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Executado: DIMEPLASTIC INDUSTRIA E COMERCIO LTDA EPP eoutros

Juiz(a) de Direito: Dr(a). WILSON LISBOA RIBEIRO

Vistos.

Fls. 1252: & mingua de uma Unica impugnacdo, imprimo ao imével o valor de
mercado de R$ 220.000,00, vaidos para 0 més de setembro do corrente ano.

Indique, pois, 0 exegquente, leiloeiro habilitado.
Com a indicagdo, intime-se-0, com o fito de que se desincumba dos misteres que

Ihe serdo cometidos; observado que sobre si recaira a obrigacdo de expedir o necessério a salutar
concretude dos trabal hos.

Intime-se.

Osasco, 24 de novembro de 2020.

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4010486-71.2013.8.26.0405 e c6digo NveMKAGs.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WILSON LISBOA RIBEIRO, liberado nos autos em 25/11/2020 as 09:38 .
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SUMARIO EXECUTIVO

AVALOR Engenharia de Avaliagbes Ltda, registrada no CREA/SP N°® 1697050 especializada em
Engenharia de Avaliagbes, através de seu Responsavel Técnico, Engenheiro Civil Breno Jardim, em
conformidade com a Lei Federal n° 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que regulamenta o exercicio das
profissdes de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agrénomos, complementada pelas resolugdes n.°s
218/73 e 345/90 do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, que atribui a
emissdo e Responsabilidade Técnica de Laudos Avaliatérios, Unica e exclusivamente a esses profissionais
ou a empresas constituidas, dirigidas e orientadas pelos mesmos, apresenta o laudo que segue.

NORMAS TECNICAS

Os Laudos apresentados pela AVALOR Engenharia sdo elaborados seguindo as exigéncias e

procedimentos estabelecidos pela ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

A ABNT - Associagédo Brasileira de Normas Técnicas é reconhecida como unico Foro Nacional de
Normalizagdo através da Resolugédo n,° 07 do CONMETRO, de 24.08.1992. Segue abaixo a relagao das
Normas consultadas:

NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais

NBR 14.653-2 - Iméveis Urbanos

NBR 14.653-3 - Iméveis Rurais

NBR 14.653-4 - Empreendimentos

NBR 14.653-5 - M&quinas Equipamentos e Bens Industriais em Geral

NBR 12.721 - Avaliacdo de Custos de Construgdo para Incorporagao Imobiliaria e outras

disposicdes para Condominios Edilicios
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1. PRELIMINARES

Projeto: 1172320;

Solicitante: Creditmix Fundo de Investimento em Direitos Creditérios Nao Padronizados;
Cnpj: 22.415.372/0001-11;

Objeto: Area Urbana;

Endereco: Estrada do Bataglin, s/n, Brigadeiro Tobias — Sorocaba — SP;

Data: Setembro de 2020;

YV VvV Vv Vv VY Y V¥V

Finalidade: Determinacdo do Valor Justo de Mercado e Liquidez.

2. RESUMO DA AVALIACAO

ITEM VALOR DE MERCADO (R$) VALOR DE LIQUIDEZ (R$)

R$ 240.000,00 R$ 180.000,00

Matricula 77.001 (Duzentos e quarenta mil Reais) (Cento e oitenta mil Reais)
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3. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O imovel avaliando, apresentam algumas caracteristicas intrinsecas e extrinsecas

peculiares que devem ser ponderadas.

Quanto as caracteristicas extrinsecas, o terreno possui 6tima localizagao ficando
proximo da Rodovia Raposo Tavares, facilitando o acesso as cidades circunvizinhas e
ao centro de Sorocaba - SP.

Quanto as caracteristicas intrinsecas, cabe salientar que nao foi possivel a

realizacdo da vistoria, adotando-se situagdo paradigma.

Desta forma, o diagnéstico de mercado é favoravel e com uma absorgédo pelo
mercado de médio a longo prazo, se ofertado o imdével pelo valor avaliado no presente
laudo

4. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL

4.1. TITULACAO DO IMOVEL

Para a elaboracdo do presente laudo o contratante forneceu inscricado cadastral
atualiazada n°® 73.24.24.0495.00.000 fornecidas pelo Setor de Planejamento da
Prefeitura Municipal de Sorocaba e a cépia da matricula de n® 77.001 expedida pelo 1°
Cartoério de registros de imoveis e anexos da comarca de Sorocaba - SP. Os documento

encontram-se anexos no final do presente laudo avaliatorio.

E importante observar que ndo é objeto do presente trabalho a andlise da situagdo
legal do imovel, ou seja, os documentos de titulacdo foram utilizados somente para fins

descritivos do imével.
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4.1. DESCRICAO DO IMOVEL

O imo6vel avaliando se trata de um terreno urbano, localizado na Estrada do
Bataglin, no bairro Brigadeiro Tobias, em Sorocaba - SP. O imovel possui uma &rea de
4.000,00m?2 de terreno. Cabe ressaltar que nao foi possivel a realizacdo da vistoria do
imovel, adotando-se situacao paradigma.

4.2. CARACTERIZACAO DA REGIAO

4.2.1. Situacao, Localizacao e Condicoes de Acesso

O imovel avaliando situa-se na Estrada do Bataglin, no bairro Brigadeiro Tobias,
Sorocaba- SP;

Gabarito viario: O logradouro de situagdo se constitui em uma via local que

recebe pavimentacao de terra batida.
Trafego: O trafego € baixo no logradouro do imével.

Transporte coletivo: Encontram-se linhas de transporte coletivo nas imediacoes.

(&)
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Detalhes Satélite — Google Earth

4.2.2. Caracteristicas de Ocupacao do Solo, Padrao Construtivo da Regiao e
Nivel Socioeconémico da Populacao.

A regiao onde se situa o imével avaliando, apresenta caracteristica de ocupacgao
residencial.

O padrdao construtivo das casas e prédios na vizinhanca € baixo e o nivel

socioeconémico da regido é igualmente baixo.

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° and:

4.3. METODOLOGIA APLICADA

Foi empregado na presente avaliacdo o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, definido conforme segue:

Método Comparativo de Dados de Mercado: Aquele que define o valor através
da comparagdo com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na
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formacado dos precos e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados por
homogeneizacao ou por inferéncia estatistica, respeitados os Graus de Fundamentacao
preconizados pela NBR 14.653-2/2011.

E condicdo fundamental para aplicagdo deste método a existéncia de um conjunto
de dados que possa ser tomado estatisticamente como a amostra do mercado

imobiliario.

4.4. AVALIACAO DE MERCADO

4.4.1 Metodologia Aplicada

Método Comparativo de Dados de Mercado: Aquele que define o valor através
da comparagdo com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formacao dos precos e, consequentemente, no valor, devem ser
ponderados por homogeneizac¢ao ou por inferéncia estatistica, respeitados os Graus de
Fundamentacdo preconizados pela NBR 14.653-2:2011. E condicdo fundamental para
aplicacao deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado

estatisticamente como amostra do mercado imobiliario.
4.4.2 Pesquisa de Mercado

Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653:

“No planejamento de uma pesquisa, 0 que se pretende € a composi¢gao de uma
amostra representativa de dados de mercado de iméveis com caracteristicas, tanto
quanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia disponivel”.
Esta etapa que envolve estrutura e estratégia da pesquisa deve iniciar-se pela
caracterizagdo e delimitagdo do mercado em analise, com o auxilio de teorias e
conceitos existentes ou hip6teses advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador
sobre a formagéo do valor.

Na estrutura da pesquisa sdo eleitas as varidaveis que, em principio, sdo

relevantes para explicar a formagéo de valor e estabelecidas as supostas rela¢des
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entre si e com a variavel dependente.

Obtencédo de dados e informagdes confiaveis de ofertas e preferencialmente de
negociagdes realizadas, contemporaneos a data de referéncia, com suas principais

caracteristicas fisicas, econdmicas e de localizagao e investigacao do mercado.

E recomendavel buscar a maior quantidade possivel de dados de mercado e

com atributos comparaveis aos do bem avaliando.
Seréo considerados semelhantes elementos que:

a) Estejam na mesma regido e em condi¢gdes econdmico-mercadolégicas

equivalentes as do bem avaliando;

b) Constituam amostra onde o bem avaliando fique o mais proximo possivel do

centréide amostral;
c) Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, apartamentos etc.);
d) Em relagdo ao bem avaliando, sempre que possivel, tenham:
- Dimensbes compativeis;

- Numero compativel de dependéncias (vagas de estacionamento, dormitérios,

entre outros);
- Padrao construtivo semelhante;
- Estado de conservagéao e obsoletismo similares.
Além destas condigbes de semelhanga, observar que:

e) As referéncias de valor sejam buscadas em fontes diversas e, quando
repetidas, as informagdes devem ser cruzadas e averiguadas para utilizagdo da mais

confiavel;

f) As fontes de informacdes sejam identificadas, com o fornecimento de, no

minimo, nome e telefone para averiguagao;

g) No caso de insuficiéncia de dados semelhantes, possam ser coletados outros

de condigdes distintas para estudos ou fundamentagées complementares;

h) Nos pregos ofertados sejam consideradas eventuais superestimativas, sempre

que possivel quantificadas pelo confronto com dados de transagoes;

Belo Horizonte | MG Rio de Janeiro | RJ  Salvador | BA Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba |

WOC020702570168
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i) Os dados referentes as ofertas contemplem, sempre que possivel, o tempo de

exposi¢cao no mercado.

j) Nao serdo admitidos como dados de mercado opinides, mesmo que emitidas
por agentes do mercado imobiliario.

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as técnicas a
serem utilizadas na coleta e analise dos dados, como a selecdo e abordagem de fontes
de informacao, bem como a escolha do tipo de andlise (quantitativa ou qualitativa) e a
elaboracao dos respectivos instrumentos para a coleta de dados (fichas, planilhas,
roteiros de entrevistas, entre outros).

Na presente avaliacdo foram obtidos junto a imobiliarias locais, eventos de
mercado relativos a imdveis similares. Nesta amostra foi efetuada uma anadlise das
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas dos elementos, objetivando detectar quais os
atributos responsaveis pela formagao dos valores de mercado. A pesquisa de mercado
esta apresentada na memoéria de calculo do procedimento avaliatério em anexo ao

laudo.

4.5. TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores a serem utilizados neste tratamento devem ser indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em
periodos maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regido para a qual
sdo aplicaveis. Alternativamente, podem ser adotados fatores de homogeneizagao
medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem
seja anexado ao Laudo de Avaliagéo.

A qualidade da amostra deve estar assegurada quanto a:

a) correta identificacdo dos dados de mercado, com endereco completo,
especificacao e quantificacao das principais variaveis levantadas, mesmo aquelas nao

utilizadas no modelo;

b) isencdo e identificacdo das fontes de informagdo, esta ultima no caso de
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avaliagdes judiciais, de forma a permitir a sua conferéncia;

c) numero de dados de mercado efetivamente utilizados, de acordo com o grau de

fundamentacao;

d) sua semelhanca com o imével objeto da avaliacao, no que diz respeito a sua
situacao, a destinagéo, ao grau de aproveitamento e as caracteristicas fisicas.

4.5.1 Determinacao do Valor de Mercado do Imovel

Segundo desenvolvimento do procedimento avaliatério, o valor de mercado do

imovel avaliando, em Setembro de 2020, corresponde, por arredondamento, a:

ITEM VALOR DE MERCADO (R$)

Matricula 77.001 R$ 240.000,00
(Duzentos e quarenta mil Reais)

4.6. DETERMINAGAO DO VALOR DE LIQUIDEZ

(061) 4063-9218

Valor de liquidez corresponde ao valor pelo qual, provavelmente, o imével seria

absorvido pelo mercado de forma instantanea.

A determinag&o deste valor corresponde a um desconto imposto sobre o valor de
mercado acima obtido, decorrente dos custos financeiros gerados no tempo
compreendido entre a oferta e a venda efetiva.

Do ponto de vista da Engenharia Econ6mica, este desconto é representado pelo
fluxo de caixa a seguir:

V. Mercado

t1=oferta t2=venda
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V.Liq Periodo de absorcdo = n

Como se pode observar, o valor presente do fluxo de caixa acima corresponde ao

Valor de Liquidez e é dado pela capitalizagdo do Valor de Mercado, conforme segue:

Valor liquidez = Valor de Mercado / (1 + i)"

Onde:
i = composicao da taxa de aplicagao de capitais e da taxa de risco;

n = periodo de absorgéo, isto €, periodo compreendido entre a coloca¢ao do imovel
em oferta e (t1) e da efetivacdo da venda.

Para o imével avaliando, considerou-se a hipétese de absorcdo pelo mercado
imobiliario local em quatorze (14) meses. Esta hipétese origina um custo financeiro
decorrente da imobilizacdo do capital durante este periodo, deixando de auferir os
rendimentos referentes a aplicacdo deste capital no mercado de capitais. Além, disso,

acrescentou-se o risco advindo da negociagao.

Admitiu-se a soma de uma taxa de remuneragdo minima de 1,00% ao més e uma
taxa de risco de 1,00%, resultando uma taxa total de 2,01% com capitalizacdo mensal.
Logo, o valor de liquidez para o imdvel avaliando, em Setembro de 2020, por

arredondamento, equivale a:

ITEM VALOR DE LIQUIDEZ (R$)

Matricula 77.001 R$ 180.000,00
(Cento e oitenta mil Reais)
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5. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Segundo item 9 — Especificacao das avaliacdes, subitem 9.2.3:

“A especificagdo de uma avaliacdo estd relacionada tanto com o empenho do

engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as informagdes que possam ser dele

extraidas”. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacao desejado

tem por objetivo a determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas nao representa

garantia de alcance de graus elevados de fundamentacao. Quanto ao grau de precisao, este

depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso,

nao é passivel de fixagéo a priori.

a) Graus de fundamentacdo com o uso do tratamento por fatores:

Tabela 4 pagina 18 da NBR 14.653-

Graus de fundamentacao como uso do tratamento por fatores:

Requisitos para fundamentagédo no tratamento por fatores: Conforme Tabela 3.

Tabela 3 — Grau de fundamentacdo no caso de utilizagdo do tratamento por

fatores.
. Graus
ltem Descri¢ao
Il Il I
- Completa quanto a Completa quanto aos - . ~
Caracterizagdo do P q 2 q Adocdo de situagdo
1 ., ; todos fatores utilizados no .
imével avaliando . paradigma
os fatores analisados tratamento
Quantidade minima
de dados de mercado
2 . ’ 12 5 3
efetivamente
utilizados
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(061) 4063-9218 _
Maceié | AL  Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife
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Identificagdo dos
dados de mercado

Apresentagao de
informacgdes relativas a
todas as caracteristicas

dos dados analisadas,
com foto e
caracteristicas
observadas pelo autor
do laudo

Apresentagdo de
informag0des relativas a
todas as caracteristicas

dos dados analisadas

Apresentagdo de
informacdes
relativas a todas as
caracteristicas dos
dados correspondentes
aos fatores
utilizados

Intervalo admissivel
4 de ajuste para o
conjunto de fatores

0,80a 1,25

0,50a 2,00

0,40 a 2,50*a

Pontuacédo = 9

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacao, devem

ser considerados os seguintes critérios.

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus lll, Il e I) e itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau Il, 2 pontos; e do

Grau lll, 3 pontos;

c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o

conjunto de itens, atendendo a Tabela 4 a seguir:

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo no caso de

utilizagao de tratamento por fatores

Graus 1] Il I

Pontos minimos 10 6 4
Iltens 2 e 4 no grau lll, .
Itens 2 e 4 no minimo no ,
s com . Todos, no minimo
Itens obrigatérios . , . grau Il e os demais no
os demais no minimo no , . no grau |
minimo no grau |
grau ll

Graus de precisao no caso de homogeneizacao através de tratamento por fatores.

Serdo enquadrados na tabela a seguir:

Natal | RN
Brasilia | DF (084) 3034-9160
(061) 4063-9218
Macei6 | AL
(082) 3029-9291

Belo Horizonte | MG Rio de Janeiro | RJ
(021) 4063-7862

(031) 4062-7254

Campo Grande | MS
(067) 4063-9170

Vitoria | ES
(027) 4062-9439

(071) 4062-7062

Goiania | GO
(062) 4053-9217

Salvador | BA Porto Alegre | RS
(051) 4063-9390

Cuiaba | MT
(065) 4052-9635

Floriandpolis | SC

(048) 4052-8238  (041) 4063

Fortaleza | CE
(085) 4062-9371

Curitiba | PR
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Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de homogeneizacao através de tratamento por
fatores

Graus
1l Il

Descri¢ao

Amplitude do intervalo
de confianca de 80%
em torno da estimativa
de tendéncia central

<30% <40% <50%
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6. ANEXOS

Foram anexados ao presente laudo:

Anexo 1: Memoria de Calculo do Procedimento Avaliatorio;

Anexo 2: Documentagéo Legal;

Sao Paulo, 18 de Setembro de 2020.

BRENO JARDIM KUHN

AVALOR ENGENHARIA
CNPJ 13016939000196

CREA 1697050
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ANEXO 01

MEMORIA DE CALCULO DO PROCEDIMENTO AVALIATORIO

Natal | RN
(084) 3034-9160

Macei6 | AL
(082) 3029-9291

Belo Horizonte | MG
(031) 4062-7254

Campo Grande | MS
(067) 4063-9170

Rio de Janeiro | RJ  Salvador | BA  Porto Alegre | RS

(021) 4063-7862  (071) 4062-7062

Vitoria | ES Goiania | GO
(027) 4062-9439  (062) 4053-9217

(051) 4063-9390

Cuiaba | MT
(065) 4052-9635

Floriandpolis | SC
(048) 4052-8238

Fortaleza | CE
(085) 4062-9371
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Endereco: Rua Alfredo Fernandes o
—

Bairro: Brigadeiro Tobias Cidade: Sorocaba | UF: | SP ~
—

Situacao: 1 Frentes Telefone: (15) 3233-4633 ,%
. o

Infraestrutura Publica: Sim Posicéo: Meio de Quadra Area (m?): 5.160,00 g
N

Superficie: Seca Topografia: Plano Valor (R$) R$ 380.000,00 §
o

Acesso: Favoravel Vocacéo: Com.e Res. Valor unit.(R$/m2) R$ 73,64 8
IS

o

o

Endereco: Estrada Maria Dolores Piaia Lorato '%
Is)

Bairro: Brigadeiro Tobias Cidade: Sorocaba | UF: I SP 8
°

Situacao: 1 Frente Telefone: (15) 2101-0909 s
Infraestrutura Publica: Sim Posicéo: Meio de Quadra Area (m?): 4.980,00 %
©

Superficie: Seca Topografia: Plano Valor (R$) R$ 275.000,00 o
o

Acesso: Favoravel Vocacéao: Residencial Valor unit.(R$/m?) R$ 55,22 $
S

Endereco: Estrada do Bataglin .8
]

Bairro: Brigadeiro Tobias Cidade: Sorocaba | UF: ‘ SP leJ
Situacdo: 1 Frente Telefone: (15) 3233-4633 -8
5 1]

Infraestrutura Publica: Sim Posicao: Meio de Quadra Area (m2?): 2.000,00 2
0

Superficie: Seca Topografia: Plano Valor (R$) R$ 200.000,00 s
[}

Acesso: Favoravel Vocacéo: Residencial Valor unit.(R$/m?) R$ 100,00 %
5

Endereco: Estrada do Bataglin Qo
|_

Bairro: Brigadeiro Tobias Cidade: Sorocaba | UF: I SP )
<

Situacao: 2 Frentes Telefone: (15) 3224-4140 o
L

Infraestrutura Publica: Sim Posicao: Meio Area (m2?): 2.000,00 g:i
Superficie: Seca Topografia: Plano Valor (R$) R$ 160.000,00 E
Acesso: Favoravel Vocacao: Residencial Valor unit.(R$/m2) R$ 80,00 8
<

Endereco: Estrada do Bataglin 8
|

Bairro: Brigadeiro Tobias Cidade: Sorocaba | UF: ‘ SP E)J
Situag@o: 1 Telefone: (15) 3224-4140 g::
Infraestrutura Publica: Sim Posicao: Meio de Quadra Area (m?): 3.016,00 i
Superficie: Seca Topografia: Plano Valor (R$) R$ 250.000,00 3
3

c

Acesso: Favoravel Vocacao: Residencial Valor unit.(R$/m2) R$ 82,89 g
<

=

2

S

o

o

©

£

0

%]

©

©

£

=2

5]

o

°

.©

o

Q

o

RJ)
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Brasilia | DF (084) 3034-9160 (031) 4062-7254 (021) 4063-7862  (071) 4062-7062 (051) 4063-9390 (048) 4052-8238  (041) 40638 g

(061) 4063-9218
Recife | PEQ

Macei6 | AL
(081) 4062-9863

(082) 3029-9291

Campo Grande | MS
(067) 4063-9170

Vitoria | ES
(027) 4062-9439

Goiania | GO
(062) 4053-9217

Cuiaba | MT
(065) 4052-9635

Fortaleza | CE
(085) 4062-9371
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4010486-71.2013.8.26.0405 e codigo eaOjTOWX.



Avalor

Engenharia de Avaliagdes

Homogeneizagéo para Avaliacao:

Sao Paulo -SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° and:
Campo Belo CEP 04604-007
Fone: +55 (11) 2476-5152

Fax: +55 (11) 5041-6793
contato@avalor.com.br

www.avalor.com.br

Calculo do Valor Matricula 77.001:

Area do Imével Avaliando (m?): Valor unit.(R$/m?): Valor do Imével (R$) :
VALOR TOTAL (RS):

Brasilia | DF
(061) 4063-9218

Natal | RN
(084) 3034-9160

Macei6 | AL
(082) 3029-9291

Belo Horizonte | MG Rio de Janeiro | RJ

(031) 4062-7254

Campo Grande | MS
(067) 4063-9170

(021) 4063-7862

Vitoria | ES
(027) 4062-9439

Ne Valor Area. Lote | f- Area | f- Localizagéo | f-Oferta | f-Topografia | f-Posigéo | f-Superficie | Homogein.
R$ m? # # # # # # R$/m2
1 R$ 380.000,00 | 5160,00 1,07 1,00 0,80 0,88 1,06 1,03 60,57
2 R$ 275.000,00 | 4980,00 1,04 1,00 0,80 0,90 1,05 1,01 43,85
3 | R$ 200.000,00 | 2000,00 0,98 1,00 0,80 0,89 1,03 1,03 74,03
4 | R$ 160.000,00 | 2000,00 0,98 1,00 0,80 0,90 1,04 1,03 60,47
5 | R$ 250.000,00| 3016,00 0,99 1,00 0,80 0,89 1,03 1,02 61,38
Média 60,06
| Saneamento Min. 45,04
Max. 75,07

Salvador | BA Porto Alegre | RS
(051) 4063-9390

(071) 4062-7062

Goiania | GO
(062) 4053-9217

Cuiaba | MT

(065) 4052-9635

Floriandpolis | SC

(048) 4052-8238

Fortaleza | CE
(085) 4062-9371
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Curitiba | PR
(041) 40635&1‘8

Recife | PEQ
(081) 4062-9863
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Engenhana de Avaliagdes
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Sao Paulo SP
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PRIMEIRD_CARIORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXDS

BOROCABA - ESTADO DE 8X0 PAULO

MATR[OULA POLHA
[ 77. oo-J [ j LIVRO No 9% REGISTRO\ RAL

_.__m&&m

O ofiolal

7/
IMOVEL:- O terreno designado por gleba n® 2, da planta de-

to de Brigadeiro Tobias, Bairre dos Morros, com a area de-
4.000,00 metros quadrados, com as seguintes medidas e con-

nio Antonio Correa, ai segue pela mencionada estrada, nas-
distancias de 40,25 metros em reta, mais 19,85 metros em -
curva ¢ mais 27,49 metros em reta, al deflete & direita e
segue na distancia de 31,59 metros, dividindo com a gleba-
n® 1 da mesma planta de desdobro, de propriedade de Durval
Silva Castro, ai deflete 2 direita e segue na distincia de
18,02 metros, ai deflete i esquerda e segue na distancia -
de 55, 04 metros, dividindo nessas extensoes com a mencio-
nada gleba n® 1, de propriedade de Durval Silva Castro, ail
deflete & direita e segue por rumo na distancia de 83,77 -
metros, dividindo com propriedade de Benedicta Jorge, su=--
cessora de Eugenio Antonio Correa, encontrando o ponto de
partida, fechando o perimetro. Dito terreno esta localiza-
de no lado esquerdo da Estrada dos Morros, no sentido de -
quem de Brigadeiro Tobias vai ao Bairro dos Morros, e uma-
distancia de 63,16 metros da estrada particular de uso -~
exclusivo de Benedicta Jorge.-

CADASTRO:- 80.10.11.0012.00,000,1,01.-

PROPRIETARIO: - DURVAL SILVA CASTRO, aposentadg RG., 564.448
-5P,., e CPF. 032.963.938/20, casado com Benedita Jorge Cas
tro, senhora do lar, RG. 18,957,843-SP,, e CPF, 249,017.--
508/44, brasileiros, casados no regime da: separagido de ~--
bens, na vigéncia da Lei 6.515/77, nos termos do artigo --

258, paragrafo unico, item II do Codigo Civil Brasileiro,-
(CONTINUA NO VERSQO)

desdobro elaborada por Durval Silva Castro, sito no Distri

frontagdes:- Come¢a num ponto da Estrada dos Morros, na di
visa com propricdade de Benedicta Jorge, sucessora de Eugé

Natal | RN Belo Horizonte | MG Rio de Janeiro | R Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC
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Engenhana de Avaliagdes

o MATRIOUA FOLHA
77.001 I (- -1- ,

residente e domiciliado no Distrito de Brigadeiro Tobias,-

neste Municipio e Comarca, no Sitio Sio Jorge, @ Estrada -
dos Morres, 29,-
REGISTRO ANTLRIOR;

0 Esc. Hab?,
0 Oficial,

(Adilson Pedro de Oliveira).
(Henrique Joaquim Lamberti),

Av.1, em 03 de maio de 1,990,

Da escritura lavrada nas Notas do 2° Cartorio local, em 26
de abril de 1.9 141, consta que o imd-
vel csta cadfstra; b 64.0400.00,000.4,-~

0 Esc¢., Hab?, - _g&dilson Pedro de Oliveira).
0 Oficial, ?Henrique Joaquin Lamberti),

R.2, em 03 de maio de 1.990.-

Pela escritura lavrada nas Notas do 29 Cartdrio lecal, em -
26 de abril de 1,990, livro 1167, fls, 141, os proprietiarios
VENDERAM o imdvel a VAGNER VICENTE FLORLNL(U, contador, RG.-
5.,2106.537-SP., casado no regime da comunhdo de bens, antes-
da vigencia da Lei 6.515/77, com Marli Cecena Florindo, se-
nhora do lar, RG. 8.941.579-5P,, brasileiros, domiciliados~
em Osasco-SP., 3
CPF. 426.81
0 Esc. Hab®
0 Oficial,

e, 158, Quitauna, inscritos no
e Cr§200,000,00.,-

‘Adilson Pedro de Oliveira),
(Henrique Joaquim Lamberti).

.

- (CONTINUA AS FOLHAS 2)

€ coOpia do original, assinado digitalmente por MARCELO GAIDO FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/10/2020 as 17:19 , sob o nimero WOC020702570168

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4010486-71.2013.8.26.0405 e c6digo eaOjTOWX.
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Engenhana de Avaliagdes

1.° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SOROCABA - SP

 NATRICUA FoLHA
e _][_ LIVRO N.°2 - REGISTRO GERAL

R. 3, em 01 de junho de 2010.

Pela Cédula de Crédito Bancério Crédito Pessoal n® 237/2242/31052010-1, emitida
em Osasco - SP, aos 21 de maio de 2010, por VAGNER VICENTE FLORINDO casado
com MARLI CECENA FLORINDO, jé qualificados; na qual figura como Terceira
Garantidora: MARLI CECENA FLORINDO, casada com VAGNER VICENTE FLORINDO,
jé qualificados; os proprietarios VAGNER VICENTE FLORINDO e sua mulher MARLI
CECENA FLORINDO, ja qualificados, na qualidade de devedores fiduciantes,
alienaram fiduciariameante o imdvel objeto desta matricula, ao ¢redor fiducidrio
BANCO BRADESCO S/A, Instituicdo financeira de direito privado, CNP).
60.746.948/0001-12, com sede na Cidade de Deus, s/n°, Vila Yara, Osasco - SP, em
garantia as obrigacdes assumidas na Cédula, nas seguintes condighes: Caracteristicas
da Operagdo:- Valor do Crédito: R$70.000,00; Prazo da Opera¢do: 48 meses; Data
para Liberagdo do Crédito: 31/05/2010; Parametro de Reajuste: TR; Percentual do
Pardmetro: 100; Periodicidade de Flutuagdo: mensal; Taxa de Juros: 1,71% a.m.,
22,56% a.a.; Periodicidade Capitalizagio: didria; Quantidade Parcela: 48; Valor da
Parcela: R$2.188,05; Vencimento da 12 parcela: 01/07/2010; Vencimento da uitima
parcela: 31/05/2014. Consta da cédula o prazo de caréncia de 15 (quinze) dias para
efeito de intimagdo dos devedores fiduciantes e que para os efeitos do artigo 24, VI,
da citada Lel 9,514, fol indicado o valor de R$100.000,00. A presente Cédula acha-se
também registrada sob o n® 8.404 de™wrdem, Livro 3, Registro Auxiliar, deste
Registro Imobilirio. Tudo conforme e comp previ a cédula, que fica microfiimada
neste Registro Imobilidrio. (Protogolo n° 322.6 '24/05/2010)

O Escrevente Autor za/{ / / (José Joanor Santos Amaral). CN
0 Oficial, / (€arlos André Ordonio Ribeiro).

217
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DEXTER LAUDO DE AVAL|A9AO 2020
Engenharia Ltda Divis&o de Engenharia de Avaliagdes e Estudo de Viabilidade

N° OE IENTIFICAGHO AvOSTRA [ - |

4‘

NOME DO SOLICITANTE ‘

‘ JIVE INVESTMENTS

NOME DO PROPONENTE i

‘RENPL 3914 - DIMEPLASTIC IND COM LTDA

DADOS DO IMOVEL |

Tipo: |CHACARA | cer [ 18108-015 No S/N Complemento | -

Enderego: Est Do Bataglin Distrito:
Bairro: Dos Morros - Brig. TobCidade: Sorocaba UF: SP Zona: MISTO Zoneamento:  **

Fachada ‘ Via de Acesso

ﬂ

AVALIAGAO |

‘ Valor Final da avaliagdo conforme o mercado I VF = ‘

R$ 239.000,00 |

Area Privativa - Valor / m2 I \ - \ \ R$ 0,00 \
_Area Terreno | [ 4.000,00 || Valor/ m? I R$ 59,75 | [ R$239.000,00 |

| CONSIDERAGOES GERAIS |

* Avaliagdo valida para terreno em aclive, situada a Estrada do Bataglin, n2 S/n - Bairro dos Morros, BrigadeiroTobias - Sorocaba - SP.
* COORDENADAS GEOGRAFICAS: 23°31'06.0"S 47°22'07.0"W.

* 0 imdvel oferece boa garantia? (x) SIM () NAO .

* Dados extraidos da matricula n° 77.001 do Primeiro Cartério de Registro de Iméveis e Anexos de Sorocaba/SP : a matricula menciona que o
imével possui area total de terreno de 4.000,00 m2. N3o ha informacdes sobre drea construida.

* Ndo foi fornecido IPTU do Imével.

* A localizagdo do imdvel foi fornecida pelo cliente.

* Avaliagdo baseada em aspectos externos, podendo sofrer alteragdes mediante vistoria interna.

* Grau de Fundamentagdo | e Precisdo Il

* Avaliagdo realizada pelo Método evolutivo.

* Este laudo atende integralmente a norma da ABNT NBR 14653 e as recomendagdes do IBAPE-SP quando cabiveis.

* VALOR COM VENDA FORGADA: R$ 167.000,00 (Para indice (i) de 1 e periodo ( n ) de 36 meses).

DEXTER ENGENHARIA LTDA. ‘

SMNandiceutes

Séo Paulo, 16 de Setembro de 2020. | \ Arg@ Marilia Asseituno Bastos - CAU A51227-3

fls. 1217

WOC020702570168

17:19, sob o niUmero

as

do original, assinado digitalmente por MARCELO GAIDO FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/10/2020

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4010486-71.2013.8.26.0405 e cddigo GLmvsuiA.



fls. 1218

CROQUI DE LOCALIZACAO

SITUAGAO DE LOCALIZAGAO ‘

Topografia no Trecho Tréfego na regido [Reduzido \
Lado Direito \ Chécara \ 511 \
Lado Esquerdo \ Chécara \ 33 \

ﬂ CARACTERISTICAS DA REGIAO |

| PADRAO DA REGIAO |
Ocupagdo Acabamento Riscos de Inundagﬁo
} MELHORAMENTOS PUBLICOS }
Redede Agua  [_] Galeria de Aguas Pluviais Telefone [] Guiase
[] Rede de Esgoto Tluminacdo Plblica [] Pavimentacgo Fossas
Rede de [] Rede de Gés [] Ppasseio [] Paralelepipedo
} INFRA-ESTRUTURA URBANA E PONTOS NOTAVEIS }
Metrb | Nioseaplica | Indstria | Mais de 1000 metros |
Onibus \ Até 500 metros \ Igreja \ Mais de 1000 metros \
Correio | Mais de 1000 metros | Parque | Mais de 1000 metros |
Comércio \ Mais de 1000 metros \ Escola \ Mais de 1000 metros \
Hospital | Mais de 1000 metros | EscolaSup | Mais de 1000 metros |
Clube | Mais de 1000 metros | Shopping | Mais de 1000 metros |
Praia \ N&o se aplica \ Favela \ N&o se aplica \
| CARACTERISTICAS DA EDIFICAGAO |
Tipo do Imével \ Terreno \ Pavimentos \ - \
Problemas N&o foi possivel Estrutura \ - \
Verificados na entrada no terreno
Edificagdo avaliado. Cobertura \ - \

Aparentemente ndo ha
construgdes em seu
interior.

Muros de Fecho

Vagas
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Divisao de Engenharia e “ DEXTER
Estudos de Viabilidade ' ENGENHARIA

AVALIACAO DA EDIFICACAO |

DADOS DA EDIFICACAO

Tipo do Imével: Chacara
Idade Aparente: 0 anos
Est. Conservagéo: Novo/Regular
Vida Util: 70 anos
Padréo do Imdvel Casa Médio
Coeficiente de ajuste de padréo construtivo (IBAPE) 1,118
Custo Unitario Basico de Edificagbes (CUB): R$ 2.007,380
Area Construida equivalente utilizada no calculo: 0,00 m?
Area informada no Projeto: 0,00 m?
Fator de Depreciagéo: 1,0000
Fator Comercializag&o: 1,00

Coef. (Adm., B.D.I, Pavimentacao): 1,00

Percentual executado da obra: 100,00%

| VALOR DA BENFEITORIA*: R$ 0,00

*valor sem liquidez.

QUADRO RESUMO COM OS VALORES DE AVALIACAO

VALOR DO(S) TERRENO(S) R$ 238.770,00
CUSTO DA(S) BENFEITORIA(S) R$ 0,00
VALOR DE MERCADO R$ 238.770,00
VALOR DE AVALIAGAO R$ 239.000,00
VALOR DE LIQlIJ'\In%A:IQI:EiI\_? FORGADA DO R$ 167.000,00

* Para indice (i) de 1 e periodo ( n) de 36 meses.

Avaliagao valida para Gleba n® 2, da planta de desdobro elaborada por Durval Silva Castro, Estrada do
Bataglin, S/n, Bairro dos Morros, Distrito de Brigadeiro Tobias, Sorocaba, SP.

DEXTER ENGENHARIA SICLTDA

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCELO GAIDO FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/10/2020 as 17:19 , sob o nimero WOC020702570168

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4010486-71.2013.8.26.0405 e cddigo GLmvsuiA.
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Divisao de Engenharia e “ DEXTER
Estudos de Viabilidade ' ENGENHARIA
DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO DE TERRENO |
Elemento Preco F.Oferta Frente Prof. Terreno Area equival. Idade Est.cons.| Vida Gtil Kdeprec. Custo F.Ajus.| B.D.I. Const.(R$) Terreno (R$) R$/m2 de A Terr. | R$/m2 de AC
1 R$ 160.000,00 0,80 40,00 50,00 2.000,00 0,00 0 1 60 1,000000 |R$2.007,38| 0,00 | 1,00 R$ 0,00 R$ 128.000,00 64,00
2 R$ 250.000,00 0,80 40,00 75,40 3.016,00 0,00 0 1 60 1,000000 |R$2.007,38| 0,00 | 1,00 R$ 0,00 R$ 200.000,00 66,31
3 R$ 150.000,00 0,80 40,00 50,00 2.000,00 0,00 0 1 60 1,000000 |R$2.007,38| 0,00 | 1,00 R$ 0,00 R$ 120.000,00 60,00
4 R$ 200.000,00 0,80 34,20 58,48 2.000,00 0,00 0 1 60 1,000000 |R$2.007,38| 0,00 | 1,00 R$ 0,00 R$ 160.000,00 80,00
5 R$ 395.000,00 0,80 50,00 100,00 5.000,00 0,00 0 2 60 1,000000 |R$2.007,38| 0,00 | 1,00 R$ 0,00 R$ 316.000,00 63,20
6 R$ 0,00
MEDIAS DA REGIAO terreno construcao
sem homogeneizacao R$ 66,70 #DIV/0!
pré-saneamento +30% R$ 86,71
-30% R$ 46,69
CALCULO DO TERRENO POR TRATAMENTO POR FATORES
Variavel Varie"wlel Variavel Localizacéo Variéve! Varliével Vériével
Elemento Valor Unitario de Terreno Frente Profundididade Topografia Opcional2 AREA Valor Unitario de Terreno
(R$/m?) Fator Difer. Difer. _ | Difer. Fator Difer. Fator Difer. Fator Difer. Homogeneizado (R$/m?)
Fator Profund. Fator Localiz. .
Frente (R$) (R$) (R$) | Topograf. (R$) Opcional2 (R$) AREA (R$)
1 64,00 0,968 -2,07 1,005 0,35 1,000 0,00 0,950 -3,20 1,000 0,00 0,938 -4,00 55,07
2 66,31 0,979 -1,42 1,024 1,61 1,000 0,00 0,950 -3,32 1,000 0,00 1,000 0,00 63,18
3 60,00 0,968 -1,94 1,005 0,32 1,000 0,00 0,950 -3,00 1,000 0,00 0,938 -3,75 51,63
4 80,00 0,968 -2,59 1,014 1,16 0,900 -8,00 1,000 0,00 1,000 0,00 0,938 -5,00 65,57
5 63,20 0,987 -0,82 1,028 1,79 0,900 -6,32 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 57,85
6
Coeficientes de variagdo = 11,648 11,382 ok 11,766 maior 9,131 ok 13,66623 maior 11,648 ok 11,103 ok Média Homogeneizada
fator considerado fator considerado fator considerado fator considerado fator considerado fator considerado R$ 58,66
Para saneamento consideramos um intervalo
de 30% em torno da média :
R$41,06 < Média < R$76,26

PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO TERRENO

TERRENO AVALIANDO
area do terreno-At 4.000,00 frente de referéncia (m) 10,00
frente efetiva (m) 87,59 fator frente 1,0186
fator comercializagao-F.C. 1,00 fator profundidade 0,9990
Valor unitario homogeneizado = R$ 58,6608 / m2

Valor do Terreno = Area terreno x Valor unitario homogeneizado x F.frente x F.profundidade x F.comercializagdo

Valor do Terreno = At x Valor unitario homogeneizado x F.F.  x F.P. X F.C.

Valor de Mercado do Terreno = R$ 238.770.00

Avaliacao vélida para Gleba n® 2, da planta de desdobro elaborada por Durval Silva Castro, Estrada do Bataglin, S/n, Bairro dos Morros,
Distrito de Brigadeiro Tobias, Sorocaba, SP.

DEXTER ENGENHARIA S/C LTDA

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCELO GAIDO FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/10/2020 as 17:19 , sob o nimero WOC020702570168

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4010486-71.2013.8.26.0405 e codigo GLmvsuiA.
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Divisao de Engenharia e n DEXTER
Estudos de Viabilidade ' ENGENHARIA
PLANILHA PARA DETERMINAQAO DO GRAU DE FUNDAMENTACAO \
Método Comparativo - Item 5 : Nivel obtido ==> | ~ ; )
- — — Grau de Fundamentacao no Método Comparativo: |
Extrapolacao Variaveis Quantitativas ou proxy:
0,50 < Variavel Avaliando < 1,50 L Grau
= i E ltem Descricéo m m i
rer.1te Profundidade Efetiva rea de stado de Idade Custo
Efetiva Terreno Conserv.
1 Caracterizagao do imével avaliando X
Limite Inferior 34,20 50,00 2.000,00 1 0,00 0,00
Limite Superior 50,00 100,00 5.000,00 2 0,00 0,00 2 Coleta de dados de mercado X
Avaliando 87,59 45,67 4.000,00 2 0,00 2.244,25
- 50% do Limite Inferior 17,10 25,00 1.000,00 0 0,00 0,00 3 Quantidade minima de dados de X
+50% do Limite Superior 75,00 150,00 7.500,00 3 0,00 0,00 mercado efetivamente utilizados
Status Acima OK OK OK OK Acima 4 Identificacao dos dados de mercado X
5 Extrapolagdo X
Método Comparativo - Iltem 6 : Nivel obtido ==> Il
Intervalo admissivel de ajuste para cada fator : 0,80 a 1,20 6 Intervalo admissivel Qe auste para X
cada fator e para o conjunto de fatores
Elemento Frente Profundidade Localizagdo | Topografia | Opcional2 | AREA Total
1 0,97 1,01 1,00 0,95 1,00 0,94 0,86 Grau de Fundamentagdo no Método da Quantificagdo de Custo de Benfeitorias: |l
2 0,98 1,02 1,00 0,95 1,00 1,00 0,95
3 0,97 1,01 1,00 0,95 1,00 0,94 0,86 . Grau
ltem Descricéo
4 0,97 1,01 0,90 1,00 1,00 0,94 0,82 1 [} I
2 0.99 1,08 0,90 1,00 1,00 1,00 0,92 1 Estimag&o do custo direto X
2 B.D.I. X
= = 3 Depreciagao Fisica X
PLANILHA PARA DETERMINACAO DO GRAU DE PRECISAO
Intervalo de confianga (IC) de 802
¢a (I0) 80% Grau de Fundamentacao do Método Evolutivo: |
Limite Inferior: 54,74
Limite Superior: 62,59 . Grau
Item Descricéo m i |
Amplitude do IC (80%) 13,38%
1 Estimativa do Valor do Terreno X
Grau de Precisao: ]
2 Estimativa dos Custos de Reedigdo X
3 Fator de Comercializagdo X

DEXTER ENGENHARIA S/C LTDA

Grau de Fundamentacgao:

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCELO GAIDO FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/10/2020 as 17:19 , sob o nimero WOC020702570168

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4010486-71.2013.8.26.0405 e codigo GLmvsuiA.
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Divisao de Engenharia e
Estudos de Viabilidade

Do

GRAFICOS ILUSTRATIVOS

GRAFICO DOS VALORES UNITARIOS ANTES E DEPOIS DA HOMOGENEIZAGAO |

GRAFICO PARA VERIFICACAO DO PODER DE PREDICAO

DEXTER ENGENHARIA S/C LTDA

Antes da Homogeneizacéo Depois da Homogeneizagao Precos Valores
Elemento
Média R$ 66,70 Média R$ 58,66 Observados | Calculados
Desvio Pad. 7,77 Desvio Pad. 5,72 1 64,00 67,59
Coef. Var. 11,65 Coef. Var. 9,76 2 66,31 61,79
3 60,00 67,03 Escala da Bissetriz
4 80,00 73,09 X y
5 63,20 64,01 0 0
6 110,00 110,00
R$ 80,00
R$ 70,00
120,00
R$ 60,00
R$ 50,00
Antes RS$ 40,00
100,00
R$ 30,00
R$ 20,00
R$ 10,00
80,00
R$ 0,00 —
MEDIA z *
3
k-] s
Ko}
3 60,00 %
[\]
o
R$ 70,00 g
o
R$ 60,00 <
> 40,00
R$ 50,00
) R$ 40,00
Depois
R$ 30,00 20,00
R$ 20,00
R$ 10,00
R$ 0,00 0,00
MEDIA 0,00 20,00 40,00 60,00 80,00 100,00
precos observados (X)

120,00

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCELO GAIDO FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/10/2020 as 17:19 , sob o nimero WOC020702570168

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4010486-71.2013.8.26.0405 e codigo GLmvsUiA.
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: NS oexier
Elementos Amostrais: ' ‘ ENGENHARIA

Elemento Amostral : n2 01 Data: 15/09/2020 |Cidade: Sorocaba

Endereco: Estrada do Bataglin - n®09 - **

Fonte / Telefone: Ana F. (15) 3418-5006 Bairro: Brigadeiro Tobias

Padréo construtivo: vazio Zona : **

Formato: Regular Area de Terreno: 2000 m2 Testada: 40 metros

Area equivalente: 0 m2 Coef.ajuste padréo: 0 Construgédo: 0

Custo Unitario: R$ 2007,38 Idade aparente: 0 ano Est.Cons: novo

, , Status: Ofertado

Preco: R$ 160.000,00 (R$/m2)-> Area constr.: 0,00 Area terreno: 80,00

Fatores Localiz.:: 1 Area: 1 Topog.: 0,95 AREA: 0,9375

B.D.I.: 1 Oferta: 0,8 Comercializagao: 1 R$ Homog.: 55,07

Elemento Amostral : n2 02 Data: 15/09/2020 |Cidade: Sorocaba

Endereco: Estrada do Bataglin - n2S/n - **

Fonte / Telefone: Reginaldo F. (15) 3224-4140 Bairro: Brigadeiro Tobias
{|Padrao construtivo: vazio Zona : **

Formato: Regular Area de Terreno: 3016 m2 Testada: 40 metros

Area equivalente: 0 m2 Coef.ajuste padréo: 0 Construgédo: 0

Custo Unitario: R$ 2007,38 Idade aparente: 0 ano Est.Cons: novo

,, Status: Ofertado

Prego: R$ 250.000,00 (R$/m2)-> Area constr.: 0,00 Area terreno: 82,89

Fatores Localiz.:: 1 Area: 1 Topog.: 0,95 AREA: 1

B.D.l.: 1 Oferta: 0,8 Comercializagao: 1 R$ Homog.: 63,18

Elemento Amostral : n2 03 Data: 15/09/2020 |Cidade: Sorocaba

Endereco: Estrada do Bataglin - n®S/n - **

Fonte / Telefone: Rodrigo F. (15)3318-4689 Bairro: Brigadeiro Tobias

Padréo construtivo: vazio Zona : **

Formato: Regular Area de Terreno: 2000 m2 Testada: 40 metros

Area equivalente: 0 m2 Coef.ajuste padrao: 0 Construgéo: 0

Custo Unitario: R$ 2007,38 Idade aparente: 0 ano Est.Cons: novo

,, Status: Ofertado

Prego: R$ 150.000,00 (R$/m?)-> Area constr.: 0,00 Area terreno: 75,00

Fatores Localiz.:: 1 Area: 1 Topog.: 0,95 AREA: 0,9375

B.D.l: 1 Oferta: 0,8 Comercializagao: 1 R$ Homog.: 51,63

Elemento Amostral : n® 04 Data: 15/09/2020 |Cidade: Sorocaba

Endereco: Rodovia Raposo Tavares - n?S/n - **

Fonte / Telefone: Borba Ae Patriménio F. (15)99100-7917 Bairro: Brigadeiro Tobias

Padréo construtivo: vazio Zona : **

Formato: Regular Area de Terreno: 2000 m2 Testada: 34,2 metros

Area equivalente: 0 m2 Coef.ajuste padrao: 0 Construgédo: 0

Custo Unitario: R$ 2007,38 Idade aparente: 0 ano Est.Cons: novo

,, Status: Ofertado

Prego: R$ 200.000,00 (R$/m?)-> Area constr.: 0,00 Area terreno: 100,00

Fatores  |Localiz.:: 0,9 Area: 1 Topog.: 1 AREA: 0,9375

B.D.l.: 1 Oferta: 0,8 Comercializagao: 1 R$ Homog.: 65,57

DEXTER ENGENHARIA S/C LTDA

WOC020702570168
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do original, assinado digitalmente por MARCELO GAIDO FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/10/2020
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Elementos Amostrais:

Qo

Elemento Amostral : n? 05 Data: 15/09/2020 |Cidade: Sorocaba
Endereco: Rodovia Raposo Tavares - n®S/n - 0

Fonte / Telefone: Silvana F. (15) 3211-3000 Bairro: Brigadeiro Tobias
Padrao construtivo: vazio Zona : **
Formato: Regular Area de Terreno: 5000 m2 Testada: 50 metros

Area equivalente: 0 m2 Coef.ajuste padréo: 0 Construgédo: 0

Custo Unitario: R$ Idade aparente: 0 ano Est.Cons: novo/ regular

, , Status: Ofertado

Preco: R$ 395.000,00 (R$/m2)-> Area constr.: 0,00 Area terreno: 79,00
Fatores  |Localiz.:: 0,9 Area: 1 Topog.: 1 AREA: 1
B.D.I.: 1 Oferta: 0,8 Comercializagao: 1 R$ Homog.: 57,85

DEXTER ENGENHARIA S/C LTDA

WOC020702570168
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CONDIGOES LIMITANTES

O presente Laudo é de uso restrito do contratante. Sua finalidade estd
condicionada aos termos contratados e, elaborado de acordo com Normas Técnicas.
Fica desde ja, vedada sua utilizacdo total ou parcial para outras finalidades ou outros interesses
diversos do contratado, bem como, a sua reprodugdo integral, parcial ou divulga¢do publica
sem a expressa autorizagdo dos autores.

Os signatdrios ndo se responsabilizam por negécios realizados com base em
informacgGes contidas neste laudo.

Sua validade é de 12 meses e mesmo estando dentro do seu prazo de validade,
serd imprescindivel a elaboragdo de novo laudo de avaliagdo, quando surgirem novos
indicadores no mercado imobiliario local que invalidem o valor anteriormente fixado.

N3do nos responsabilizamos por eventuais fatores econdmicos ou fisicos, que
venham a alterar os mesmos. Sendo assim a DEXTER ENGENHARIA LTDA reserva a si o direito
de rever as conclusdes desse trabalho caso seja identificada qualquer caracteristica dessa
natureza e que possa afetar o potencial de venda do imével.

Em vista de ndo se integrar ao objeto desta avaliacdo, ndo foram efetuadas
investigagcdes no concernente a hipotecas, arrestos, usufrutos e penhores, considerando-se os
bens livres de quaisquer 6nus ou problemas que recaiam sobre os mesmos, obstem o seu uso e
depreciem o seu valor de mercado.

Ressalva-se ndo se ter verificado a efetiva propriedade dos bens objeto do
presente trabalho, pressupondo-se a boa fé das informagdes que foram prestadas pelo
solicitante e por terceiros. As informacdes verbais utilizadas na elaboracdo deste trabalho sdo
consideradas de validas e de “boa fé”, ndo sendo de nossa responsabilidade sua exatiddo e
veracidade. Como a DEXTER ENGENHARIA LTDA ndo é uma empresa de consultoria juridica,
essa avaliacdo ndo tem por finalidade a confirmacdo de aspectos relativos a regularidade
formal ou legal dos documentos considerados.

Ndo foram objetos de andlise ou de elaboracgdo os seguintes servicos: a) aferi¢cdo
fisica e de dimensdes, medidas e areas, assumindo-se aquelas obtidas nos documentos
apresentados como merecedoras de fé; b) inventario, analise e valoracdo em separado de bens
de conteudo (mdveis e utensilios), instalagdes e itens de decoragdo em geral; c) investigacdes a
respeito de caracteristicas e qualidades geoldgicas do solo e subsolo, quer quanto a sua
capacidade portante, quer quanto aos direitos sobre eventuais ocorréncias de jazidas minerais
ou de sua eventual exploracdo, o qual foi considerado como adequado as condi¢Ges do
mercado imobilidrio; d) investigacGes técnicas em carater pericial, instrumentadas ou ndo, que
envolvam questdes relativas a estabilidade e seguranca do imdvel. e) elaboracdo de estudos de
carater ambiental no solo visando a averiguacdo de substancias que possas ser prejudiciais a
saulde, as estruturas ou ao meio-ambiente.

Importante: A presente ndo gera a empresa e/ou profissional signatarios,
quaisquer responsabilidades quanto ao uso indevido das informagdes deste Laudo.

www.dexterengenharia.com.br
Av. Luis Carlos Berrini, 828 - ¢j. 112 - Sdo Paulo/SP - CEP: 04571-000 - Fone: (11)5543-3011

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCELO GAIDO FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/10/2020 as 17:19 , sob o nimero WOC020702570168

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4010486-71.2013.8.26.0405 e cddigo GLmvsuiA.
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RUBENS GARCIA DOS SANTOS
PERITO EM AVALIAGOES IMOBILIARIAS — CRECI/SP Ne 81.635
RUA JAVAES N.© 641, VILA ASSUNCAO, SANTO ANDRE/SP - 09181-570
TEL. (11) 4994-7777 / (11) 9.8155-5452
RUBENSGARCIAIMOVEIS@HOTMAIL.COM

FUNDO DE RECUPERACAO DE ATIVOS — FUNDO DE INVESTIMENTOS EM DIREITOS

SOLICITANTE: , N
CREDITORIOS NAO PADRONIZADOS

IMOVEL ESTRADA DO BATAGLIN, GLEBA N.° 2, BRIGADEIRO TOBIAS, SOROCABA/SP —
AvALIANDO: |CEP: 18108-105

INTRODUGCAO

Trata-se de Avaliacao Extrajudicial requisitada pela empresa FUNDO DE
RECUPERACAO DE ATIVOS — FUNDO DE INVESTIMENTOS EM DIREITOS CREDITORIO NAO
PADRONIZADOS, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 22.415.372/0001-11 sobre imdvel
localizado na zona rural de Sorocaba/SP, na Estrada do Bataglin, Gleba n.° 2,
Brigadeiro Tobias — CEP: 18108-015, sendo um terreno sem construcao erigida (area

nua).

O imdvel em avaliagdo esta devidamente descrito e caracterizado na
matricula n.° 77.001 do Primeiro Cartorio de Registro de Imdveis de Sorocaba com
4.000,00m2 (quatro mil metros quadrados) de area de terreno, sem area edificada
averbada na referida matricula do imoével, bem como com inscricdo imobiliaria

perante a Prefeitura Municipal sob o0 n.° 73.24.21.0495.00.000.

Os procedimentos técnicos que serdo aplicados para os calculos do
valor do imdvel avaliando serao consubstanciados nas normas oficiais da ABNT-NBR

14.653/2.
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RELATORIO DE VISTORIA

Este signatario procedeu a vistoria geral do imovel avaliando, passando
a analisar seus aspectos objetivos, 0s quais sao essenciais para mensurar o valor real

do objeto desta avaliacao, conforme a seguir expostos.

I) DO LOCAL: O imovel em avaliacao esta localizado em Sorocaba/SP,
na Estrada do Bataglin, Gleba n.°2, Brigadeiro Tobias — CEP:18.108-015. A regiao
possui acesso facilitado por intermédio da Rodovia Raposo Tavares (SP-270) e
também da Estrada da Caputera, bem como das seguintes vias: Rua Francisco Penha
Moreno, Rua Victor Gomes Correa, Rua José Sarti, Rua Olegario Gomes Correa, Rua
Luiz Roque de Oliveira que sao adjacentes ao logradouro do imével avaliando e que

igualmente interligam os diversos bairros de Sorocaba/SP.

A via principal para a qual o imovel avaliando entesta é dotada de
alguns itens de melhoramentos urbanos com densidade ocupacional média e
dispondo também de alguns itens de infraestrutura publica, conforme analise

detalhada na Tabela de Coleta de Dados.

A Estrada do Bataglin onde se da a fachada do imdvel avaliando (IA)

nao € uma das vias de grande circulagdo na cidade de Sorocaba/SP, ndo fazendo

parte do itinerario de linhas de 6nibus municipal e intermunicipal, onde o transporte
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publico mais proximo esta localizado em aproximadamente 2.250 (dois mil duzentos

e cinquenta) metros.

O recorte ilustrativo abaixo posiciona o imdével em avaliacao na regiao,

entestando para Estrada do Bataglin lote: Gleba n.°2, Brigadeiro Tobias,

Sorocaba/SP — CEP:18.108.015, conforme abaixo colacionado:

Foto 01 — Imagem da localizagdo do imdvel avalindo — Google Earth

A ocupacao dominante no local é predominantemente residencial,

composto por casas e sem empreendimentos verticais na regidao. Ademais, 0s

imdveis residenciais sao de tipologia unifamiliar de médio padrdo, destinadas a classe
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média. Entretanto, ressalta-se que os imdveis comerciais existentes sdo definidos
pelas atividades de apoio a regiao, encontrando-se ao longo da Estrada do Bataglin e

algumas adjacentes, as quais constituem aquela regiao de padrao médio, conforme

ilustracao abaixo:

‘lmovel Avahando{\
- 4

020 Google
MaxarTechnglogies

Google Earth

P8
N B

Foto 02 — Outra imagem da localizacdo do imdvel avaliando — Google Earth

Brigadeiro Tobias € um bairro tradicional do municipio de Sorocaba e

apesar da pequena superficie, o bairro esta proximo ao Loja de Artigos Religioso

Sagrado e Gracas, Restaurante Woodstock Bar and Grill, Loja de Departamento Vini

Proj Audio Musica e tecnologia , Bar Bahia, Lanchonete Vieira Salgados, Cartério

Diniz, Paroquia Nossa Senhora do Povo, Drogaria Brigadeiro Tobias, Escola Estadual
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Brigadeiro Tobias, bem como outros comércios que oferecem apoio a regiao de

padrao de médio.

O imdvel em avaliagdo estd localizado a aproximadamente 14.600m
(quatorze mil e seiscentos metros) cerca de 27 (vinte e sete) minutos de distancia do

Centro do Municipio de Sorocaba, conforme ilustracao abaixo.

wuIvLGua
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SP-270
Parque Zooldgico
Municipal Quinzinho.

Sorocaba
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SP270 ¢)LRCO
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5
e
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el

Goagle
Foto 03 — Outra imagem da localizacdo do imdvel avaliando — Google Maps

Sorocaba € um municipio brasileiro no interior do estado de Sao Paulo.
E a quarta mais populosa do interior paulista (precedida por Campinas, S30 José dos
Campos e Ribeirao Preto) e a mais populosa da regiao sul paulista, com uma
populacao de 671.186 habitantes, estimada pelo IBGE para 1° de julho de 2018,

sendo, portanto, uma capital regional.
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Possui uma area de 450,38 km2. O municipio estd integrado — junto
com a Grande Sao Paulo, a Regido Metropolitana de Campinas e a Baixada Santista
— ao Complexo Metropolitano Expandido, uma megaldpole que ultrapassa os 30
milhdes de habitantes (cerca 75% da populagdo paulista) e que é a primeira

aglomeracao urbana do tipo no hemisfério sul.

A Regidao Metropolitana de Sorocaba é composta por 26 municipios que
somam aproximadamente 2,06 milhdes de habitantes, sendo a quarta maior do
estado depois da Regiao Metropolitana de Sao Paulo, da Regiao Metropolitana de

Campinas e da Regidao Metropolitana do Vale do Paraiba e Litoral Norte.

A cidade localiza-se a 87km de distancia da capital do Estado. As
principais rodovias sd0 a Castelo Branco (SP-280) e Raposo Tavares (SP-270). E
atravessada pelo Rio Sorocaba, afluente da margem esquerda do Rio Tieté. O
municipio de Sorocaba situa-se sob o Tropico de Capricdrnio, na latitude 23° 26’ 16”
para a época de 2011, passando pelos bairros de Aparecidinha e Parque Sao Bento.
No entroncamento da Rodovia José Ermirio de Morais (SP-75, Castelinho) com a
interligagao para a Rodovia Raposo Tavares, a Rodovia Doutor Celso Charuri (SP-

91/270) ha um marco sinalizando o Trdpico.

Dentre as maiores cidades do Brasil (em populacdo), Sorocaba esta em

trigésimo segundo lugar. Ja dentre as maiores cidades de Sdo Paulo (em populacdo),
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Sorocaba esta em nono lugar. Atualmente, ainda no quesito populacdo, Sorocaba é

maior que nove capitais estaduais.

O relevo é classificado como ondulado caracterizado por vertentes e
altos de serra, com altitude média de 632 metros em relacao ao nivel do mar. A
maior altitude é de 1.028 metros, nas cabeceiras do Rio Pirajibu na Serra de Sao
Francisco, préximo a Aluminio. A menor altitude 539 metros esta no vale no Rio

Sorocaba.

Ao longo dos ultimos vinte anos, a cidade vem passando por diversos
projetos de urbanizacdo, tornando-se, hoje, uma das mais desenvolvidas do pais.
Sorocaba recebeu urbanizacdo de ruas e avenidas, se preparando para o trafego
intenso que recebe diariamente, principalmente de veiculos de outras cidades

(microrregiao de Sorocaba).

Considerado o centro financeiro de Sorocaba, o Parque Campolim é um
dos bairros mais caros do pais, com o valor do metro quadrado superior a oito mil
reais, superando cidades como Londrina, Ribeirao Preto e Campinas.A Regiao
Metropolitana de Sorocaba possui 0 condominio mais caro do Brasil e concentra os
condominios mais exclusivos do pais. O Aeroporto de Sorocaba, com instalacOes da
Embraer e Gulfstream, é considerado o aeroporto executivo mais movimentado da
América do Sul, recebendo mais de 200 voos por dia. Em 2017 foi eleita a décima

melhor cidade do Brasil para viver.
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11) DO TERRENO

Situagdo: O imovel em avaliagdo estd localizado na Estrada do
Bataglin, Gleba n.92, Brigadeiro Tobias, Sorocaba/SP — CEP: 18.108.015 e situa-se
no meio de quadra, conforme croqui da quadra fornecido pela Prefeitura de

Sorocaba abaixo colacionado.

Foto 04 — Imagem do croqui da quadra — Prefeitura de Sorocaba

Infraestrutura Basica: O local ndo é dotado de todos os
melhoramentos urbanos, tais como: pavimentacao em terra batida, sem sistema de
guias e sarjetas; na regido esta disponivel rede de agua e captacao de esgoto,

energia elétrica, telefonia e iluminagdo publica.
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Topografia e Caracteristicas do Solo: O terreno se apresenta no
nivel do logradouro para o qual entesta frente principal para a Estrada do Bataglin,

exibindo topografia plana da frente para os fundos e o solo é firme e seco.

Legislacao e Posturas Municipais: Trata-se de uma area residencial
permissiva, conforme as leis de uso e ocupacdo do solo do Municipio de Sorocaba
(Lei n.° 11.022/2014). Ainda segundo o Plano Diretor do Municipio, segundo
Zoneamento Vocacional, o imdvel esta situado em Zona Rural! (ZR), conforme mapa
de zoneamento fornecido pelo site da Prefeitura Municipal de Sorocaba abaixo

colacionado.

o W ;
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Foto 05 - Imagen_ﬁ do Mapa de Zoneamento — Prefeitura de Sorocaba

L Art. 14 A Area Rural é destinada predominantementiviaaties econémicas n&o urbanas.
Paragrafo Unico - Na Zona Rural, admge&ao imdveis e parcelamentos do solo destinados a atigidadgs,
bem como estabelecimentos isolados e equipamentossrtiga localizagdo em area urbana seria inadequada.
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Dimensodes do imdvel: O imdvel em avaliagdo comporta 4.000,00m?2
(quatro mil metros quadrados) de area de terreno, sem area edificada averbada na
matricula de n.° 77.001, Livro n.° 2, Ficha 01, devidamente registrada no Primeiro
Cartorio de Registro de Imdveis de Sorocaba, conforme certidao de matricula abaixo

colacionada.

PRIKEIRD CARTORIO DE REGISTRO DF WMOVEIS F ANEXOS

o= MNATRIOULA FOLHA SOROCABA - ESTADO DE §XO PAULO o
77.001 , l -1- ’ LIVRO Nw»° Qc% REGISTRO‘ @/RAL

O oficlal 0222&~—u«~

IMOVEL:- O terreno designado por gleba n® 2, da planta’de-
desdobro elaborada por Durval Silva Castro, sito no Distri
to de Brigadeiro Tobias, Bairro dos Morros, com a drea de-
4.000,00 metros quadrados, com as seguintes medidas e con- ®
frontagoes:- Comega num ponto da Estrada dos Morros, na di
visa com propriedade de Benedicta Jorge, sucessora de Euge
nio Antonio Correa, ai segue pela mencionada estrada, nas-
distancias de 40,25 metros em reta, mais 19,85 metros em -
curva e mais 27,49 metros em reta, al deflete a direita e
segue na distancia de 31,59 metros, dividindo com a gleba-
n® 1 da mesma planta de desdobro, de propriedade de Durval
Silva Castro, ai deflete a direita e segue na distancia de
18,02 metros, ai deflete a esquerda e segue na distancia -
de 55, 04 metros, dividindo nessas extensGes com a mencio-
nada gleba n? 1, de propriedade de Durval Silva Castro, ai
deflete a direita e segue por rumo na distancia de 83,77 -
metros, dividindo com propriedade de Benedicta Jorge, su--
cessora de Eugenio Antonio Correa, encontrando o ponto d¢
partida, fechando o perimetro. Dito terreno esta localiza-
do no lado esquerdo da Estrada dos Morros, no sentido de -
quem de Brigadeiro Tobias vai ao Bairro dos Morros, e uma-
distancia de 63,16 metros da estrada particular de uso --

exclusivo de Benedicta Jorge.-
Foto 06 — Imagem da Matricula n.° 77.001 do Imével Avaliando
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Insta salientar que este expert efetuou pesquisa de débitos fiscais
perante a Prefeitura Municipal de Sorocaba, o qual estd cadastrado pela inscricdo
imobilidria sob o n.2 73.24.21.0495.00.000, sendo constatada a pendéncia financeira
relativas ao IPTU do corrente exercicio, perfazendo um total de R$431,20
(quatrocentos e trinta e um reais e vinte centavos) relativos ao corrente exercicio,

conforme comprovantes abaixo colacionados.

(\hai) PREFEITURA DE SOROCABA
BB’  SECRETARIA DA FAZENDA
-4 DOCUMENTO DE ARRECADAGAO

e

GUIA DAM NOSSO NUMERO DATA DE EMISSAD AUTENTICIDADE
5.565.086/20-87 01000085650862087 21/08/2020 BAS5S5C922A5DE2B64
CONTRIEUINTE/PROFRIETARIO COMPROMISSARIO
426 811.978-72 - VAGNER VICENTE FLORINDO
INSCRIGAD ENDEREGO
73.24.21.0495.00.000 ESTRADA DO BATAGLIN
BAIRRO/LOTEAMENTO CIDADE/UF CEP
BAIRRO BRIGADEIRD TOBIAS Lote GLEBA/2 SOROCABA/SP 18.108-015
IDENTIFICAGAO DEBITO
Ano Trib Par Langamento SE TRIBUTO VENCIMENTO VALOR LANCADO JUROS FIN MULTA/IJUROS/DESC VALOR
2020 0011 001 00262972720 IPTUITAXAS 2310372020 43,88 0,00 9,97 53,85
2020 0011 002 D0262972/20 IPTUITAXAS 23/04/2020 4376 0,00 9,77 53,53
[2020 0011 003 D0262972/20 IPTUITAXAS 25/05/2020 4376 0,00 8,56 52,32
2020 0011 004 D0262972/20 IPTUITAXAS 23/06/2020 4376 0,00 5,85 49,61
[2020 D011 005 D0262972/20 IPTUITAXAS 23/07/2020 4376 0,00 3,09 46 85
2020 0011 006 00262972720 IPTUITAXAS 24/08/2020 43,76 0,00 0,00 43,76
2020 0011 007 00262972/20 IPTUITAXAS 23/09/2020 4376 0,00 0,00 4376
[2020 D011 008 D0262972/20 IPTUITAXAS 23M10/2020 4376 0,00 0,00 4378
[2020 D011 009 D0262972/20 IPTUITAXAS 23112020 4376 0,00 0,00 4378
DATA DE VALIDADE VALOR LANCADO JUROS FIN. MULTA/JUROS DESCONTO TOTAL
21/0872020 393,96 0.00 3r24 0,00 431,20
[Trib: Tributo | Par-Periodo/Parcelas | SE(Situagio): S(Débitc Suspensa) , D{Débito Ajuiz Exec Digital) . T{Débito Protestado) , E{Débito Ajuiz Exec Manual) . G{Débito Cobranga) . A(Débito Divida Ativa) , P{Débito
[Parcelado) . *(Débito Ativa CDA)
81600000004-1 31204404202-5 00821010000-7 85650862087-4 RECIBO DO
AUTENTICAGAO MECANICA Co NTRIB UINTE

Foto 07 — Imagem da Consulta de Débitos do Imével Avaliando

Em andlise da certiddo de IPTU do imdvel em referéncia é possivel
verificar que o imdvel avaliando detém dividas fiscais, totalizando R$1.027,44 (mil e
vinte e sete reais e quarenta e quatro centavos), conforme pesquisa de débitos

inscritos em divida ativa abaixo colacionado:
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3 o Pepdiogie <

Emifir Guia Limpar I-}a F&-Pesquisar

@ Pelo menos um destes liens deve ser preenchido

Cadasfro Inscrigdo imobiliaria % Imével
| Imével v]  [73.24.21.0495.00.000 ESTRADA DO BATAGLIN, BAIRRO BRIGADEIRO TOBIAS L
Exercicio  NOmero auto infragdo

Valores Qtd. Guias Emolumentos Honorarios Langado Atualizado  Jrs/Mul/Des Total
Devidos 2 0,00 0,00 864,63 864,63 162,81 1.027,44
A Pagar 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Foto 08 — Imagem da Consulta de Débitos do Imével Avaliando
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Sendo assim efetuou-se demais pesquisas sobre a certidao de valor

venal do imoével avaliando, conforme certiddo de dados cadastrais do imovel

avaliando fornecido pela Prefeitura Municipal de Sorocaba adiante colacionado.

Wiy ? PREFEITURA DE SOROCABA
SECRETARIA DA FAZENDA Pagina 1del

CERTIDAO N°: 209.212/20-33

Certidao via web

CERTIFICO. para os devidos fins e efeitos. conforme o requerido pela parte interessada. que encontram-se
registradas nesta Area de Administracao Tributaria as seguintes informacdes. nesta data:

INSCRICAO CADASTRAL: 73.24.21.0495.00.000
MATRICULA: 77.001 CARTORIO: 1° CARTORIO DE REGISTROS DE IMOVEIS E ANEXOS DATA- 03/05/1990
LOGRADOURO: ESTRADA DO BATAGLIN
LOTE: GLEBA/2
LOTEAMENTO: BAIRRO BRIGADEIRO TOBIAS
AREA TERRITORIAL: 4.000,000000 m2
ENDERECO ENTREGA:
RUA SAO JORGE, 158
BAIRRO QUITAUNA
CIDADE OSASCO - SP CEP: 06.180-080
VALOR VENAL IMOVEL:
ANO 2020 - RS 24.964.80 - (VINTE E QUATRO MIL E NOVECENTOS E SESSENTA E QUATRO REAIS E OITENTA CENTAVOS)
VALOR VENAL TERRENO:
ANO 2020 - RS 24.964,80 - (VINTE E QUATRO MIL E NOVECENTOS E SESSENTA E QUATRO REAIS E OITENTA CENTAVOS)
VALOR VENAL CONSTRUCAO:
ANO 2020 - RS 0,00
TIPO IMOVEL: Territorial

Foto 09 — Imagem da Certiddo de Valor Venal do Imdvel Avaliando
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III) DO IMOVEL

O imdvel em avaliacao esta localizado em Sorocaba/SP, na Estrada do
Bataglin, Gleba n.© 2, Brigadeiro Tobias — CEP: 18108-015, sendo um terreno com
4.000,00m2 (quatro mil metros quadrados), sem area construida averbada na

referida matricula.

Adiante colaciona-se quadro de parametros urbanisticos para o
zoneamento em que o imoével em avaliagdo estd inserido, conforme adiante

colacionado:

ASPLA-UFSCar: ZONEAMENTO AMBIENTAL URBEANO-CI 7 - prm—
PROJETOS E EDIFICIOS/OBRAS NOVAS A Projeciioim2) | A. Construidaim3)

2073 B.218
| Zona D2:Ed. Adm. + Ed. Apolo Acad. + Ed Academicos 7.852 16617
Zona 03: Ed. Apoio Acad.+ Ed Académicos 12407 30261
Zona 04- o [
Zona 05- o
TOTAL 2243 53.096

TOTAL GERAL | 8-16 anos |

AvVe
{m2)

Nvpro).  Nvnorma TO CA [==1]
CIEma Al (<=50%)
Quadra Funcional Zona 01
Edificios Exslentes + Exp. Bl ExistentessExp Edil Novos 7O.873,68 17257 24457 Z166% | B.256 | 5064 | A05 530 26% 0.57 48.255 B2%
Quadra Funcional Zona 02
Edilicios Existentes + Exp. Edf Exstentes+Exp Edil. Novos B0.521.86 5421 18.086 1557% | 9077 | 5475 | 438 517 20% 038 | 56550 BO%
Quadra Funcional Zona 03

Edificios Existentes + Exp. Edf. Existentes+Exp Edif. Novos B85.997.77 12407 30261 45% | 5117 5.401 432 865 16% 040 63.073 T3%
TOTAL 226.383 39125 72815 4B06% | 82568 | 15940 1.278 2.0B0 18% 0.36 163.071 2%

PARAMETROS/INDICADORES URBANISTICOS: PFFeFlano Figura-Fundo ; SV-Sistema Viane | Ava-Area de Vagas | Nvpmjeto+Nimero de Vagas de Projeto ; Nvnormas=Nuimero Vagas Noma. TOs=Tasa de OcupagBo ; CA=Coeficients
de Ageoveitamento ; Aves Area Verde | PAVeaParces = Area Verde

Obs: Observa-se uma diferenca global muto grande ndmero alual de vagas projetadas(Nvprol-839) do CCET, e & demands exigidas por norma(Nwnorma-2768), & que foram conswderadas na proposta de ZAU

Deverdo ser implementadas agies prevendo-se quantidad mais com 0 principio da redugBo-minimizagio { 1 vaga7a m2 Ac)
Area Construlda Atual = 72.815 m2 - 53.086m2« 19.719 m2

Foto 09 — Imagem do Quadro de Parametros Urbanisticos — Prefeitura de Sorocaba

Salienta-se que nao foi possivel adentrar no interior do imovel
avaliando, entretanto foi possivel localizar o referido imdvel pelo sistema Google
Earth, mas nao foi possivel extrair imagens do plano da rua, uma vez que nao houve

registro fotografico pelo sistema Street View.
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CRITERIO ADOTADO NO PROCEDIMENTO AVALIATORIO

Serao utilizadas as diretrizes previstas nas normas da NBR 14.653/2 da
ABNT, ademais, relativamente a vistoria do imovel foram apresentadas as
caracterizacdes do local, do terreno, do imoével e das benfeitorias, com o devido

detalhamento descritivo, atendendo as informacoes solicitadas no respectivo topico.

Nesse diapasao, as normas da NBR 14.653/2 da ABNT recomendam
procedimentos metodoldgicos relacionados nos itens 8.1 a 8.3, verifica-se que, para

matéria em questdo, o calculo do valor podera recorrer aos seguintes métodos:

METODOS DE AVALIACAO

A titulo de introducdo, deve ser realizada uma pesquisa de mercado. O
planejamento de uma pesquisa tem por objetivo captar uma amostragem
representativa de elementos comparativos de tal qual semelhantes ao objeto

avaliando.

Para o presente caso, o Método Comparativo Direto mostra-se
adequado em razao da disponibilidade de dados de mercado na regiao para
confecgdo da pesquisa de valores, bem como pela existéncia de estudos especificos
que determinam os unitarios para diversos tipos de imdveis e dos fatores
depreciativos (obsolescéncia e posicionamento) que afetam os imdveis de um modo

geral.
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AVALIAGAO DO IMOVEL

Considerando os dados até aqui obtidos e a metodologia adotada,
optaremos por encontrar o valor do imdvel avaliando considerando o valor do m?2

conhecido na regido? (R$ 40,00) e aplicar a homogeneizacao dos dados, conforme

abaixo:

1-FATOR TESTADA A 13 5- TOPOGMFIA PREDOMINANTE 1A IP

1.1 - Até 5m 040 5.1 - Plano no nivel do logradouro X 100"

12-De501a1200m T00° 5.2-Emaclive 1o

13-De 12,01220,00m 120 53 - Em declive Ll

1.4 - Superior a 20,01Tm 130 6- PAVIMENTAQAO A P
6.1 - Cascalho X 80

2 - PROFUNDIDADE 1A IP 6.2 - BLougete/Paralelepipedo 100"

2.1- Até 25,00m 100* 6.3 - Asfalto 170

2.2 -De 25,01 a 30,00m 110

2.3 - De 30,01 :a 60,00m 120 |7 - | VALOR DO M2 DO TERRENO CONHECIDO NA REGlI\q R$ 40,00

2.4 - Acima de 60,01 130

3 - MEDIDA DO IMOVEL 1A IP

3.1 - Até 250m* 100"

3.2-De 250,01 a 300m* 110

3.3 -De 300,01 a 2000m* 120

3.4 - Acima de 2000,01m? 130

M? real existente de terreno | 4000.00

4 - LOCALIZAGAO 1A IP

4.1 - Meio de quadra. 100*

4.2 - De esquina. 110

4.3 - Com duas esquinas. 120

4.4 - Frente para duas ruas. 120

Ponderando os detalhes observados nas vistorias, tipo localizacao e
acessorios integrados nos imdveis pesquisados, bem como a idade e o estado de
conservacao dos imdveis, nos tdpicos acima, aplicamos fatores de correcao e ajustes
apropriados, segundo preferéncias reconhecidas pelo mercado imobiliario,
considerando a NBR 14653/2, Norma IBAPE/95 e Instrucdes do CAAVI/2004 para

avaliagoes urbanas.

2 https://www. vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-brigadeobias-bairros-sorocaba-3017m2-venda-
RS2600006-2451826673/?  vt=srl:b&utm_referrer=https%3A%2F%2Fwww.google.com%2F
https://www.vivareal.com.br/venda/sp/sorocaba/bairragdloleiro-tobias/estrada-do-

bataglin/? _ vt=srl:b&utm_referrer=https%3A%2F%2Fwww.google.com%2F
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-brigadeiobias-bairros-sorocaba-10000m2-venda-RS400000-
id-83972097/? _ vt=srl:b
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HOMOGEINIZACAO DOS DADOS

O imovel em avaliagdo corresponde a 112,50% em seu perfil quando
comparado ao Imoével Paradigma (970 pontos = 100%). Adotando o valor do m2 de
terreno conhecido na regido como correspondendo a este paradigma, temos que o

valor do m2 do imdével em avaliacdo é de R$45,00/mz2.

Considerando que este imdvel possui 4.000,00m2 de area de terreno, o
valor do imével avaliando é aproximadamente R$180.000,00 (cento e oitenta mil

reais).

Neste sentido, concluimos que o valor global total do imdvel avaliando,

resulta no importe de R$180.000,00 (cento e oitenta mil reais), para o més
de setembro/2020.

CONCLUSAO

Considerando estudos, pesquisas e vistorias realizadas, em
cumprimento ao que estabelece a NBR n® 14.653/2 da ABNT, consubstanciada por
técnicas modernas de avaliagdes urbanas do IBAPE/SP de 1995 que contribuiram

para formarmos a convicgao do valor.
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Trata-se de uma avaliacdo expedita/comercial simplificada que se louva
em informacOes obtidas junto ao mercado imobilidrio, considerando imdveis com
caracteristicas semelhantes e localizagdo socioecondmica, devendo-se prever uma

possivel variacao diante dos interesses inerentes do proprio mercado.

Diante do exposto, atribuimos ao imdvel avaliando em questdo o valor

de R$180.000,00 (cento e oitenta mil reais), para o més de

setembro/2020.

Por fim, fica estabelecido que os valores encontrados para a época
podem ter acréscimo de 10% (dez por cento) ou decréscimo de 5% (cinco por
cento), de acordo com o interesse de mercado, ficando a munus deste Juizo sua

majoragao ou depreciacao, conforme calculos abaixo:

Valor encontrado na avaliagdo do imovel para setembro/2020 = R$180.000,00
Valor acrescido de 10% = R$198.000,00
Valor decrescido de 5% = R$171.000,00
Venda direta — decréscimo de 18% = R$147.600,00

Sao Paulo, 18 de setembro de 2020.

RUBENS GARCIA DOS SANTOS
Perito Judicial
CRECI n© 81.635
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