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. Y

I - Preliminares
X

A

1 - Sobre a Aciio:
1.1 - Requerentes: BANCO SAFRA S/A

1.2 - Requerido: LAGE COMERCIAL DE GENEROS ALIMENTIC108
LTDA e outro(s),

1.3 — Tipo: Trata-se de Agdo de Execucio de Titulo Extrajudicial

1.4 — Processo n° 2073/05

Consta que na inicial

Alegam as Requerentes que,

1. O1imovel do requerido, foi dado como garantia ao cumprimento de todas
as obrigagbes advindas da cédula de crédito n® 732.830-1 firmada entre as
partes, conforme clausula 3.1 do pacto, foi outorgada garantia hipoteciria
cedular, em segundo grau, por Antonio Lage e Silva ¢ sua esposa Maria da
Gloria Costa e Silva.

2. Tendo em vista o inadimplemento da referida cédula de crédito pela
Executada, a partir da 11* parcela, do total de 24 parcelas, o exeqiiente vem
ajuizar a presente a¢do executiva.

%547, Jardim Dois Melros, Ribeirgo Pires - SP Cep 09402-080
S fone: 4823-5418 \\u
{
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I1 — Vistoria
1.1- Caracterizac¢io do terreno:

Lote urbano possui frente ao nivel do logradouro. De esquina, uso misto
residencial e comercial.

1.2- Localizacio:

Quadra: G

Lote: 20

Loteamento: Vila Bussocaba

R.: Rua Alfredo Sturlini, N° 196

Perimetro Urbano - Osasco - SP.

Imoével Inscrito na Prefeitura sob n°® 23242.12.19.0001.00.000
Matriculado sob n°® 47.175 do 1° Cartério de Iméveis de Osasco

1.3— Aspectos Fisicos:

O lote Apresenta formato irregular, com topografia em aclive, seco, servido
pelos melhoramentos e equipamentos publicos basicos, tais como: rede de 4gua
potavel, rede de 4guas pluviais, rede de esgoto, energia elétrica, iluminagio
publica, rede telefénica e transporte coletivo, guias sarjetas e pavimentagio
asféltica.

1.4 - Areas

Dimensées: 7,00m no alinhamento da Rua Alfredo Sturlini; 20,30m em curva;
8,70m de frente para a Rua (2) Caetano Poli; do lado direito de quem da rua
olha o terreno mede 22,00m, onde confronta com o lote 19; do outro lado mede
10,80m confrontando com o lote 21.

Area total= 343,00m2

Rua Austria n® 547, Jardim Dois Melros, Ribeirao Pires - SP- Cep 09402-080
fone: 4823-5418
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1.5 - Utilizagiio ¢ Voeagiio:

0 l‘C[CI'l-dO lote estd inserido em Loteamento de uso misto ou seja residencial e
comercial. .

Enquadra-se nas caracteristicas do Grupo | - Zonas de uso predominante
residencial e ocupag¢o horizontal

2" Zona: Residencial Horizontal de Padriio Médio

Que conforme a Norma de Avaliagio de Iméveis Urbanos — IBAPE — 2005,
compreendem as regides dotadas de infra-estrutura basica e ocupadas com
predomindncia de casas e rara presenga de coméreio, com populagéo
concentrada em renda média. Os lotes possuem dimensdes em torno de 250m?2
¢ as edificagdes sdio de padrdo médio, podendo ser térreas ou assobradadas,

isoladas ou geminadas, caracterizadas pelos acabamentos econdmicos, porém
de boa qualidade.

1.6 — Descrigiio da Edificagéio
1.1 Tipo — Uso Misto - Comercial ¢ Residencial

1.2 Programa Arquitetonico —

Térreo: Composto por Saldo Comercial, Almoxarifado, Escritério, 02
Banheiros.

1° Pavimento: Composto por Salio de Festas, Almoxarifado, Cozinha,
Despensa ¢ 02 Banheiros.

2° Pavimento: Composto por 06 salas e 02 banheiros

Memorial Descritivo — Trata-se de uma edificagdo construida em alvenaria de
blocos, revestida internamente e externamente com argamassa € pintura a base
de PVA, revestimentos com azulejos nas areas molhadas. Os pisos dos
cdmodos foram executados com piso cerdmico. A cobertura com laje e telhas
de fibrocimento.

Area Edificada Total: 657,39m2
1.3 Uso — Comercial

1.4 Padriao — Médio

1.5 Idade Aparente — 25 anos

1 6 Estado da Construgio — A edificagdo ndo apresenta problemas
estruturais aparentes, € s€ encontra em regular estado de conservagao

Vistoria realizada em 11.10.2011

Rua Austria n® 547, Jardim Dois Melros, Ribeirdo Pires - SP Cep 09402-080 \
\ )

fone: 4823-5418
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11— Avaliacio M

1 — Avaliaciio do Terreno

1.1 — Metodologia

0 ter{e‘r}({ foi comparado a outros semelhantes, ofertados no mercado
imobiliario da regido, e homogeneizados pelo Tratamento por Fatores
embasados na Norma para Avaliagio de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP e

atendendo a boa técnica da engenharia de avaliagdes. Em conformidade com as
NBR 14.653-1 e NBR 14.653-2 da ABNT.

1.2 — Amostras

S8o imoveis que possuem semelhangas tais, passiveis de sofrer
homogeneizagdo para comparagdo com o imdvel avaliando.

O Signatario realizou pesquisas com corretores das imobiliarias abaixo
relacionadas, com o objetivo de buscar ofertas, transages e opinides para
apurar o real valor de mercado do avaliando.

- IMOB. TORRES- Corretor: Katia

- NUNES IMOVEIS — Corretor: Ana Lucia

- ESPERANCA IMOVEIS — Corretor: Vanderlei
- ZEQUINHA IMOVEIS — Corretor: Barbosa

- LIBRA IMOVEIS — Corretor: Valter

-NOVA CASA IMOVEIS — Corretor: Rosana

1.3 — Critérios

Foram coletadas 09 amostras de ofertas e transagdes em areas .prc’)ximas_do
imével em questdo, que foram homogeneizadas pelos fatores de ajuste previsto

na Norma do IBAPE, conforme tabela abaixo:

ilti ‘oel. Area de Intervalo
) Expocnte Expoente Muiltiplas Coe ] )
: e d'e l’r(_)l'. M]:i:‘;rrr.la l)up["alor Do Fator Frentes De R:I‘u_:rin Caracteristico
o Referdachs | Mimod Frente Profundidade ou firea cia De dreas (m2)
esquinas Do Lote
(m2)
Tl " ) Ca
2 Fr Pmi Pma i iy p” I:-;; L
v se aplicn | se aplica 250 250-500
0,20 0,50 p
Médio 10 25 40

ois Melros, Ribeirdo Pires - SP- Cep 09402-080
fone: 4823-5418
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1.3.1 - Fatores Previstos:

1.3.1.1 — Oferta ou Fonte (Fy)

TIPO DE EVENTO Fr
Opinido 0,80
Oferta 0,90
Venda 1,00

1.3.1.2 " Fator Profundidade: Fung¢do exponencial da proporgdo entre a
profundidade equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas para a zona:

| Pmi = 25 ¢ Pma = 40 I

Entre este intervalo, admite-se que o fator profundidade Cp é igual a 1,00.

1.3.1.3 — Fator Testada: Fungido Exponencial da proporgéo entre a projetada
(Fp) e a de referéncia (Fr), pela seguinte expressio:

f
Ct= (Fr/Fp)

Sendo a Frente de referéncia para o estudo = 10m e expoente = 0,20
(conforme tabela I acima descrita)

1.3.1.4- Fator Localizagao:

Considerando que os indices fiscais estdo desatualizados em relag@o a realidade

do mercado no local. _
Indice de Localizagdo : 1,00 (paradigma)

1.3.1.5 — Fator Topografia (Ft)
Ft=1I1tp
Ite

Rua Austria n° 547, Jardim Dois Melros, Ribeirao Pires - SP Cep 09402-080
fone: 4823-5418
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Onde: @

[ 1 ¢ ” . .
Itp— !ndlce ou “peso” do paradigma, conforme tabela abaixo;
= [13 LT . , . .
Ite — Indice ou “peso” do imével considerado, conforme tabela abaixo;

CARACTERISTICA PESO
Plano 1,00
Caido para os fundos até 5% 0,95
Caido para os fundos de 5% até 10% 0,90
Caido para os fundos de 10% até 20% 0,80
Caido para os fundos mais de 20% 0,70
Em aclive até 10% 0,95
Em aclive até 20% 0,90
Abaixo do nivel da rua até 1,00 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50m 0,90
Abaixo do nivel da rua de 2,50 até 4,00m 0,80
Acima do nivel da rua até 2,00m 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 0,90

1.3.1.6- Consisténcia do Terreno (Fc)
Fc=Icp
Ice
Onde:
Iep — fndice ou “peso” do paradigma, conforme tabela abaixo;
Ic — fndice ou “peso” do imével considerado, conforme tabela abaixo;

CARACTERISTICA PESO
1,00

Seco
Terreno situado em regido inundavel, que impede
Ou dificulta o seu acesso, mas nao atinge o proprio | 0,90
Terreno, situado em posi¢do mais alta
Terreno situado em regiao inundavel e que €
Atingido ou afetado periodicamente pela inundagdo | 0,70

Terreno permanentemente alagado 0,60

0547, Jardim Dois Melros, Ribeirzo Pires - SP Cep 09402-080

Austria n
RIRE fone: 4823-5418
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1.3.2- FORMULA DE HOMOGENEIZACAO

1.3.2.1 — Tratamento das Amostras:

Na hf)moger.leiga(;:ﬁo (tratamento de elementos amostrais semelhantes da
pesqu1sa),_f01_ ajustado dos dados & situagdo paradigma para obtengdo do Vu
(Valor Unitario) através da formula prevista na norma.

Vu = Vo x {1+[(F1-1)+ (F2-1)+ (F3-1)+......+ (Fn-1)]}

1.3.2.2 —Na Avaliacao:

Para determinar o valor do Terreno Avaliando, foi ajustado o valor médio
obtido na situagdo paradigma para as condigdes do avaliando: através da
formula prevista na norma.

VT = Vu /{1+[(F1-1)+ (F2-1)+ (F3-1)+.....+ (Fa-1)]}x At

Onde:

Vu = Valor Bésico unitério (estimado na situagdo paradigma, ap6s ajuste por
fatores).

Vo = Valor de Oferta (ou transag&o)

VT = Valor do Terreno (deduzido apos a incidéncia de seus respectivos fatores
em relagdo a situagdo paradigma).

At= Area do terreno

Coeficiente de Testada (Ct), de
F1,F2,F3...Fn = Fatores calculados para .
ProﬁJndidadl:e (Cp), Localizagao (FL), etc... do elemento comparativo em
relacdo a situagdo paradigma.

i i beirao Pires - SP Cep 09402-080
K ratria n° 547, Jardim Dois Melros, Ribeirao Pires
RIS fone: 4823-5418
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PESQUISAS
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A
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DAOOS DA FICHA 1
—

NGMERO DA PESQUEA : OSASCO - 3P - 2011 DOUTLZADO DATA DA PESQUSA : 11/10/201)
SETOR : QUADRA : NDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Av.Sanfo Anfonio NUMERO - 2247

COMP: BARRO: VL Bussocgbe CDADE : O3ASCO - 57

e UF: 5P

DADOS DA REGIAO
"WELHORAMENTOS :

(PAVMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO DX REDE DE LUMNAGAO PUsUCA

&, REDE DE GAS [XIREDE DE DSTRBUIGAO DE AGUA [X]TV A CA3O

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) 175.00 TESTADA - (cf) m 500 PROF.EQUN.(Pe): 35.00
ACESSBLDADE: Dir=sta FORMATO: Reguiar ESQUNA: N3o

TOPOGRAFIA : plano

CONSSTENCHA : seCo

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICAGAO : Casa USO DA EDFICAGAO : Resdencial AREA CONSTRUDA : 3000 M
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVAGAO: ¢ - reguiar

COEF. PADRAO: 1,386 DADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (kk 0.837 CUSTO BASE (RSE 23375
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

YALOR CALCULADO(RS): 331.928.46 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO MOVEL (RS) : 580.000,00

MOELIRIA - Zezinho

CONTATO ; Zezinho TELEFONE : (11)3882-5355
OBSERVAGAO:

N\
AN

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO _

F-h-.q—h—ﬁ_ -

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO

W JICIONAL 01 - 0.00 VALOR UNITARIO : 1.085,12

GAO Fioc : 000 FTAD : . $

TESTADA oy 015  FTADKIONALQ2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 1.139,02
PO UNDDADE Cp - 000  FTADKIONALGS: 0.00 VARLM;TO 3 1,0487,
FRENTRS MOLTPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0002
CONSBTENCA e : 000  FTADICIONALDS: 0.00

Aoea g, 000  FTADICIONALOS: 0.00

w 20,10

Y -
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REGISTRO FOTOGRAFICO
pADOS DA FICHA

TIMERO DA PESQUEA :  OSASCO - SP - 2011 NUMERO ELEMENTO : |
DATA DA PESQUSA : 11/10/201

SETOR ! QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® 1

N\
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ELEMENTOS DA AVALIACAO )
pADOS DA FICHA 2
'—M;om PESQUBA : OSASCO - SP - 2011

Nl‘} EUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 11/10/2011
GFTOR QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDEREGO : Av. Santo Antonio NUMERO : 2281

COMP: BARRO : VI. Bussocaba CIDADE : OSASCO - 5P

cip: UF: SP

DADOS DA REGIAO

"MELHORAMENTOS :

[KPAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
(ReDEDEGAS  [XREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m: 330,00 TESTADA - (cf) m 10,00  PROF. EQUN, (Pe): 33,00
ACESSBRIDADE : Direta FORMATO ; Regular ESQUINA : Néo
TOPOGRAFIA : plano

CONSSTENCIA seco
DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIFICACAQ : Casa USO DA EDIFICAGAOQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 150,00 M?
PADRAO CONSTR.: casa proletdrio CONSERVAGAO : h - enlre reparos importantes € sem v alor
COEF. PADRAO: 0,576 IDADE REAL : 1 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,397 CUSTO BASE (R$): 953,75
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADO(RS): 32.714,39 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
DADOS DA TRANSAGCAO
NATUREZA : Oferta VALOR DO MOVEL (RS) : 600.000,00
MOBLIARIA : Imob. Libra
CONTATO - Siibar TELEFONE : (11)3684-1010
CBSERVAGAO:
AN
AN

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
e o oA FOMOGENEAL

— — S—
VALORES/VARIAGAO

PATORES NORMA 1BAPE/SP FATORES ADICIONAIS

0CAIZACAO Fioe ; 000 F1ADICIONALOI : 000 VALOR UNITARIO : 1.537,23
"ESTADA 1 ; 000  FTADICIONALQ2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 1.383,51
PROFUNDDADE cp . 000  FTADICIONAL03: 000 VARIAGAO: 0,9000
PRENTES MLTPLAS Ce - 000  FTADICIONALDA: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 10000
CONSKTENCI £ - 000  FTADICIONALOS: 0,00

e o, 000  FTADICIONALOS : 0,00

M 0,10

I—
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AN

REGISTRO FOTOGRAFICO

pADOS DA FICHA

~THERO DA PESQUEA : OSASCO - P - 2011 NUMERO ELEMENTO : 2
DATA DA PESQUBA : 11/10/2011

(IR QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® ]

b
Digitalizado com CamScanner
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ELEMENTOS DA AVALIACAO @
DADOS DA FICHA 3

—

NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - SP - 201

(X UTLZADO DATA DA PESQUSA: 11/10/2011

$ETOR QUADRA: INDICE DO LocAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

pADOS DA LOCALIZACAO

ENDEREGO : Av. Sanfo Antonlo

COMP.. BAIRRO : V1. Bussocaba
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

NUMERO ; 229
CIDADE : OSASCO - SP

(PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO < REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[REDEDEGAS  [X]REDE DE DISTRBUIGAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m: 330,00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUN. (Pe): 33,00
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSSTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 150,00 M2
PADRAQ CONSTR.: casa ristico CONSERVAGAO : h - entre reparos importantes e sem v alor
COEF. PADRAO: 0,420 IDADE REAL : 1 anos COEF,DE DEPRECIAGAO (k): 0,397 CUSTO BASE (R$): 953,75
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 23.854,24 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO MOVEL (R$) : 700.000,00

MOBLIARMA : imob. Libra

CONTATO : Valter TELEFONE : (11)3684-1010
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

Wﬁrom ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

N TA A Fie o0 FIADIONALOI: 000  VALOR UNITARIO : 1.836,81
[5TADA . 000  FTADICIONAL02: 000  HOMOGENEIZAGAO : 1.653,12
PROFUNDIDADE cp oo FTADCIONALO3: 000  VARIAGAO: 09000
PENTES MLTpLaS ce : 000  FTADICIONALOA: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSTEN Gl g . 000  FTADICIONALOS: 0,00

hrea g, 000  FTADICIONALOS: 0,00

w -0,10
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REGISTRO FOTOGRAFICO Q‘(
pADOS DA FICHA
~TWERC DA PESQUSA:  OSASCO - SP - 2011 NOMERG ELEMENTO 3
PATA DA PESQUISA : 11/10/2011
(FIOR QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA ¢

-B. FOTON® 1
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

fls. 107

J

fuane
NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - SP - 201

SETOR: QUADRA : INDICE DO LocAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO

BJuTZADO DATA DA PESQUISA : 11/10/2011

ENDEREGO : Av. Santo Antonlo

NUMERO : 2757A
CIDADE : OSASCO - §P

COMP.: BAIRRO : V1. Bussocabao
CEP UF: sp

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

(XPAVMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

BXIREDE DE LUMINAGAO PUBLICA

XREDEDEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) mré: 262,00 TESTADA - (cf) m 10,00  PROF. EQUN, (Pe): 26,20
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA ; Ndo

TOPOGRAFIA : plano

CONSBTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICAGAO : Casa USO DA EDFICAGAO : AREA CONSTRUIDA : 150,00 M?

PADRAO CONSTR.: casa rustico
COEF. PADRAO: 0,420 IDADE REAL: 1

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k):

CONSERVAGAO : h - entre reparos importantes e sem v alor
0,397 CUSTO BASE (RS):

953,75

VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 23.854,24 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO MOVEL (RS) : 650.000,00

MOBLIARIA : Fermandes

CONTATO : Fernandes TELEFONE : (11)9605-6000
OBSERVAGAO:

e ——

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
——

——

ATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

IO EAAG Froc oo FTADCONALOI: 000  VALOR UNITARIO: 214178
"ESTADA ¢y 000  FTADKCIONALQG2: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 1.927,60
PROFUNDIDADE ¢ : 000  FTADICIONAL03: 000  VARIAGAO: 0,000
FRENTES MULTPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSETEN CiA e . 000  FTADICIONAL 05: 0,00

e, 000  FTADKIONALOS: 000

M -0,10

—_—
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REGISTRO FOTOGRAFICO @i
pADOS DA FICHA
JJMERO DA PESQUSA : OSASCO -SP - 2011 ~ _
LACAPESUSA:  11/10/201] NUMERO ELEMENTO : 4
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :
FOTON® |
[} — -\ —

N

|
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ELEMENTOS DA AVALIACAO LA
pADOS DA FICHA 5 |
m DA PESQUEA : OSASCO - SP - 201

[XJutZADO DATA DA PESQUBA: 11/10/2011
SFTOR: QUADRA : INDICE DO LocAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

pADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGO : AV. SANTO ANTONIO NUMERO : 1996

COMP: BAIRRO : VI, Bussocaba CIDADE : OSASCO - 5P
& UF: SP

DADOS DA REGIAO

"MELHORAMENTOS :

[IPAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X] REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
(X REDE DE GAS REDE DE DISTRBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m: 546,00 TESTADA - (cf) m 1400  PROF. EQUIV. (Pe): 3%.00
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO: Regular ESQUINA : N&go
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

1PO DA EDFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 150,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa rustico (-} CONSERVAGAO : h - entre reparos importantes e sem v alor
COEF. PADRAO: 0,360 IDADE REAL : 40 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,288 CUSTO BASE (RS): 933.75
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 14.832,72 VALOR ARBITRADO(RS): 20.000,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (RS) : 800.000,00

MOBILIARIA ; Imobiliaria Torres
CONTATO : Katia

OBSERVAGAOQ:

TELEFONE : (11)3682-0255

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA 1BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

m Floc : 000  FTADICIONALOI: 000  VALOR UNITARIO : 1.282,05
E5TADA cf: 007  FTADICIONALQ2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 1.070,41
PROFUNDDADE Cp - 000  FTADICIONALGS3: 0,00 VARIAGAO : 0.8349
FRENTES MGLTP LAS Ce: 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO ; 1,0000
CONSBTENGIA Fe . 000  FTADICIONALOS: 0.00

ARen cq 000  FTADICIONALOS : 0,00

[OrOGRAR Ft: -0,10

—
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REGISTRO FOTOGRAFICO S
pADOS DA FICHA
TUMERO DA PESQUSA:  OSASCO - SP - 2011 .
DATA DA PESQUISA : 11/10/201) NUMERO ELEMENTO: 5
SETOR: QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® |

Y -

Digitalizado com CamScanner
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)
v \"\‘
) )
ELEMENTOS DA AVALIACAO
JADOS DA FICHA &

e s ORASCO . 31}

MERO DA PESQUSA T OSASCC - 37 - aom SJIUTAZADO DATA DA PESQUSA: 11/10/2011
. QUADRA : NDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFICA :

2AD08 DA LOCALIZACAQ

ANTE0: . Costone Aol aolado dont 23 A NUMERO: ¥/n

oM BARRO: W Sussoceba CDADE : OSASCO - SP

S UF: 3@

3ADOS DA REGIAO

MENORAMENTOS :

ravMENTAGRO (X REDE DE COLETA DEESGOTO [ REDE DE RUMINACAO PUBLICA
Nimeoecds  XIREDE DE OSTRBUGAO DEAGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO
QR (&) e TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUN. (Pe): 27.20
ASSSELDADE: Dirsia FORMATO : Reguiar ESQUNA: Nao

TROGRAFA © plano
JONSSTENCR: =00
M CONSTRUCAO

JADOS DA TRANSAGAOQ

NCREA ; Ofee VALOR DO MOVEL (RS) : 450.000,00

MOELHRR - Dreto com o Propristario

| SNaro: Ceber TELEFONE : (11)6507-6000
Yistavacio:

i

ULTADO A
s QUANGMOSENERAGRD _

— —

M IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

Sungio Floc: 000 FTADKIONALOL: 0.00 VALOR UNITARIO : 1.488,97

B q. 000 FIADCIONAL®: 00  HOMOGENEIZAGAO: 1.340,07
: mmht : 000 FTADKIONALGS: 000  VARIAGAO: 0.9000

Ml&l’m Ce: 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000

g Fe: 0.00 FT ADICIONALOS: 0,00

o Ca: 000  FTADICIONALOS: 0,00

M\m 010

\ \

fls. 111
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REGISTRO F ,
pADOS DA FICHA OTOGRAFICO

"NOMERO DA PESQUISA :  OSASCO - SP - 2011 |
DATA DA PESQUISA : 1171072011 NUMERO ELEMENTO : ¢
SETOR: QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® 1
FOTO DO ELEMENTO 01

N
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3

ELEMENTOS DA AVALIACAO
pADOS DA FICHA 7

p—
. UISA : OSASCO - SP -
NUMERO DA PESQ SP- 2011 UTILZADO DATA DA PESQUISA : 11/10/2011
(ETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :
pADOS DA LOCALIZACAO
i
INDEREGO : R. Machado de Assis NUMERO : 290
COMP: BAIRRO : VI Bussucaba CIDADE : OSASCO - SP
o UF: SP
pADOS DA REGIAO

"MELHORAMENTOS :

[PAVMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X] REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
QREDEDEGAS ~ [X]REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) 810,00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUN. (Pe): 81.00
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSBTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 150,00 M?
PADRAO CONSTR.: casa ristico CONSERVAGAO : h - enfre reparos importantes e sem v alor
COEF. PADRAC: 0,420 IDADE REAL: 1 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,397 CUSTO BASE (RS): 953,75
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 23.854,24 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA ; Oferta VALOR DO IMOVEL (RS) : 1.600.000,00

MOBLIARIA ; Imobllidria Zequinha

CONTATO : Barbosa TELEFONE: () -
CBSERVACAOQ:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO —
-._\_____-__; —————————

FATORES NORMA 1BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

moc ; 000 FTADICIONALOI: 000  VALOR UNITARIO : 1.748,33
ESTADA ¢ 0,00  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.573,50
OFUNDDADE cp - 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0,9000
RENTES MOLTP LAS Ce : 000  FTADICIONAL O4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSBTENGIA Fc « 000  FTADICIONALOS: 0,00

Mg 000  FTADICIONALOS: 0,00

w 0,10
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REGISTRO FOTOGRAFICO
ph00s DA FICHA

‘.ﬁm h PESURA L (AP S - A0
sk uh FESAIBA | iz
oo GUADBA ;

it ATAREA

MOJAEROD ELEMENTO : 7

N
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B
ELEMENTOS DA AVALIAGAO -
2ADOS DAFICHA 8 \_/
:,;;;;;"“Q”m‘ OSASCO-SP- 2011 SIUTREZADO DATA DA PESQUSA : 1171072011
R QUADRA: INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFICA :
0ADOS DA LOCALIZACAO
s as
PDERED: R, Patricio Cakakia NUMERO : 78
cOMP: BARRO : W Bussocaba CDADE : OSASCO - 8P
a: UF: SP
DADOS DA REGIAO
"WELKORAMENTOS :
PAVMENTAGAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE LUMNAGAO PUBLICA
NreoepeGAS  [XIREDE DE DSTRBUCAO DE AGUA TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) i 3.0 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUN. (Pe): 3200
ACESSELDADE:  Dieta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
T0POGRAFIA : pkano
CONSSTENCWA: $8C0
DADOS DA BENFEITORIA
TFO DA EDFICAGAO : Casa USO DA EDFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 22538 MW
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVAGAO: ¢ - reguiar
COEF. PADRAO: 1,384 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,791 CUSTO BASE (RS): 953,75
VAGAS: 2 PAVIMENTOS :2
VALOR CALCULADO(RS): 235.662.04 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREIA: Oferta VALOR DO WMOVEL (RS) : 780.000,00
MOBLMRMA : Nunes imdveis
CONTATO - A Laokd TELEFONE : (11)3688-4002
OBSERVAGAO:
MSUTADO DA HOMOGENEIZAGAO _ _ h
@nmsp ~ FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
CAZACRO Fioc ; oo FADKONALOI: 00  VALOR UNITARIO: 145731
STADA o1 000  FTADICIONALQ2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 131158
POFUNDDADE p : 000  FTADICIONALOS: 000  VARIAGAO: 0.5000
PRENTES MiLTILAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSKTENCIA e « 000  FTADICIONALOS: 0,00
Mg, 000  FTADICIONALOS: 0.00
M 0,10 —

—
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REGISTRO FOTOGRAFICO \\

oADoS DA FICHA (&
W PESQUSA: OSASCO - SP - 2011 NOMERO ELEMENTO : §
pATA DA PESQUBA: 11/10/2011

QUADRA :

/ reron |

AL LLLLL L TTH (] ]

\ T
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REGISTRO FOTOGRAFICO
A D 0S DA F ICHA
/"{Eaun OSASCO - SP - 2011

YUMERO D NUMERO ELEMENTO : ¢
pATA DA PESQUESA: 11/10/2011
fOR: QUADRA ;
s H
mv:ososnArm :
i FOTON® 1
\
\
A

\
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DOUGLAS CARVALHO DA FONSECA -

Arquiteto e Urbanista
\Y
1.3.2.3 —Valores Unitarios Basicos: &
_ VALOR

ELEMEN. AREA |TESTADA|PROFUND.|VLR ORFER |UNIT.BAS

] 175 5 35 580.000,00 |RS 1.086,12

2 330 10 33 600.000,00 |RS 1.537,23

3 330 10 33 700.000,00 _[RS 1.836,81

4 262 10 2620 | 650.000,00 |R$2.141,78

5 546 14 39 800.000,00 |RS 1.282,05

6 272 10 27,20 | 450.000,00 |RS 1.488,97

7 810 10 81 1.600.000,00 |RS$ 1.748,33

8 320 10 32 780.000,00 |RS 1.457,31

9 250 10 25 550.000,00 (RS 1.814,88

1.4 — Calculo do Terreno Avaliando:

DADOS DO AVALIANDO:

LOCAL: R Alfredo Sturlini - LOTE “207 - QUADRA “G”

AREA = 343,00m2
ESQUINA: SIM

INDICE LOCALIZAGAO: 1,00

TESTADA: 17,15M

TOPOGRAFIA: Em Aclive

CONSISTENCIA: Seco

SANEAMENTO DAS AMOSTRAS

Cr-1)+ (Fp-1)+ (FL—1)+(FT-I)+(Fc—1 )M}

vu = Vo x {1+[(

n° 547, Jardim Dois Melros, Ribeirao Pires - SP Cep 09402-080
| fone: 4823-5418
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DOUGLAS CARVALHO DA FONSECA -
Arquiteto e Urbanista

Elemento ﬁ}nitérios Originais Unitarios
(R$/m2) Homogeneizados
(R$/m2)
1 RS 1.086,12 | R$ 1.139,02 |
2 RS 1.537,23 ( R$ 1383,51 (
3 RS$ 1.836,81 | R$1.653,12 ]
4 RS 2.141,78 | R$1.927,60 |
5 RS 1.282,05 I R$1.070,41 |
6 RS 1.488,97 I R$1.340,07 (
7 RS 1.748,33 J R$1.573,50 I
8 RS 1.457,31 | R$1.311,58 |
9 RS 1.814,88 l R$1.633,39 ]
Média RS 1.531,46 ] RS 1.388,07 {
[ Desvio Padrio 264,16 ] 219,07 |
-30% R$ 1.072,02 ] R$ 971,65 I
+30% R$ 1.990,90 | R$ 1.804,50 |
Coef. De Variagio % 17,25 1 15,78 ]
Valor Unitario Homogeneizado = R$ 1.546,20/m2
Intervalos de Confianca (80%): Avaliando
Minimo=R$ 1.414,06
Maximo= R$ 1.678,34
Intervalos de Confian¢a (80%): Paradigma
Minimo= R$ 1.278,47
Méximo= R$ 1.497,67
Valor Final do Terreno
V1= Vun /{1+[(F1-1)+ (F2-1)+ (F3-1)+......+ (Fn-1)]}x At \\

=R$ 1.546,20x 343,00 m2 = RS 530.346,50(Quinhentos ¢ Trinta
Mil, Trezentos e Quarenta e Seis Reais e Cingiienta Centavos)

GRAU DE PRECISAO III

Rua Austria n° 547, Jardim Dois Melros, Ribeiréo Pires - SP- Cep 09402-080

fone: 4823-5418 %’
) ) é
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— DOUGLAS CARVALHO DA FONSECA -

Arquiteto e Urbanista <

2 — Avaliag¢iio das Benfeitorias

2.1 — Metodologia

Para apurar o valor das benfeitorias, foi utilizado o Estudo de Valores de
Edificagdes de Imoveis Urbanos do IBAPE-SP, observando o padrio
construtivo das benfeitorias da tabela publicada em nov/2006, diretamente ao
padrio construtivo R8N do SINDUSCONY/SP. Também foi depreciada pelo
estado de conservacgdo e a idade das benfeitorias através do critério de Ross-
Heidecke.

2.2 — Critérios

2.2.1 -Tabela do Estudo de Valores de Edificagoes de Imoveis Urbanos do
IBAPE-SP, conforme a seguir:

Austria n° 547, Jardim Dois Melros, Ribeirdo Pires - SP Cep 09402-080

fone: 4823-5418 Y§
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DOUGLAS CARVALHO DA FONSECA -

; S o ~ Arquiteto e Urbanista \\O
| CLASSE GRUPO | pabrAo [ mnsnvm.o \ ;
:‘ vm.ones
Mrni Médl Méxi ™~
1- 1.1- BARRACO 1.1.1- Padrio 0050 0090 0, 120
RESIDENCIAL Rustico
1.1.2-Padrio | 0,132 _0,15_ 'f 0,180
- o Simples
 1.2-CASA 1.2.1- Padréo 0,360 0,420' 0,480
Rustico
1.22-Padrdo | 0,492 | 0,576 | 0,660
Proletario
1.2.3- Padrio 0,672 | 0,786 | 0,900
Econémico
1.2.4- Padrdo 0,912 | 1,056 | 1,200
Simples
1.2.5- Padrao 1,212 | 1,386 | 1,560
Médio
1.2.6 -Padrao 1,572 | 1,776 | 1,980
Superior
1.2.7- Padr3o Fino 1992, 2,436 ! 2,880 I
1.2.8 -Padrdo Acima de 2,89
Luxo
1.3- 1.3.1- Padrao 0,600 | 0,810 | 1,020
APARTAMENTO | Econdmico
1.3.2- Sem 1,032 | 1,266 | 1,500
Padrao elevador
Simples [ “com 1,260 (1,470’ 1,680 )
elevador
1.3.3- Sem J 1,512 ) 1,749! 1,98Tl
Padrao elevador
Médio Com 1,602 , 1.925’ 2,160 '
elevador
1.3.4- Sem 1,992 | 2,226 | 2,460
Padrao elevador
Superior ["gom ! 2,172 I 2.406{ 2,640
elevador
[1.3.5-Padréo Fino | 2,652 | 3,066 [ 3,480 ’
1.3.6- Padrao Acima de 3,49
Luxo
2. 2.1- ' 2.1.1- Padro l 0,600 l 0,780 ’ 0,960
COMERCIAL - zE?;omm 0,972 1206 1,440
| SERVICO - P‘a&r;o elevadorl ' ' ’
| INBUSTRIAL Simples ’ Com ‘ 1,200 ‘ 1,410 ’ 1,620 ‘
elevador
2.1.3- Sem 1,452 | 1,656 | 1,860
Padrao elevador
Médio Com } 1,632 ' 1,836 |
elevador
2.1.4- Sem 1,872 | 2,046
Padrao elevador
Superior ) 2,052 | 2,286 | 2,520 ‘
elevador
{ 2.1.5- Padrao Fino [2532 3056, 3,600 (
2.1.6- Padrdo J Acima de 3,61 ,
Luxo
| ] [T 7 |
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Pelo padrao consinitive ¢ projeto arquitetdnico diferenciado, o signatirio
avaliou que o avaliando enguadra-se no padrio: ‘

2-Comercial-Servigos, 2.1 — Comercial, 2.1.3 — Padrio Médio Sem elevador
Pzlz condicZo de conservacZo e padrio constnutivo a edificacZo foi enquadrada
no Imervalo de Valores: médio = 1,656

2.2.2 - Critério De Ross-Heidecke.

Parz 2 depreciag2o fisica da edificacdo e atribuicZo do Fator “k”, utilizou-se 2
tzbelz de Ross-Heidecke.

Pelo mesmo critério referente ao estado de conservacio da edificaco, descrito
no item 2.1, atribui-se 2 condicZo “d” — Entre regular e reparos simples.

2.2.3 - ldade Estimada:

25 anos

2.2 4 Custo Unitario Basico do Estado de Sdo Paulo (SINDUSCON-SP)

CUB — Padrzo R8N SET/2011 = R$953,75/m2

o Taiis 7 547, Jardin Dois Mekos, Ribeirao Pires - SP Cep 09402-080
. fone: 48235418 \
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2.2.5 — Calculo do Valor das Benfeitorias %
AVALIAGAO DA CONSTRUGAO DO IMOVEL \\
AVALIADO &
TERREO E 1°
PAVIMENTO
) . Area construida (M2)
PADRAO medio 657,39
VALORDA
CONSTRUGAO
RS-N SET/2011
SINDUSCON R$ 953,75
FATOR K DE
CONVERSAQO = 1,656
Para residéncial do grupo Casa padrao medio
Valor do m2 construgdo com fator de corregdo pelo padrao R3 1.579,41
idade 25anos
Fob (fator obsoleto) Y 25 50 0,5 50%
tabela de Ross-heidecke padréo de conservagao "d" K=42,6
d= 100-K 100426
100 100
d= 0,574
Valor unitario da
construcao R$ 906,58
Valor da construcgéao R$ 595.977,50

Valor das Benfeitorias = RS 595.977,50 (Quinhentos e Noventa e Cinco
mil, Novecentos e Setenta e Sete Reais e Cingiienta Centavos)

GRAU DE PRECISAO II
3_ VALOR TOTAL DO IMOVEL

VTI= VT (VALOR DO TERRENO) + VB (VALOR DAS

BENFEITORIAS)
RS 530.346.50 + RS 595.977.50

Valor Total do Imével = RS 1.126.324.00 (Um mi_]hﬁo, Cento e
Vinte e Seis Mil, Trezentos € Vinte e Quatro Reais)

im Dois Melros, Ribeirdo Pires - SP Cep 09402-080
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V)

\
V-CONCLUSAO @

A conclusdo resume-se pela vistoria e descrigdo dos imoveis, e
fixagdo do valor Final do imével em: RS 1.126.324,00 (Um milhio,
Cento e Vinte e Seis Mil, Trezentos e Vinte e Quatro Reais)

Jardim Dois Melros, Ribeirao Pires - SP Cep 09402-080
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VI - ENCERRAMENTO

Por nada mais a esclarecer, a pericia encerra o presente laudo que consta de 37
folhas, todas rubricada sendo esta altima assinada, além do anexo I (ilustragbes
fotograficas) e anexo Il (Planta do Imével)

ARQT® DOUGLAS JARVALHO DA FONSECA
CREA 5060044403/D

ois Melros, Ribeiréo Pires - SP Cep 09402-080

fone: 4823-5418 N
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ANEXO 1 — RELATORIO FOTOGRAFICO

.‘\\ r‘l
)
‘.
f
im Doi oo Pires - SP_ Cep 09402-080 .‘
i <ria n° 547, Jardim Dois Melros, Ribeirdo Pires
Rua Austiat fone; 4823-5418 3
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FOTO 2 — VISTA FRONTAL DO IMOVEL

7 Jardim Dois Melros, Ribeirzo Pires - SP Cep 09402-080
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FOTO 4 — VISTA DO PAVIMENTO TERREO

i i ibeirao Pires - SP Cep 09402-080
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o NTO — SALAO DE FESTAS |
FOTO 6 — VISTA DO 1° PAVIME |

———— %
Rua Austia n° 547, Jardim Dois Melros, Ribeirao Pires - SP Cep 09402-08
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ANEXO 2 - PLANTA DO IMOVEL

. =0 Pires - SP Cep 09402-080
e rdim Dois Melros, Ribeirdo Pires S \
Rua Austria n® 547, Jardim e 48235418 ,\\(\\
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