08. PR

Conforme Matricula 32.155 CRI Monte Alto — SP, referente ao terreno:
e Referente ao formato: Irregular;
e Referente a Posi¢ao: Esquina;
e Frente: 1,33m;
e Curva: 13,82m;
e Fundos: 11,00m;
e Lado direito: 23,72m,;

e Lado esquerdo: 20,15m;

e Area total: 276,00m?2;

Jodo Paulo Polotto Engenharia - AvaliacGes e Pericias
Rua Angeolino Caselli, 28, Redentora, Sdo José do Rio Preto — 17 3211-4949
jppolotto@gmail.com
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6.2.REFERENTE AS BENFEITORIAS

Na matricula do imdvel objeto inscrita sob namero 32.155 do Cartdrio de
Registro de Imoveis de Monte Alto nao consta averbagao referente a area
construida, sendo descrito apenas o terreno.

Contudo, durante a realizagao da vistoria, foi identificado a existéncia de
benfeitorias executadas no terreno, dispostas em trés imdveis com entradas
distintas.

Dessa forma, a fim de esclarecer possiveis duvidas referentes as
benfeitorias executadas, foi solicitado junto ao engenheiro da Prefeitura
Municipal de Pirangi o projeto aprovado para analise, onde foram obtidas as

seguintes informagoes:

Segundo informado pelo
responsavel o projeto aprovado
constava 4 edificacbes no terreno
totalizando 212,00 m? de ocupagao,
contudo analisando as benfeitorias
identificadas no local e as
informagdes fornecidas verifica-se
que as edifica¢Oes executadas estao
divergentes do projeto e apresentam
uma area construida menor do que
a prevista em projeto aprovado.

Figura 4: Quadro de areas projeto aprovado- Fonte: Eng. José
Roberto Massaropi

Ainda, segundo informacdes apresentadas pelo Engenheiro José

Roberto, as dreas dos imodveis executados atualmente no terreno constituem

uma area construida total de aproximadamente 165,5 m?2.

Jodo Paulo Polotto Engenharia - AvaliacGes e Pericias
Rua Angeolino Caselli, 28, Redentora, Sdo José do Rio Preto — 17 3211-4949
jppolotto@gmail.com
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Dessa forma, verifica-se que a construgao realizada é dividida em trés
espagos, apresentados na tabela e fotos a seguir:

AREA (M?) 41,25 41,25 83,00
VOCACAO Comercial Residencial/Kitnet Residencial
DIVISOES Sala comercial Dormitdrio Garagem
INTERNAS Banheiro Banheiro 2 dormitdrios suites
Copa Cozinha/sala 3 banheiros
Cozinha/sala

Area de servigo

ESTADO DE REGULAR REGULAR NECESSITANDO DE
CONSERVACAO REPAROS SIMPLES
PADRAO CASA SIMPLES CASA SIMPLES CASA SIMPLES
CONSTRUTIVO

=

Foto 2 - Indicacdo das Benfeitorias 1 e 2

4 e
Benfeitoria 3

Foto 1 - Indicacdo da Benfeitoria 3
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7. METODOLOGIA AVALIATORIA

Segundo o IBAPE-SP, a metodologia deve ser escolhida em funcdo da

121700099540
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.2019.8.26.0698 e codigo 7F8C999.

natureza do bem.

Para a avaliagao deste imdvel avaliado fez-se a opcao pela utilizagao do
Meétodo Evolutivo, onde para avaliagao do Terreno foi escolhido o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado via Inferéncia Estatistica e para

determinacao dos custos de reedigao foi realizado a Quantificagao do Custo.

protocolado em 20/08/2021 as 15:22 ,

7.1. METODO EVOLUTIVO

O método evolutivo trata-se do método onde o valor de mercado do
imovel é obtido através da composicao do valor do terreno com o custo da
reproducao das Dbenfeitorias devidamente depreciado e o fator de

comercializacdo, ou seja:

VI = (VT + CB).FC

Onde:
e VI é o valor de mercado do imével;

e VT é o valor do terreno — obtido no caso através de inferéncia

estatistica;
e (B € o custo de reedicao da benfeitoria;
e FC é o fator de comercializacao;

o Fator de Comercializa¢ao ou Vantagem da coisa feita;
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O Fator de Comercializa¢do, também chamado de Terceiro Componente

ou Vantagem da Coisa Feita, é definido no item 3.1.21 da NBR 14653-1:2011 -
Fator de comercializacao: Razao entre o valor de mercado de um bem e o seu

custo de reedigao ou de substituicao.

Dessa maneira, obtidos o valor individual do terreno e o custo de
reproducao da benfeitoria, a avaliagao do imdvel efetuada pelo método evolutivo
deve ser processada em conformidade aos conceitos contidos agora no item 8.2.4

da ABNT NBR 14653-2:2011.
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METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO — INFERENCIA ESTATISTICA

Foi utilizado o método comparativo direto de dados de mercado que
analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo de

encontrar a tendéncia de formagao de seus precos.

A homogeneizacao das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o
uso de procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por fatores e a

inferéncia estatistica. No presente trabalho foi utilizado a Inferéncia Estatistica.

7.3. INFERENCIA ESTATISTICA

Na avaliagao de bens estimamos o valor do imével com base na média dos
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precos praticados no mercado imobilidrio (populagao) comparando com imovel
semelhantes ao que pretendemos avaliar. Porém para encontrar tal valor
precisariamos de todos os elementos da populacao, para vencer esta dificuldade

trabalhamos com uma amostra representativa da populagao.

O ramo da estatistica que se interessa pelo processo de generalizagao
(transferéncia de conclusdes das amostras para as populagoes), é conhecido como

Inferéncia Estatistica.
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No presente trabalho foi utilizado o software Sisdea® sendo seu relatério
de inferéncia estatistica presente em anexo. Vale ressaltar que o relatorio
fornecido pelo software é adequado integralmente as obrigatoriedades e
sugestdes da norma NBR 14.653-2 e possui relatdrio com estruturagao descritiva,

incluindo tabelas e graficos.

Variaveis utilizadas no modelo:

o Area total: Variavel independente quantitativa que representa a drea do terreno
em m?;

e Populacdo: Variavel independente proxy representada pela populagdo do
municipio presente no IBGE;

e Localizacdo: Variavel independente qualitativa variando entre 1 e 3, sendo 1
localiza¢do ruim em relagao ao municipio, 2 regular e 3 6tima;

e Valor total: Varidvel dependente quantitativa que representa o valor total
ofertado;

e Valor Unitiario Homogeinizado: Variavel dependente que representa o valor
unitario do imdvel obtido pela divisdo entre o Valor Total*0,90 e a Area do

terreno;

Dessa forma, apds a realizagao dos estudos pertinentes, foi possivel a
determinagao da equacdo de formacao de precos adequada para o modelo em

tela, sendo ela:

1/vuh = +0,005977259284 +15819,78133 / Populagio? -0,03536026725 / Area total? +0,001978039839 /
Localizagdo?
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QUANTIFICACAO DO CUSTO - BENFEITORIAS

Para quantificacao do custo das benfeitorias, foi utilizado o Estudo de
Valores de Edificagbes realizado pelo IBAPE-SP, sendo realizado o seguinte

fluxograma:

e Determinacao do Padrao Construtivo das benfeitorias: Casa Padrao

Simples para todas as benfeitorias com indice 1,256;
e Jdade das benfeitorias: 5 anos;

e Definicado do estado de conservacao das benfeitorias em
conformidade com o estudo de Ross-Heidecke em Regular para as
benfeitorias 1 e 2 e Necessitando de reparos simples para a

benfeitoria 3;

e Jdade Referencial e Valor Residual do Padrao conforme Estudo de

Valores e Edificagoes;
e Utilizacao do CUB-SP padrao R8N de Julho de 2021;

e Realizacdo dos calculos de Ross-Heidecke e Fator de Obsolecéncia

Construtiva (Foc);

e Determinacao do valor das benfeitorias com utilizagcao dos indices;
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7.5, FATOR DE COMERCIALIZACAO

O Fator de Comercializag¢ao seja levado em conta, admitindo-se que pode
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do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/08/2021 as 15:22 ,
o processo 1000002-32.2019.8.26.0698 e cédigo 7F8C999.

ser maior ou menor que a unidade, em fungao da conjuntura do mercado a época
da avaliagao. Na Tabela 10 da mesma NBR 14653-2:2011 consta que o Fator de
Comercializagao pode ser inferido em mercado semelhante, justificado ou
arbitrado, decaindo respectivamente os graus de fundamentagao em tais

situagoes para IIl, Il e I.

Para o caso em questao, o fator de comercializagao foi arbitrado em 0,80

tendo em vista as caracteristicas do imovel diferenciadas em relacao ao mercado

prejudicando a liquidez devido a demanda especifica.

METODO AUXILIAR — INFERENCIA ESTATISTICA

Tendo em vista as caracteristicas singulares do imoével avaliando, foi
realizada a inferéncia estatistica em relagdo ao terreno com as benfeitorias de
modo a auxiliar a avaliacdo a fim de garantir seguranca e imparcialidade no

valor.

Dessa forma foi realizado inferéncia estatistica com andlise das variaveis

referentes as benfeitorias.

Com a realizagdo do método auxiliar, foi aplicado o campo de arbitrio de
-15% em relagao aos valores finais obtidos tanto no método evolutivo quanto no
método auxiliar tendo em vista as caracteristicas do imoével, finalidade da
avaliacao e absor¢ao do mercado, sendo o valor final do imovel determinado
através da média entre os valores dado o peso 2 para o método evolutivo e peso

1 para o método auxiliar.
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7.7, PESQUISA DE DADOS
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A pesquisa de precos foi conduzida, sob aspecto técnico, obedecendo S
NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEL URBANOS IBAPE/SP: 2011 e NBR i—g;'
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So
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8. RESULTADOS

Sao Paulo

2.1, INFERENCIA ESTATISTICA

Relatorio Estatistico - Regressao Linear
Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 10
Variaveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 21
Dados utilizados no modelo: 20

Estatisticas:

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagdo: 0,9266655 / 0,8779030
Coeficiente de determinagdo: 0,8587089
Fisher - Snedecor: 32,41
Significancia do modelo (%): 0,01

Normalidade dos residuos:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal | Modelo

Residuos situados entre -1 e + 16 68% 70%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,64c 90% 90%
Residuos situados entre -1,966 e + 1,96 95% 100%

Outliers do modelo de regressao:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%

Jodo Paulo Polotto Engenharia - AvaliacGes e Pericias
Rua Angeolino Caselli, 28, Redentora, Sdo José do Rio Preto — 17 3211-4949
jppolotto@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAO PAULO LOPES DA SILVA POLOTTO e Tribunal de Justica do Estad
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o proces



Eng. Jodo Paulo L. S. Polotto

Especialista em Pericias e Avalia¢Oes
Mestrando em Avalia¢des e Valoragdo - UPV

fls. 148

Analise da variancia:

Equacdo de regressdo / Fungio estimativa (moda, mediana e média):

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 0,000 3 0,000 32,414
N3o Explicada 0,000 16 0,000
Total 0,000 19

1/vuh = +0,005977259284 +15819,78133 / Populagdo?® -0,03536026725 / Area total’; +0,001978039839 /

Localizag3o?

Testes de Hipdteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Populagio 1/x? 7,83 0,01
Area total 1/x% -3,72 0,19
Localizacio 1/x? 6,42 0,01
vuh 1/y 9,38 0,01
Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Populagdo Isoladas Influéncia

Area total 0,17 0,67

Localizagao -0,06 0,78

vuh 0,65 0,89
Correlagdes parciais para Area total Isoladas Influéncia

Localizacdo 0,12 0,63

vuh -0,16 0,68
Correlagdes parciais para Localizagao Isoladas Influéncia

vuh 0,52 0,85
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Tabela de Fundamentacao - NBR 14653-2
ltem Descrigcao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
] Il |
1 Caracterizacdo do imovel ]| Completa quanto a Completa quanto as Adocdo de situacao 1]

avaliando

todas as variaveis
analisadas

variaveis utilizadas no
modelo

paradigma

2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o Il
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagcdo dos dados Apresentagao de Apresentacao de Apresentacao de Il
de mercado informacdes relativas | informagdes relativas | informacgdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e varidveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na efetivamente
modelagem, com foto modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo N3do admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1}
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imdvel avaliando ndo
imodvel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o estimado ndo
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida varidvel per si e
simultaneamente, e
em moddulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 11}
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1}

maximo admitido para a
rejeicdo da hipotese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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Correlagoes:
Id Vanavel Transf. Alias xl xd x3 ¥

Populagio 14 %1 0 017 -0,06 0,65
Area total 1% %2 0,17 0 0,12 -0,16
Localizagdo 17 x3 -0.06 0,12 0 0,52
vuh 1y ¥ 0,65 -0,16 0,52 0

DADOS COMPARATIVOS INFERENCIA TERRENO:

Municipio Bairro Informante Localiz Valor total
agdo
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MONTE AZUL CENTENARIO PALIM CORRETOR - 17 3361-5130 - REF.: 102018 188, R$ R$ R$
PAULISTA 88 50.000,00 & 45.000,0 | 23825 I
0 Q
MONTE AZUL 18931 | RES. BARALDI PALIM CORRETOR - 17 3361-5130 - REF.: 032019 364, 2 | R$ R$ R$ k7]
PAULISTA 44 90.000,00 | 81.000,0 | 222,26 =
0
MONTE AZUL 18931 | CENTRO PALIM CORRETOR - 17 3361-5130 - REF.: 012018 390 3 R$ R$ R$ 8
PAULISTA 100.000,0 | 90.000,0 | 230,77 =
0 0 ©
TAIAGU 5894 | FUNICHELLIE SANTIN INLOCO 200 2 | R$ R$ R$ S
45.000,00 | 40.500,0 | 202,50 o)
0 =
TAIAGU 5894 | NOVA TAIAGU JEFERSON CORRETOR - 17 98113-3780 - REF.: 180 3 R$ R$ R$ =
50.000,00 | 45.000,0 | 250,00 (o)
0 O
TAIAGU 5894 | FUNICHELLIE SANTIN NOSRALLA IMOVEIS - (16) 3203-3273 - REF.: 319 2 | R$ R$ R$ =
1723460 70.000,00 | 63.000,0 | 197,49 'C_)
0
TAIUVA 5447 | ALTO DO LAGO MGF IMOVEIS - 155386252 250 2 R$ R$ R$ =
55.000,00 & 49.500,0 | 198,00 (@]
0 [a
TAIUVA 5447 | JD.NOVA TAIUVA MGF IMOVEIS - 104483592 270 2 | R$ R$ R$ <C
70.000,00 | 63.000,0 | 233,33 >
0 =
TAQUARAL 2726 | ALTO DO MINHO 2 ANGELIA - TAVARES IMOVEIS (17) 3342-0760 - 190 2 | R$ R$ R$ wn
REF.: Rua 1 lote 181 Quadra ZIIl 35.000,00 31.500,0 165,79 <
g ()
TAQUARAL 2726 | ALTO DO MINHO 2 ANGELIA - TAVARES IMOVEIS (17) 3342-0760 - 190 2 | R$ R$ R$ »
REF.: Rua 1 lote 183 Quadra ZIIl 35.000,00 | 31.500,0 | 165,79 m
0
VIRADOURO 17297 | JARDIM ITALIA 19 IMOBILIARIOS - 17 3345 5211 - REF.: 449 250 2 | R$ R$ R$ %
60.000,00 | 54.000,0 | 216,00 b
0
VIRADOURO 17297 | JARDIM IMPERIAL LEANDRO - (17) 99123-0851 - REF.: 795190502 209 2 | R$ R$ R$ 9
55.000,00 | 49.500,0 | 236,84 =)
0
PIRANGI 10623 | JARDIM ALVORADA MARCELO REIS 162 2 | R$ R$ R$ E
48.900,00 = 44.0100 | 271,67
0 o
PIRANGI 10623 | AVENIDA ANTONIO SITE INTEGRADO 200 1 R$ R$ R$ <
BERNANDES FILHO, 687 40.000,00 | 36.000,0 | 180,00 Q
0
PIRANGI 10623 | JARDIM ALVORADA JOSE ROBERTO 180 2 | R$ R$ R$ S
52.000,00 & 46.800,0 | 260,00 Q.
0 [0
PIRANGI 10623 | AVENIDA ANTONIO SITE INTEGRADO 200 1 R$ R$ R$ c
BERNANDES FILHO, 691 40.000,00 | 36.000,0 | 180,00 GE)
0
VISTA ALEGRE 6886 | ALTO DABOA VISTA JEFERSON CORRETOR 240 1 R$ R$ R$ ©
DO ALTO 55.000,00 & 49.500,0 | 206,25 ‘c='»
0 2=
PIRANGI 10623 | JARDIM PARAISO FERRAZ DE ARRUDA EMPREEND. IMOB. 160 2 | R$ R$ R$ ©
45.000,00 | 40.500,0 | 253,13 .8
0 5]
PIRANGI 10623 | JD PIRONDI 17997182682 - CORRETOR DELCIDES 180 3 R$ R$ R$ <
65.000,00 = 58.500,0 | 325,00 7]
0 g
PIRANGI 10623 | JD PIRONDI 17997182682 - CORRETOR DELCIDES 200 3 | R$ R$ R$ -
65.000,00 | 585000 | 292,50 o)
0 =
PIRANGI 10623 | JD PARAISO 17997182682 - CORRETOR DELCIDES 280 3 R$ R$ R$ >
70.000,00 | 63.000,0 | 225,00 =
: 5
©

é copia
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VALORES OBTIDOS:

= Valor Unitario

Minimo (3,54%) 229,20
Medio 237,60
Maximo (3,80%) 246,64
= Valor Total
Minimo £3.258,45
Medio 65.577,04
Maximo 63.072,06
= Intervalo Predigao
Minimo 538.92215
Maximo 73.926,60
Minirmo (10,15%) 213,49

Maxime (12,73%) 267,85
= Campo de Arbitrio
RL Minimo 201,96
RL Maximo 273,24
= Pardmetros
Mivel de Confianga 80%
Estimativa pela Maoda
= Coeficientes
Correlagdo B6 - 0,326665] =

VALOR DO TERRENO FINAL: RS 65.000,00 (SESSENTA E CINCO MIL REAIS);
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: II

GRAU DE PRECISAOQ: Il
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8.2. AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Para a composicao dos custos referentes as benfeitorias foram utilizadas o
estudo Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos do IBAPE-SP, 2017, e aplicado
desconto referente as partes incompletas das benfeitorias baseado nas

Estimativas de Gastos por Etapa de Obra da PINI de edificagdes (Cupe).

Conforme citado nos itens anteriores as benfeitorias que foram observadas

e consideradas para determinacao do valor de mercado, foram:

BENFEITORIA 1 BENFEITORIA 2
COMERCIO | KITNET PAV SUP CASA
AREA (M?) 41,25 41,25 83,00
PADRAO CONSTRUTIVO SIMPLES SIMPLES SIMPLES
IDADE 5 5 5
ESTADO DE CONSERVACAO C C E

Tabela de Coeficientes Padroes Construtivos

Validade dos e Intervako de Indices - P idade Referancial | Valor Residusi
- Indices® Minima Médio Mibsima = lr janas) =~ B (%
1.1 = Padrio Rustico 0o 0,136 G177 5 0% |
1. BAHAACT :‘ ot L’;ﬂ
0110472018 1.2 - Padrio Sienples 0,178 0,203 1,234 10 0%
2.1 = Padrio Risticn 0.30% 0,481 0.55% & | 10%
1.7 - Padrlio Proletirio 0624 0,734 0,841 &0 0%
1.3 - Padrio Econdmico 0915 1070 1321 70 | 20%
2. s
— A pastic de 2.4 - Padrio Simplet 1,251 | 1497 1.743 T 20%
; 02T | 35— Padrs Médio 14803 21154 1355 70 | 108
1.6 - Padran Superior 2356 1656 3,008 70 pli.
2.7 - Padréo Fino 131 1855 4,399 &0 | 0%
2.8 - Padrlia Luxe 4843 - - &b 20F%
3.1~ Padriio Ecandmico 0518 0,609 8,700 50 | 20%
v 1.2 - Padiho Sples 0982 1,125 1,268 &0 20%
3 GALPAD A paitie fe e [
WM2NT | 3.3 Padrao Médio 1,368 1650 1871 80 | 0%
1.4 - Padriio Superiar 1LAT2 B0 0%
! :
4,1 - Padirfio Simples 0art 0,142 0213 0 | 10%
4, COBERTURA Apainde | ., padrao Medio 0229 0293 0,357 M 0%
01172017 |
1 4.3 ~ Padrio Superior UEEE 046G 0839 30 T |

' D emprégo de gualguer um dos ndices apreseniados, em avalisgtey cujs data de relerincin do valar veis e partie da data de valdade dis indiced, deve observar o deposbo nas itens
3.4 & 18 devte svtuda

Fonte — Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos — Unidades Isoladas 2019 - IBAPE/SP
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Tabela de Vida Util:

Tabela 1 - Vida referencial (Ir) @ o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Gn Skl Idade Referencial - |  Valor Residual
A £ Ir (anos) . — R (%)
1.1 - Padrao Ristico &5 0%
1.BARRACO
1.2 - Padrao Simples 10 0%
2.1 - Padrio Ristico 60 20%
2.2 - Padrao Proletario B0 20%
2.3 - Padrao Econdmico 70 20%
24 - Padrao Simples Filt] 2090
2.CASA
2.5 - Padrao Madio 70 20%
2.6 - Padrao Superior 7o 20%
2.7 - Padraa Fino &0 20%
2.8 Padrdo Luxo &0 20%
3.1 - Padrio Econémico a0 20%
3.2 - Padrao Simples a0 20%
3.GALPAD
3.3 - Padrao Média BO 20%
3.4 - Padrao Superior B0 20%
4.1 - Padrao Simples 20 10%
4 COBERTURA 4.2 - Padrao Médio 20 10%
4.3 - Padrao Superior 30 10%

Fonte: Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos — Unidades Isoladas 2019 - IBAPE/SP
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MNOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservaclo supra explicitadas devem ser lomadas corms
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Eng. Jodo Paulo L. S. Polotto S
Especialista em Pericias e Avalia¢Oes E
Mestrando em Avalia¢des e Valoragdo - UPV =
o~ . . o~ . . o
Estado de Conservagdo determinado para avaliagdo das Benfeitorias. =
o
@
IS
)
c
o
o)
3 .
g
8
Ecificagdo nova ou com reforma geral e sutsstandal, carmy © %
A | Mo .00 menas dir dois anos, que apresente apenas sinai de @ I
desgann natiral da pinturs extend, o
Edificacio nova ou corm reforma gerad e substancial. com S .g)
g |Entrenovae T menos de dols anos, gue apresents necessidades apenas % '3
regudar die uma demdo live die pinlura par ECOImpor a saa S o
Edificasio semindva ou com redorma geral e substancial € o
c | Bsout 252 entre 2 5 anoy, cujo estado geral passa ser recuperada o
HPENAG TOM AT de ewentuals fusaras superficiaiy 8 i
Joocalizidas /0w pintura extema ¢ intern, ‘_g o
Gl Ehific a3 serminova ou com reforma geral e substancial So
o regu :le 800 et 1 5 ans, Eujo eade geral passs ser recuperato S o
il com reparo de fissuras ¢ tringas locadizadas e superficiais e o N
o ) iU eI & externa. o
g | Nomasiencia de 18,10 mmﬁd:upmxh .:nwﬂ:u g8
i M ©
sepatos nples sittema evtruturash Eventusimente, revisso de sisterms n 8
hidriulico & elétrica. 3 3
Edifscacdo cujo estado geral possa ser recupesado com -8 a
[pEntuTa interna & exterma, apde reparos de fissnas e S o
trencas, com astabllizacso efou recuperagho ocalizads do 8 8
slstema estrutural. As instalagfes hidriulicas e elétricas oa
E mfmi 3330 [poduam ser redtauraday mediante a revisio e com g o
Rty substitiacan eventual de algumas pecas desgastadas oS o
par natusalmente Eveniualments poLsa ser necessdng a @ E
subutitisiga dos revestimentos de piacs & paredes, de um, S 0o
o die oo cémadn. Revisio daimpenmeshiliazacio ou 3 €
substitulcho de telhas da cobertua, 0o
H&mwm;ﬂmmw:uu S ©
pantur interma & etira, com substituicho de panos 2 L
da regulaiizacio da atvenaria, reparos de frosuras » -5
e Esndn. ﬁﬂ.mmmw&m o £
& |'de 50 parte do sisrema estrutural As insralactes hidriudicas & 9 3
i3 : elitricas possam sed pestauradas mediante a substituigao - O
g i das pecas aparentes. A substitubCho dos revestimentos 9 %
dee pisen & pardes, da masomis des cbmados, s faz o]
necesiria. Subiituigso ou reparos mporantes na a ¢
Edifcacda cup estado geral seja recuperads com =4 c
MNecessitando estabilizacho ef/ou recuperagio do sistema estrutural, w 8
die reparos substituscho da reguiarizacio da alvenaria, mparos de g =
H | imporantes a 75,20 fissuras & trineas. Substituigdo das instalactes hidriulioas » 8
edificacio sem & elétricas. Substituicho dos revestimentos de plios w o
valor e paredes. Substituicio da impermeabilizagho ou do o 8
telhada, 9 %
1| Sem valor 100,00 Ediificacho em estads de ruing, 9 "g’
20
< ©
3
e
= o
s 98
Q=
22
o=
Eg
S o
>3
T v
o &
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S o
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Custo Unitdrio Basico Da Construgdo Civil {CUB)

1.724,52 1.611,54

{0, 26%) [1,03%)

Figura 5 - Custo Unitdrio Basico — Julho de 2021 — SP

CUB-SP —JULHO 2021

QUADRO DE AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS:

Descrigdo GRUPO E PADRAO Area Construida (m?) CoeﬁcLente Base R_SN " Idade Real Idade Referencial Valorfefndual
Padrao Construtivo R
BENFEITORIA 1/2 -
SOBRADO TERREO LOJA - CASA SIMPLES 82,50 1,251 5 70 20
SUPERIOR KITNET
BENFEITORIA 3 - CASA CASA SIMPLES 83,00 1,251 5 70 20
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Descri¢ao

BENFEITORIA 1/2 - SOBRADO TERREO LOJA - SUPERIOR

KITNET

BENFEITORIA 3 - CASA

GRUPO E PADRAO

CASA PADRAO SIMPLES

CASA PADRAO SIMPLES

GRUPO E Idade Idade

PADRAO Real Referencial

CASA SIMPLES 5 70

CASA SIMPLES 5 70

Calculo

I/v

8,00%

8,00%

Area Construida (m?) Coeficiente Base R8N - Padrdo Construtivo
82,50 1,251
83,00 1,251

Estado de Ross
Conservagdo Heidecke
D 0,879
& 0,784

Total RS

0,9032 150.222,95

0,8272 138.416,23

unidade
165,5
e mZ
Total Area Construida
Valor Total das Construgoes 288.639,18 RS
Custo por m? homogeneizado 1.744,04 RS/m?
Valor adotado para o Total das Construgdes 288.639,18 RS
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8.3. VERIFICACAO DO VALOR - INFERENCIA

Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 11
Variaveis utilizadas no modelo: 6
Total de dados: 31
Dados utilizados no modelo: 28

Estatisticas:

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlacdo: 0,9901554 / 0,9877888
Coeficiente de determinacdo: 0,9804078
Fisher - Snedecor: 220,18
Significancia do modelo (%): 0,01

Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal | Modelo

Residuos situados entre -1 e + 16 68% 71%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,64c 90% 92%
Residuos situados entre -1,966 e + 1,96 95% 96%

Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers: 1
% de outliers: 3,57%

Analise da variancia:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 0,000 5 0,000 220,179
Nao Explicada 0,000 22 0,000
Total 0,000 27
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Equacdo de regressao / Fungdo estimativa (moda, mediana e média):

1/VH = -7,679591292E-006 -1,738853714E-005 * In (Macrolocalizacdo) +7,14202707E-005 / Area
privativa¥% -4,612007991E-012 * Area total? +3,952771028E-006 / Padrdo construtivo: -2,441784696E-

006 * In (Estado de conservagao)

Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Macrolocalizagao In(x) -3,36 0,29
Area privativa 1/x% 20,13 0,01
Area total x? -1,19 24,51
Padrdo construtivo 1/x% 9,85 0,01
Estado de conservacdo In(x) -8,71 0,01
VH 1/y -6,49 0,01
CorrelagOes Parciais:

Correlagdes parciais para Macrolocalizagdo Isoladas Influéncia

Area privativa -0,45 0,53

Area total 0,42 0,14

Padrdo construtivo -0,40 0,33

Estado de conservagdo -0,25 0,59

VH -0,59 0,58
Correlagdes parciais para Area privativa Isoladas Influéncia

Area total -0,55 0,14

Padrdo construtivo 0,09 0,87

Estado de conservagdo 0,20 0,85

VH 0,83 0,97
Correlagdes parciais para Area total Isoladas Influéncia

Padrdo construtivo 0,23 0,40

Estado de conservagdo -0,40 0,31

VH -0,32 0,25
Correlagdes parciais para Padrao construtivo Isoladas Influéncia

Estado de conservagdo -0,20 0,75

VH 0,55 0,90
Correlagdes parciais para Estado de conservagdo Isoladas Influéncia

VH -0,17 0,88
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Tabela de Fundamentacao - NBR 14653-2
Item Descricao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
] Il |
1 Caracterizacdo do imovel | Completa quanto a Completa quanto as Adocdo de situacao Il

avaliando

todas as variaveis
analisadas

variaveis utilizadas no
modelo

paradigma

2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o Il
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentagao de Apresentacao de Apresentagao de Il
de mercado informacgdes relativas | informagdes relativas | informacgdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e varidveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na efetivamente
modelagem, com foto modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo N3do admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1]
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando ndo
imodvel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o estimado ndo
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per si e
simultaneamente, e
em moddulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% |
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1}

maximo admitido para a

rejeicdo da hipdtese nula

do modelo através do
teste F de Snedecor
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QUADRO DE VALORES

Regressio Linear 4
= Valor Unitario
Minimo 1.554.25
Medio 1.727,76
Maximo 1.644 29
= Valor Total
Minimo (10,043%) 257.227.93
Medio 285,944 69

Maximo (12,57%) 321.879,07
= Intervalo Predicio

Minimo (13,35%) 247.762,55
Maéximo (18,22%) 338.039,16
Minimo (IP) 1.497,05
Méximo (IP) 2.042,53

= Campo de Arbitrio
RL Minimo 243.052,99
RL Méximo 328.836,39

= Paraimetros

Mivel de Confianga 80%

Estimativa pela Moda
= Coeficientes
Correlagio 5 - 0,9901554 E"

DADOS DO AVALIANDO:

Area Area Padrdo Estado de

Macrolocalizagdo Localizagdo . . - Vr. Médio Vr. Minimo  Vr. Maximo
privativa total construtivo conservagdo

0,756 ‘ 2 ‘ 165,5 ‘ 272 ‘ 2 ‘ 2 | R$ 293.644,9 | RS 263.896,2 | RS 330.953,0

EQUACAO DE REGRESSAO:

1/VH = —7,679591292E — 006 — 1,738853714F — 005 * In (Macrolocalizagio)
+ 7,14202707E — 005 / Area privativa¥ — 4,612007991E — 012
x Area total? + 3,952771028E — 006 / Padrio construtivo¥ — 2,441784696E
— 006 * In (Estado de conservacao)
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Municipio

Endereco

Informante

Telefone do
informante

"(17) 3531-

Macrolocaliz
acdo

Renda

Localiza
¢do

Area
privati
va

1694

Padrao
construt
ivo

Estado
de
conserva
¢do

CATANDUVA | JARDIM IMPERIAL JARDIM IMPERIAL PRO IMOVEIS 33005 2545 0,785 1519.41 1 8 250 1 1 166500
RESIDENCIAL NOVA RESIDENCIAL NOVA ) (17) 3531"
CATANDUVA | CATANDUVA CATANDUVA PRO IMOVEIS 32798 2545 0,785 . 114523 1: 483 160 3 2 126000
) (17) 3531" 1397,18 102,07 162,
CATANDUVA : RAUL DE CARVALHO RAUL DE CARVALHO PRO IMOVEIS 29698 2545 0,785 605 1 4 98 2 2 216000
i i IMOBILIARIA ALTERNATIVA (17) 3531~ 1743,05 1382
CATANDUVA | JARDIM SAO DOMINGOS JARDIM SAO DOMINGOS CA06777 0000 0,785 714 1 5 180 1 2 198000
’ (17 3531- 1519,40
CATANDUVA | JARDIM IMPERIAL JARDIM IMPERIAL PRO IMOVEIS 30227 2545 0,785 969 169,87 250 1 2 . 139500
’ (179 3531- 1605,86
CATANDUVA : CIDADE JARDIM CIDADE JARDIM PRO IMOVEIS 29413 2545 0,785 306 2 B4 125 1 2 . 130500
] ) ) (17) 3531-
CATANDUVA | JARDIM MONTE LIBANO JARDIM MONTE LIBANO PRO IMOVEIS 23827 2545 0,785 1340,15 2 6944 250 1 21 144000
) ’ (17) 3531" 1340,15
CATANDUVA : JARDIM MONTE LIBANO JARDIM MONTE LIBANO PRO IMOVEIS 32980 2545 0,785 306 2. 63 339 1 3. 184500
’ (17) 3531" 2188.60
CATANDUVA : JARDIM DEL REY JARDIM DEL REY PRO IMOVEIS 29069 2545 0,785 282 2 6243 125 2 2 144000
IMOBILIARIA ALTERNATIVA (17) 3531~ 105,96 36,2
CATANDUVA : JARDIM PEDRO BORGONOVI : JARDIM PEDRO BORGONOVI : CA06712 0000 0,785 639 2 4 250 1 2 | 243000
’ ’ ) (17 3581- 1778,65
CATANDUVA | PQ. RES. PARAISO PQ. RES. PARAISO JPE IMOVEIS CA00681 1327 0,785 878 2. 1200 200 2 3 342000
16 485,31 113400,
MONTE ALTO | RUA PARA, 280 JARDIM PAULISTA GARBIN EMPREENDIMENTOS 32421331 0,768 846 2 5245 150 1 2 099
i i ’ (17)'3531- 2672,27
CATANDUVA | PQ. RES. AGUDO ROMAO Il | PQ. RES. AGUDO ROMAO Il PRO IMOVEIS 28816 2545 0,785 607 2 62 134 2 2 . 153000
16 2485,21 113400,
MONTE ALTO : RUA PARA,298 JARDIM PAULISTA GARBIN EMPREENDIMENTOS 32421331 0,768 846 2 5245 150 1 2 099
16 2485,21 113400,
MONTE ALTO : RUA PARA, 302 JARDIM PAULISTA GARBIN EMPREENDIMENTOS 32421331 0,768 846 2 5245 150 1 2 099
RUA PROF. GERALDO DOS FERRAZ DE ARRUDA 1799733 219454
PIRANGI SANTOS, 395 JD. ALVORADA (CORRETOR BRUNO) 2393 0,756 93 2 70 150 1 2 130500
IMOBILIARIA ALTERNATIVA (17) 3531~ 258,
CATANDUVA : ALTO DA BOA VISTA ALTO DA BOA VISTA CA07777 0000 0,785 : 1778,66 2 1111 7 3 2 270000
’ (179 3581-
CATANDUVA : JARDIM PEDRO BORGONOV! : JARDIM PEDRO BORGONOVI | JPE IMOVEIS CA00646 1327 0,785 210597 2 108 145 2 21 222300
JARDIM CATHARINA COVIELO 17:3386" 237470 156600,
PIRANG! RUA 4 LOTE 36 QD F -PIRANGI FERRAZ DE ARRUDA 3363 0,756 94 2 846 200 1 3 184
IMOBILIARIA ALTERNATIVA (179 3531- 1662,75 167,
CATANDUVA : BOM PASTOR BOM PASTOR CA06802 0000 0,785 117 28672 88 1 1 112500
i i ' (17) 3531" 332317 232,
CATANDUVA | RES. SEBASTIAO MORAES RES. SEBASTIAO MORAES PRO IMOVEIS 3391 33917 2545 0,785 904 29044 62 2 2. 207000

Jodo Paulo Polotto Engenharia - AvaliacGes e Pericias

Rua Angeolino Caselli, 28, Redentora, Sdo José do Rio Preto — 17 3211-4949

jppolotto@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQ PAULO LOPES DA SILVA POLOTTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/08/2021 as 15:22 , sob o niimero WPGI21700099540

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000002-32.2019.8.26.0698 e codigo 7F8C999.



2
L ®
fls. 164 B
=T
~ S~
Eng. Jodo Paulo L. S. Polotto =S
Especialista em Pericias e Avalia¢Oes ‘o;_ 8
Mestrando em Avalia¢des e Valoragdo - UPV S o
58
’ (17)3531- 4059,79 S g
CATANDUVA JARDIM VERTONI JARDIM VERTONI PRO IMOVEIS 33516 33516 2545 0,785 941 2 92 283 1 1 135000 3 g
IMOBILIARIA ALTERNATIVA (17)3831- 114553 N o
CATANDUVA _: JD. NOVA CATANDUVA JD. NOVA CATANDUVA CA06793 0000 0,785 144 29455 140 3 2 252000 55
16 113400, BN
MONTE ALTO : RUA PARA, 294 JARDIM PAULISTA GARBIN EMPREENDIMENTOS 32421331 0,768 | 248522 25245 150 1 2 099 =
’ (17) 3531- 1605,86 |y
CATANDUVA | CIDADE JARDIM CIDADE JARDIM PRO IMOVEIS 33308 2545 0,785 306 25394 125 3 2 157500 835
RUA SAO THIAGO, 8105 1T 16 2088,27 162000, SE=]
MONTE ALTO 10QD 7 JARDIM TANGARA GARBIN EMPREENDIMENTOS 32421331 0,768 805 3. 74 125 2 2 504 5~
RUA SAG THIAGS, N8 85 1111 16 088,57 162000, 8 3
MONTE ALTO QD7 JARDIM TANGARA GARBIN EMPREENDIMENTOS 32421331 0,768 805 3. 74 125 2 2 504 23
RUA SAG THIAGS, Ne705 LT 16 088,57 162000, =B
MONTE ALTO i P11 QD38 JARDIM TANGARA GARBIN EMPREENDIMENTOS 32421331 0,768 805 3 74 ¢ 125 2 2 504 s o
IMOBILTARIA ALTERNATIVA (17)3531- 5512,65 <3
CATANDUVA | JARDIM SOTO JARDIM SOTO CA06641 0000 0,785 426 3. 145 275 1 1. 189000 £ E
RUA PROFESSOR JOSE FERRAZ BE ARRUDA 17°99738" 5394,06 S8
PIRANGI EDSON PRATES, 129 CENTRO (CORRETOR BRUNO) 2393 0,756 419 35343 130 1 2 108000 3=
RUA PROFESSOR JOSE FERRAZ DE ARRUDA 17 99733- 2394,06 128, s 8
PIRANGI EDSON PRATES, 117 CENTRO (CORRETOR BRUNO) 2393 0,756 419 35343 93 1 2 108000 £
c

o
SE
KSR
Z 8
(=]

9. FATOR AJUSTE DE MERCADO

Para o caso em tela, o fator de ajuste de mercado arbitrado foi de 0,80, tendo em vista que o imdvel objeto em relagao ao
mercado da microrregido possui caracteristicas diferentes quanto as caracteristicas construtivas, trés entradas independentes com

diferentes utiliza¢oes e demandas, além disso verifica-se que o terreno nao esta aproveitado em toda sua porgao.
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10.GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO — METODO EVOLUTIVO

Grau de Fundamentagao — Quantificagao de Custo

m

y

121700099540

~
\a

Grau de Fundamentagao - Quantificacdao de Custo Pontos
tem Descricao
g Obtidos
111 - 3 pontos Il - 2 pontos I -1 ponto
Pela utilizagdo de custo
L Pela elaboragdo de Pela utilizagdo de custo unitario basico para
Estimativa dos . e . . .
1 custos diretos orgamento, no minimo unitdrio bésico para projeto projeto diferente do 2
sintético semelhante ao projeto padrdo | projeto padrdo, com os
devidos ajustes
2 | BDI Calculado Justificado Arbitrado 2
Calculada por levantamento | Calculada por métodos
Depreciagdo do custo de recuperagdo do | técnicos consagrados, .
3 , .p ¢ - perac ) & . ) Arbitrada 1
fisica bem, para deixa-lo no estado | considerando-se idade, vida
de novo util e estado de conservagdo
Somatdria 5
Enquadramento do Laudo - Quantificagdo de Custo
Graus n Il 1
Pontos minimos 7 5 3

Itens obrigatdrios no grau
correspondente

1, com os demais no

L. 1e 2, no minimo no grau Il
minimo no grau Il

Todos, no minimo no grau |

Grau Obtido ]

Grau de Fundamentag¢ao — Método Evolutivo

o Graus de fundamentagdo - Método Evolutivo Pontos
Item Descricao .
Obtidos
n Il 1
Grau lll de Grau | de
. Grau Il de "
fundamentagdo . fundamentagdo
X . , fundamentagdo no ,
1 Estimativa do terreno no método 3 . no método 2
) método comparativo )
comparativo ou ) i comparativo ou
. . ou no involutivo ) .
no involutivo no involutivo
Grau lll de Grau Il de Grau | de
fundamentagdo | fundamentagdo no fundamentagdo
2 Estimativa dos custos de reedi¢do | no método da método da no método da 2
quantificagdo do | quantificagdo do quantificagdo do
custo custo custo
Inferido em
3 Fator de Comercializagdo / FAM mercado Justificado Arbitrado 1
semelhante
Somatodria 5
Enquadramento do Laudo - Método Evolutivo
Graus i ] |
Pontos minimos 8 5 3

Itens obrigatdrios no

1e2,como 3 nominimonograull
grau correspondente

1e2,nominimo no grau ll Todos, no minimo no grau |

Grau Obtido [}
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11.CONCLUSAO — QUADRO DE AVALIACAO

121700099540

Apds andlise da situagao, vistoria in loco, estudos e inferéncia estatistica,

sob 0 nimerq

aplicagao do método evolutivo, temos os seguintes valores:

QUADRO DE AVALIAGAO ‘

AREA DO TERRENO 276,00 M?
AREA CONSTRUIDA ESTIMADA 165,5
VALOR DO TERRENO R$ 65.000,00
VALOR DAS BENFEITORIAS RS 288.639,18
VALOR TOTAL (VT + VB) RS 353.639,18
FATOR DE COMERCIALIZAGAO 0,8
GRAU DE FUNDAMENTACAO INFERENCIA '
ESTATISTICA

GRAU DE PRECISAO INFERENCIA I oy 2 _' w
ESTATISTICA b ]

GRAU DE FUNDAMENTAGAO REEDIGAO
DO CUSTO

GRAU DE FUNDAMENTACAO METODO
EVOLUTIVO

VALOR DO IMOVEL ARREDONDADO
FC * (VT + VB)
VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

™Yy

RS 282.911,34

(METODO EVOLUTIVO) R
INFERENCIA AUXILIAR (MCDDM) RS 285.944,69
VALOR DE I:I:AIZ(;ADDS)DO IMOVEL RS 285.000,00
PESO PARA O METODO
EVOLUTIVO 2
PESO PARA O METODO AUXILIAR 1 N it
MEDIA ENTRE VALORES OBTIDOS RS 281.666,67
CAMPO DE ARBITRIO -10%
VALOR DE MERCADO C/ C.A. RS 253.500,00
VALOR DE MERCADO FINAL \ R$ 255.000,00 \

Obs: Foi adotado o campo de arbitrio em 10% no valor de mercado do imovel, tendo em
vista que o imovel avaliado possui 3 benfeitorias com entradas independentes, sendo duas
residenciais e uma comercial, sem aproveitamento total do terreno se tornando
diferenciado com menor liquidez no mercado comum e tendo em vista a finalidade do
trabalho avaliatdrio.

Jodo Paulo Polotto Engenharia - AvaliacGes e Pericias
Rua Angeolino Caselli, 28, Redentora, Sdo José do Rio Preto — 17 3211-4949
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12.TERMO DE ENCERRAMENTO

1217000995

Este Laudo de Avaliagao é composto por 38 folhas, contendo 2 anexos, sendo

sob 0 nimerq

eles:

e ANEXO I: RELATORIO FOTOGRAFICO;
e ANEXO II: DOCUMENTOS DO IMOVEL;

Sem mais,

o A S A o g b,

. vl by , i M‘—k“"‘“:::--..
sew agosto de 2021;-5duJosé-da.Rio Preto, Sao Paulo,

-

< :
Eng. Civil Joao PW‘"

Engenheiro Civil com énfase em Infraestrutura Urbana — UFSCar

Especialista em Avaliagoes e Pericias de Engenharia — [IPOG
Mestrando em Avaliagdes e Valoragao — Universidade Politécnica de Valencia
Pés-graduando em Neurociéncias e Comportamento - PUCRS

Credenciado em Avaliagdes e Analise de Empreendimentos CEF e BB
Credenciado em Avaliagdes e Sinistros Caixa Seguradora
Membro Titular IBAPE — SP: 1708

CREA-SP 5064046289

A N N N N N NN

APC RICS: 6706228
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MATRICULA —— FOLHA
|" 12.188 o1 REGISTRO DE IMOVEIS
MONTE ALTO - ESTADO DE SADQ FAULD
CNS: 12062-6
INRO M. 2 - REGISTRO GERAL € OFICIAL: Bel, DSWALDO NEY DE MIRANDA

IOVEL:- UM TERREWO situade na cidada, distrite e munlcipio da
F5° » Hesta comarca, ng Loteamento denominade “JARDIM  J032
LRONDL™, de u=sc residencial/comercial, censistenta do lota n® 17 da
guadras H, com frente para a RUA “02", asguina com a Rua 09, com a 4rea
de 276,00 metros guadrados, medindo 1,33 metros de frente para a Rua
*02%; 13,82 matros em 1linha curva com raio de 6,00 metros na
conflusncia da Rua 02 com a rua 0% 20,15 mebros do lado esquerds da
quem da fua “02% olha o imével, confrontande com a Rua 0% 23,72
metros do lade direite, confrontando com o lote n® 16; e 11,00 metros
nos  fundés, confrontando com parte do lote n* 18, imével este
localizado na guadra completada pela Rua 05 @ pela Rua 08.-----s-==n--
[ PROPRIETARIA: [MOBILIARTA PIRONDI LTODA., com seds @ Toro na cidade de
Pirangl, a4 Mvenids Aparicic Lara n® 719 - Centro, inscrita no CNPJI/ME.
sob n* 12.878.873/0001-0) .~ mmmm e s ms e ma s mm———e
ISITIVO: =B-3/2¢.861 de 2170172011, R-T/26.861 de 12/06/2012
o AV-8/26.861 de 19/12/7013, L* 2-RG, efstuados nesta serventig.------
Monta Alto, 12' du Ago=kte de 2014. 0 substitute do
m‘i.:ianql{r‘“‘ {José Ricarde Carvalhe).-
A

Av=1 .15 :M - CADASTRO MUNICIPAL =
Frot.l1-m0,0rd.113.280 de 29%/07/2014. Conforme Espelho Imobiliirio
expedido pela Prefeitura Municipal de Pirangi ass 17/07/2014, o imdwvael

asta cadastrado na municipalidads sob n® 5.065. Monte Alto, 12 de
AgoZts de 2014. O Substituto de Oricial: %———:anﬂ ricardo

carvalho} .-

Relagfo n® 14£6/2014 ‘\ /, RECIBO 113.280
=

R-2/32 .155:- - LIQUIOACRO DE COTAS DE CAPITAL -

Prot.1-AD,0rd.113.280 de 29/07/2014. cConforme Instrumente Farticular
da Alteragio Contratual n®* 02, lavrade ns cidade de Pirangi acs
22/10/2012, registrade no JUCESE sob n* 491.715/12-5, devidamenta
retificado palo Instrumento Particular de Alteracio Contratual n® 04,
lavrade na cidade de Firangi acs 20/05/2013, registrado no JUCESP =ob
n® 218.712/13-3, a empresa GEMA IMOVEIS LTDA., con sede & foro nesta
cidade, 4 Rua Dr. Raul da Rocha Medeiros n° 1.624 - Mezanino - Sala
115, inBcrita no CNPJ/MF. sob p® 05.927.803/0001-00, retirou-se da
sociedade denominada IMOBILTARIA PIRONDI LTDA., tesdo recebido em
pagamento, entee oukros bens o imdwel objeto desta matricula, pelo
valar da RJT45,00 (setecantos a guarenta e cince reais). Valor Vanal:
R33.541,08. Monte Alto, 12 de Agosto de 2014. © Supstituto do
orficizl: {dn=é Ricardo Carcvalho).-

Ruaq{r n? 14&/2014 RECTBO 113,280

|

A
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LOTE 17 QUADRA H 276.00 M2

@ JARDIM JOSE PIRONDI™

Pelo presente instrumento, o5 abaixo assinados, de um lado:

PROMITENTE VENDEDORA: GEMA IMOVEIS LTDA, inscrita no CHNRJ sob n®
05.927.803/0001-00 com sede ¢ administracio a Rua Dr. Raul de Rocha
Medeiros, 1° 1.624 sala 115, na cidade de Monte Alto, neste ato representada
por seu procurador e administrador, Valdecir Garbin, brasileiro, casado
empresario, inscrito no R, sob n® 7.452.77 ¢ CPF. n.” 624,448, 838-53,
residente 4 RFua Novo Mundo, 110, na cidade de Monte Alto e de outro lado,

2.2019.8.26.0698 e codigo 7F8C999.

PROMITENTE(S) COMPRADOR(ES): @H
S3
=

AURORA BORGES LEAL, brasileira, solteira, autdnoma, inscrita §¥C

no RG. S8P/8SP- 28.619.032-7 ¢ no CPF., 186.508.858-80, residente e s

domiciliada & Avenida Campinas, n®. 255, Bairro Ibirapuera, na cidade 8¢

Barretos-5P. 5o

s
Qc
As partes, acima qualilicadas de comum acordo (ém gg

eritre = justos e contratados o gue se CXpde nas seguintes clausulas e

condicoes, gue mutuamento aceitam e outorgam, a saber:

ff

T . TCLAUSUCA PRIMEIRAT DO ORFETO.: . T

1.1 - A Promitente Vendedora & legitima proprictaria do
imavel urbano, consistente no lote de terreno n® 17 da quadra H, localizado {
joteaments RESIDENCIAL e COMERCIAL JARDIM JOSE PIRONDI, na cidad
de PIRANGI 8P, medindo 20.16 metros pela frente, 23.72 metros pelos fundos,
1.33m - 13.82m = R.6 meiros da frente aos fundos pelo lado direito ¢ 11.00
melros da [rente aos fundos pele lado esquerdo, totalizando 276.00m2,
confrontando-se com o lote “18" pelo lado esquerdo, com o lote “16% pelos

fundos, com o lote “-—=" pelo lado direito, todos da mesma gquadra,

nFArmAa A nrarcracen 100N00ND 29 HONA1

 AEPSFEbARISHRIE Acks T Uhento do, |

RS

1.2 - Referido imdvel tem origem na matricula n. 26.861
do Cartorio de Registro de imaveis de Monte Al SP., licenciade no
GRAPROHAB conforme certificado n. 32172011 expedido em 06/09/2011 ¢
aprovado pela Prefeitura Municipal de Pirangl alravés do Decreto .

9255/ 2.011,

Q/EARENLrAsies

1.3 - Todas as obras de infra estrutura exigidas pela Lei
6.766,/79 e Lel Municipal, tais como: rede de distribuicio de agua, rede
coletora de csgotos, pogo artesiano, reservatorio de agua, galeria de aguas
phaviais, encrgia elétrica, iluminaciao publica, guias e sarjelas e pavimentagad,
asfaltica, serdo de Tnica e exclusiva responsabilidade e compromisso

PR 5

IRPOACKINO SR

9

FsaiRAConHGitArDa



Vendedora, as quais deveran scr implantadas no loteamento A 180
ma de obras devidamente aprovado

strado no Cartorio de Registro de

Promitente
suas expensas ¢ de acordo com 0 CTONogra

pela Prefeitura Municipal de Pirangi e regi
Iméaveis de Monte Alto.

1.4 - Pelo presente instrumento. a Promitente Vendedora
vende aols) Promitente(s) Comprador{cs], © imével acima  descrito e
caracterizado, livre e desembaragado de qualgquer énus, davidas, dividas,
litigios, hipotecas de quaisquer natureza, IMpostos ¢ taxas em atraso, pela
importdncia certa e ajustada de R% 52.628,40 [Cingilenta e dois mil,
seiscentos e vinte e oito reais e quarenta centavos).

s E T ACLAUSUEA SEGUNBA= DO

2.1 - O pagamento do valor do preco da promessa do
terreno descrito na clausula “1.4” scréa realizado da seguinte formea:

O valor total da venda é de: R§ 52.628,40 (Cingilenta e dois mil, seiscentos
e vinte e oito reais e quarenta centavos), sendo R$ 6.000,00 (Seis mil
reais), refercnte & entrada, j& pagos e o restantc do prego, ou Seja,
R$ 46.628,40 (Quarenta e seis mil, seiscentos e vinte e oito reais e
guarenta centavos), que deverdo ser pagos cm 120 (Cento e vinte) prestagies
mensais no valor de R$ 388,57 (Trezentos e oitenta e oito reais e cingilenta
e sete centavos), cada uma, vencendo-se a primeira prestagao em 15 de
gsetembro de 2012 e as demais no mesmo dia dos meses subseqlenles.

0 ,PE’EE%?,?,J /91070(9/9';4"-:32.201 9.8.26.0698 e codigo 7F8C999.

2.2 - As parcelas descritas no ilem “2.1" serdo

reajustadas automaticamente a cada 12 (doze] meses, de acordo com 08
indices divulgados pelo IGPM da Fundacio Getilio Vargas - FGV ou em caso
de sua cxtincao, por outro indice oficial que ven ha a substitui-lo, acrescido
juros de 0,5% (meio por cento) ac més ou 06% (seis por cento), de juros

anao.

e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/08/2021 as 15:22 , sob o nimero WPGI21700099540

4

2.2.a - O primeiro reajuste ocorrerd apés decorrida doze S
(12) meses, contados da data do presente contrato. '

2.2b - O pagamento antecipado para quitagio das
o saldo devedor serd atualizado mensalmente pelo IGPM

parcelas vincendas,
até a data eletiva do

[FGV| mais 0,5% [meio por cenito] de juros ao més,
pagamen to.

2.3 - Os pagamentos deverao ser realizados no
escritorio da Promitente Vendedora, localizado a rua Dr. Raul da Rocha
Medeiros, n® 1.624, sala 115, centro, na cidade de Mornte Alto, Estado de S0
Paula, ou em local que indicado, até a data dos respectivos vencimentos.

2.4 — A Promitente Vendedora podera optar pela
cobranca das parcelas descritas na clausula ¥2.17, mediante cobranca bancafia
junto a Instituigao Financeira de sua livre escolha. Ofs) Promitente(sp

L~

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAO PAULO LOPES



Compradories) deverafao] manter atualizado o enderego de cnrrcspﬂndﬁncia,ﬁs1§1
para recebimento de todo e qualgquer deocumenlo relacionado ao presente
contrata, inclusive para recebimento dos boletos cobranca.

2.5 - Apos ultimados os pagamenlos descritnos na
clausula “2.17, ou sempre que exigidos, deverdo ser apresentados  pelo
compromissario comprador, todos os comprovantes dos pagamentos, gquando
entic a Promitente Vendedora oulorgara aols) Promitente(s) Comprador(es),
plena, geral ¢ irrevogavel quitacdo do presente nstrumento, para nada mais
reclamar quer extrajudicial ou judicialmente.

LT im . CLABSULA TERCEIRA A IMPONTUAEIDADE. ~ % . -

3,1 - Ocorrendo atraso no pagamento das parcelas
mensais descritas na  clausula (217, incorrerafdo) ofs) Promitente(s)
Comprador(es) em multa moratéria de 10% [dez por cento) sobre o valor da
parcela ndo quitada em seu respective  vencimento, acrescido de correcgan
monetaria [IGPM-FGV] ¢ juros de mora de Q1% {um por cento) ac més, até a
data do efetive pagamento, sem o prejuizo de adotar as medidas judiciais
cabiveis, inclusive a Resolugio do Contrato ¢ exigéncia das demais penalidades

prevista neste confrato e na Lei.

A r~readina A1 7041 CE

3.2 - (fs) Promitente(s) Compradories) Teconhece(m]
que os valores das mensalidade vencidas constituem divida liquida, certa e

e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/08/2021 as 15:22 , sob o nimero WPGI21700099540
Q Processo 1000002-32.2019.8.26.0698 e codigo 7F8C999.

exigivel, caracterizando Grulo executive extra-judicial, podendo a Promitente 2
Vendedora proceder a cobranga via Execugio Judicial, sem prejuizo das §§
demais penalidades previstas no presente instrumento e na Lei Eo
£

3.3 - Ocorrendo impontualidade em trés parcelas ofs) gg

Promitente{s] Comprador{cs), serafao) constituido(s) em mora, ocorrendo o oS
vencimento antecipado de todo o débite (parcelas vencidas e vincendas), [t %g
podende & Promitente Vendedora optar pela rescisao coniratal, com ,‘%S
C

conseqilente retomada do imével ou exccucdo do débito, via Execugio de Titulo
Extra-Judicial.

3.4 - Caso a Promitente Vendedora opte pelo
recehimento do débito (parcelas vencidas e vincendas), via Execugdo de Titulo
Exltra-Judicial, fica pactuado gque o imivel objeto da presente (ransacgao,
responderd pelo valor da divida existente, devidamente atualizada, inchasive
pelas respectivas custas process uais e honorarios advocaticios.

INFAYMTA A RrFAAAC O

il

38 - E de conhecimento dofs) Promitente(s]
Comprador{es) que o imdvel ora transacionado ndo serd considerado bem de
familia, nao estando protegide pela Lei 8009,/90, a qual regulamenta a
impenhorabilidade de bens, vez que, a divida & frutos da propria aguisigio do
mesmo, o qual deve responder pela  solvabilidade da divida ou
alternativamente, podera a Promitenie Vendedora valer-se da competente Agao

de Rescisdo do Contrato ¢ respectiva retomada do imawvel.

BIRPOACEIA0 SEHR MDY EARBIN I Sraskes R AP FEDHALDHRDAA
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4.1 - () presente instrumento € celebrado em carater

irrevogavel e irretracavel, obrigande ndo s0 as parles, mas também seus
herdeiros e sucessores a gualguer titulo, condigdo ou €poca, renunciando o8
Contratantes a faculdade de arrependimento ou quaisguer outros preccitos
legais, regulando-se pela legislagio aplicavel & espeécie.

tante o pactuado no “caput’ nesta clausula, o

Parigrafo primeiro: Nio obs
rescindide de pleno direito, nas seguinies

presente contralo podera ser
hipoteses:

a) caso o(s) Promitente(s) Comprador(e}s nao cfetueim) tempestivamenle o

pagamento descrito na clausula “2.17 em seus respectivos vencimentos, o gue
restara constitnido emn mora, evidenciando guaisguer Snus ou vicios gue a luz
da legislagio impegam ou compromelam a geguranca ¢,/ ou pontinuidade desta
transacac. Em ocorrendo quaisquer dessas hipotescs, 0 presente instrumento

ficara rescindido de pleno direito €,

alienacdo do imével, objeto do

b} na ocorréncia da transferéncia, cessao ol
a da Promitente Vendedora.

presente contrato, sem a eXprossa £ cscrita anuénci

8@222?,9,,1 /910709/9';4"-:32.201 9.8.26.0698 e codigo 7F8C999.

Parigrafo segundo: Ocorrendo a rescisao do presente contrato par algum dos
motivos mencionados na presente clausula, incorrera(ac) als) Promitente(s)

Comprador{es) em multa na ordem de 30% [trinta por cento) sobre o valor do

o]
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negacio ora celebrado.
s
&
)a)
5.1 - O(s) Promitente(s) Comprador(es) seré(do) emitido(s) :
59

ansacionado, no ato da assinatura do prescnte

na posse do imével ora Ir
instrumento, podendo utilizé-lo da maneira que melhor lhe aprouver, Lom
inclusive com a obrigacao

todos os direitos e encargos decorrentes do imdvel,
do pagamento dos tributos (IPTU, Laxas ¢ outros) que incidirem sobre o bem, a

partir desta data.

5.2 - Todas as construgoes deverao ser feitas em alvenaria
A construcdo no lote s podera scT iniciada apds a
e todas obras de infra estrulura referidas no item
acies pactuadas no item 2.1 €
tente licenca municipal para

ou do tpo “pré fabricada’.
implantagio e conclusao d
1.3 ¢, estar em dia com ¢ pagamento das prest
apds a aprovagio do projeto da obra com a comps

edificacac.

5.3 - Toda e gualguer construgao que for iniciada no lote
ora transacionado, sem a prévia autorizaciio por escrito da promifente
vendedora, bem como do poder publico ou prestagdes em atrasgo, tornard osie
contrato rescindido de pleno direito, com a incidéncia de multa de 30% [trinLaf
por centa] sobre o valor total do contrato, sem prejuizo de perdas € danos. g

Y
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p6S DIREMOS: .

6.1 - E wvedado aols) Promitente(s) Comprador(es],
ansierir os direitos do presentc instrumento & terceiros, sem a
egerita anuéncia da Promitente Vendedora, sob pena
contratual, passivel de rescisao contratual, inclusive
previsia na clausula *8.57, sem projuize de perdas €

vender, ceder, ¥
concordancia exXpressd ©
de caracterizar infracao
ha incidéncia da multa
danos.

go 7F8C999.

ao dols) Promitente|s) Comprador{es)
do imdével 4 terceiros, com & devida anuéncia da Promitente Vendedora, Serd
mento do imével para 0 novoe

cobrado taxa relative a transferéncia do financia
compromissario comprador € & claboracdo do Contralo de Cessao de Direitos,
na ordem de 1 (hum] gnlario minimo vigente.

6.2 - Caso haja a CeSS

R

rocesso 1000002-32.2019.8.26.0698 e codi

A r~readina A1 7041 CE

s das parcelas descritas na

7.1 - Ultimados 08 pagamento

causula “2.17 e sendo apresentados todos os recibos dos pagamentos S
efetuados, a Promitente Vendedora se compromete 2 putorgar a competente of
E .1 o " =«
Escritura  Definitiva do Imdvel, objeto do presenie conlraid, perante S
Tabelionato de escolha dols) Promitente(s) Compradorie)s. =0
8

5

7.2 - Ficam & cargo dois) Promitente(s) Comprador(es) toda:
taxas, emolumentos © demais despesas para & outorga da
inclusive as de registro junto ao Cartério 1mobilidrio de

as desposas,
1, sem qualquer onus ol responsabilidade da Promitente

escritura definitiva,
jurisdigao do imdve
Vendedora.

tima parcela descrita

7.3 — Efetuado o pagamento da 1ul
rador(es}, no pPrazo

na clausula “2.17, devera ofa)is) Promitente(s} Comp
improrrogavel de 90 (noventa) dias, procurar{em] pela Promitente Vendedora
para @ outorga delinitiva da escritura, informando a data ¢ @ Cartono

uita prevista na clausula

escolhido, sob pena de nao fazendo, incorrer(em) na m

|, assinado digitalmente por JOAO PAULO LOPES DA SILVA POLC:

8
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8.1 - A Promitente Vendedora declara que, o referido imdwvel - %é

se acha livie desembaragado de quaisquer Dnus, respunsabili:mndn civil pela 82
prescnle declaragio; respondendo pela pvicgio, nos [eTImnos do artigo 447 © %\g
seguintes  do Novo Codigo Civil Brasileiro, de maneira gue. case 08 98
Compradores venham a perder a possc do bem, devero aqueles indenizar fa;g,%%
AT

=

3.9 O

Este documento é cdpia do or



este, o valor integral da presente venda, devidamente atualizada, até o efclivg 1g4
pagamento.

8.2 — A presentc venda ¢ celebrada nos termos do
pardgrafo 1° do artigo 500 do Cadigo Civil, portanto as referéncias, as mediches
cfp meramente cnunciativas, para a individualizacao do imével, nao sendo
devida pela Promitente Vendedora abatimento de prego ou complemento de
srea, em eventual divergéncia entre o descrito neste contrato com o de fato
existente, desde gue ndo ultrapasse 1/20 (um vigésimo), ou seja, 05% (cinco
por cento) da area total do bem, perma necendo em vigor, o presente contrato
com todons os seus eleitos.

go 7F8C999.

8.3 - As partes autorizam ao Senhor Oficial do Cartorio
Imobilidrio competente, mediante provocagao de gualquer das parles
contratantes, a proceder todos os registros e averbaches que entender
necessaria junto a matricula do imével ou perante o Cartério de Titulos ¢

Documentos.

8.4 - Qualquer tolerancia de uma das Partes no que s<
refere as obrgaches assumidas no presente instrumento, deverd ser scmpre
considerada como mera hiberalidade e nao resultara em renuncia ou NOVACRO
de qualgquer das partes, podendo-se waler de scus respectivos  direitos,
obrigactes ¢ devercs a qualguer momenta, desde que, assegurado o direito pela

legislacao.

E’EE%?,?,J /91070(9/9';4"-:32.201 9.8.26.0698 e codi

P
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8.5 - Havendo infragio de qualgquer clausula contratual, a oS

' - a " P - ,
parte infralora Incorrera cm multa compensatoria minima de 30% (trinta por Eq
cento) sobre o valor do presenle instrumento, devidamente atualizada, sem gg
prejuizo as perdas e danos. | 8§
[e)

=0

x — : L C

8.6 - As penas previstas neste contrato se farao cletivadash) b (o dgg
independentemente de interpelagao judicial ou extrajudicial, b\ W2 B
jars

8.7 - O presente instrumento obriga em todos os 8se1s B %g

termos nio 80 os Coniratantes como também seus herdeiros ou SUCCS30TES EIT1 &g
carater irrevogavel e irretratével, fazendo o presente -contrato de compra € 3¢

venda de bem imével - como sempre boa € valioso, sem direito de
arrependimento, novagio ou rescisaa, salvo na hipdtese prevista na clausula
no paragrafo tnico da cldusula 4%,

InfFAYmMA

8.8 - Oz contratantes, em comum acordo, elegem o FORO
DISTRITAL DE PIRANGI SP., com rentncia de outro por mais privilegiado que
seja, para nele serem resolvidas quaisquer guestfes ou atos oriu ndos do
presente INStrumento.

8.9 - F, assim, por estarem justos e contratados na forma
acima, assinam o presente instrumento om duas vias de igual teor, na
presenca de duas lestemunhas que a tudo assistiram ¢ conhecimento tveram.

]

¥
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