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IDENCTIAL TERRAS D E SANTA ELISA
CONTRATO DE COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA DE IMOVEL
A. COMPRADOR: ELIANA CRISTINA DE GODOY SILVA, brasileira “1

do

lar, RG 17.829.639, CP F 100.494.998/74, casada

comunhao parcial de bens

MOREIRA DA SILVA, brasileiro,

na vigéncia

pelo regime da

da lei 6.515/77 com ADILSON VH
19.927.482, CPF

comerciante,

252.242.408/40, , residentes e domiciliados
Santa Elisa, Limeira (SP).

354,20m2,

B. IMOVEL: Lote de terreno n° 11 da quadra J, com area de
medindo e confrontando: pela frente por 6,75m e mais 5,42m,
com a R. 1; a direita de quem do lote olha para a R. 1, por 30,00m,
com o 1lote 10; no fundo por 12,00m, com os lotes 4 e 5; e & esquerda

por 27,49m, com o lote 12.

C. PREGO E CONDIGCOES DE

10/03/2001, pagaveis com
rmensais de R$467,69, a partir de setembro de 2001.

de

direito, os vencimentos

serdao no dia 1°

RG

na R.Um,55, Terras De

PAGAMENTO:

R$31.179,36, base

podendo, no entanto, o pagamento ser feito até o dia 5 (cinco), sem
multa. As parcelas serdo

Precos dc¢ Mercado) da FGV (Fundagdo Get(lio Vargas) até seu efetivo

pagamento,
parcela
2001

ao

CRC/SP

do efetivo pagamento.

atualizadas

pe

lo

IGP-M (Indice Geral de

entrada de R$3.117,96, e mais 60 parcelas
Para todos os fins
(primeiro) de cada més,

sendo a atualizagdo feita dividindo-se o valor original da
pelo IGP-M do segundo més anterior ao do contrato (janeiro de
- 197,045) e multiplicando-se pelo IGP-M do segundo més anterior

Pelo presente instrumento particular, como compromitentes
vendedores, doravante denominados VENDEDORES, PENIDO STAHLBERG e sua
< mulher ROSA GENEROSA ARCARO STAHLBERG,

regime da comunhdc de bens anteriormente a lei 6.515/77, ele advogado,

brasileiros,

casados pelo

11.130, CPF 015.808.098/04, ela do lar, RG 4.808.353/SSP-SP,

CPF 107.824.608/00, residentes e domiciliados na R. Senador Vergueiro,
893, Limeira (SP); IDEBERT STAHLBERG e sua mulher MARIA TEREZA SOARES
STAHLBERG, brasileiros, casados pelo regime

anteriormente a lei
1.359.022/5SP-SP, CPF 031.751.898/49, ela do lar, RG 1.709.429/SSP-SP,
CPF 031.753.008/34, residentes e domiciliados na R. Dimas C. Ometto,
181, Limeira (SP); ELISA TEREZINHA STAHLBERG NATAL e seu marido FLAVIO
NATAL, brasileiros, casados pelo regime

anteriormente
409.635.518/68, ele

~

027.664.188/49, residentes
885, Limeira (SP), e ALFREDO STAHLBERG NETO e sua mulher MARGARIDA

CONCETTA GALZERANO STAHLBERG,
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comunhéo de bens na vigéncia da lei 6.515/77, conforme pacto
antenupcial lavrado no 2© Cartério de ©Notas de Limeira (SP) e
registrado na circunscrigdo imobilidria competente, ele engenheiro
civil, RG 4.523.865/SSP-SP, CPF 963.883.238/04, ela dentista, RG
7.688.866/SSP-SP, CPF 028.082.108/50, residentes e domiciliados na R.
Senador Vergueiro, 875, Limeira (SP), como compromissdrio comprador,
doravante denominado COMPRADOR, o qualificado no item A acima, e como
ADMINISTRADORA, FTA NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA., com sede na Av.
Coronel Silva Telles, 315, Cambui, Campinas (SP), CGC/MF
51.884.799/0001-67, neste ato representada na forma de seu contrato

social, tém justo e contratado, na melhor forma de direito, o que
seque:

1. ©Os VENDEDORES se comprometem a vender ao COMPRADOR e
este a comprar daqueles, o imével descrito no item B, localizado no
loteamento "Jardim Terras de Santa Elisa", em Limeira (SP), aprovado
pela Prefeitura Municipal de Limeira (SP) através do Decreto n° 329,
de 23/12/92, e registrado no 2° Cartdério de Registro de Iméveis da
Comarca de Limeira (SP) sob n® R.2/28.543, em 18/1/93, de conformidade
com a Lei n® 6.766 de 19/12/79, pelo prego certo e ajustado e nas
condigbes de pagamento descritos no item C.

2. O COMPRADOR entra neste ato na posse precéria do
imével, jé& demarcado, podendo nele realizar as benfeitorias préprias,
desde que aprovadas pelas autoridades piblicas competentes. Diferencas
de medidas que impliquem em alteracdo de até 5% (cinco por cento),
para mais ou para menos, da &rea do imével objeto deste, serdo
desconsideradas pelas partes. Os VENDEDORES ndo se responsabilizam por
quaisquer benfeitorias feitas fora dos limites do imével.

3. A partir desta data, correrdo por conta exclusiva do
COMPRADOR todos os impostos e taxas referentes ao imével ora
compromissado, sendo de sua responsabilidade o cumprimento das
exigéncias das autoridades phblicas.

4. Todos os melhoramentos exigidos pela municipalidade,
bem como tubulacéao para interfonia (nas travessias do leito

carrogavel), portaria e fechamento estdo inclusos no prego deste
instrumento.

5. 0 COMPRADOR reembolsard eventuais custos com a
manutengdo das redes de energia elétrica e iluminacdo piblica e com
sua transferéncia definitiva & CESP - Companhia Energética de Sao
Paulo. 0 valor serd demonstrado pelo documento correspondente,

atualizado pelo 1indice contratual e dividido pelo nimero de lotes do
empreendimento (389).

6. Todos os lotes do empreendimento sdoc internos ao
fechamento e terdo utilizagdc exclusivamente residencial singular (Rl
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na nomenclatura da Lei Municipal 2.109/88), com no maximo 2
pavimentos. O COMPRADOR responderd pelo eventual descumprimento das
restricbes estabelecidas.
7. Os compradores desde 3j& concordam em associar-se &
Associagao de Moradores do Residencial Terras de Santa Elisa, ‘?

sociedade civil com estatuto préprio e sem fim lucrativo que
administrard os interesses comuns do loteamento. Os compradores

outorgam plenos poderes & ADMINISTRADORA para a criagdo da citada
Associagao, ’

8. As partes elegem o IGP-M como indice mais
representativo dos insumos do empreendimento (administracao,
implantagdo fisica e juridica, entre outros). Na impossibilidade de

aplicagao do indice pactuado, serd utilizado o IGP (Indice Geral de
Pregos) da FGV.

9. Todos os pagamentos deverdo ser feitos exclusivamente a
ADMINISTRADORA. Caso o COMPRADOR nido receba a tempo a cobranga
bancdria nominativa & ADMINISTRADORA, deverd fazer o pagamento no
escritério desta, na R. Treze de Maio, 257 - sala 122, Limeira (SP),
ou em local gque a ADMINISTRADORA venha a determinar. Qualquer
pagamento feito de forma diferente seréd desconsiderado para todos os
fins de direito. Considera-se nd3o realizado o pagamento feito através
de cheque n&doc regularmente compensado. O atraso em gualquer dos
pagamentos implicard em multa de 2% (dois por cento) ou a que for
admitida em lei e Jjuros de 1% (um por cento) a cada mudanga de més
civil, além da atualizagdo didria do débito pelo IGP-M, feita pela
divisdo por 30, da primeira variagdo porcentual positiva do IGP-M
anterior & Gltima, proporcionalmente aos dias decorridos a partir do
dia 10. Se o COMPRADOR desejar antecipar parcelas, deverd fazé-lo, ou
entre os dias 1° e 10 de cada més ou, se apds, com atualizacao didria
pelo critério acima, a partir do dia 10. Sendo a antecipacao feita do

25 fim para o inicio dos vencimentos, o COMPRADOR terd desconto de 1% (um
por cento) ao més. Caso a variacdo mensal do indice eleito venha a
¥2 atingir 108 (dez por cento), independentemente das variagdes

seguintes, a atualizagdo didria serd feita, para todos os pagamentos,
a partir do dia 1o,

10. ©O COMPRADOR poderd pagar a parcela por seu valor
original revisto anualmente pelo indice eleito, passando a dever o
residuo inflaciondrio, ou seja, a diferenga entre o valor contratual vﬂ%@ﬁ
(atualizado conforme item C e clausula 9) e o valor original,
quitando-a parcialmente. O COMPRADOR, nesse caso, deverad fazer o
pagamento no escritério da ADMINISTRADORA, ou em local gue essa venha
a determinar, Jj& gque a cobranga bancédria serd enviada com o valor
contratual. Os residuos das parcelas, atualizados na forma contratual,
serao pagos no més de aniversdrio do contrato e no més de vencimento
da Gltima parcela, entre 1° e 10. Apligam-se também aos residuos
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convencionado nas cliusulas 9 e 13 do presente. Caso legislagdo
posterior permita, a periodicidade de revisdo deixard de ser anual
para ser a menor admitida.

11. Optando o COMPRADOR por pagar a parcela por seu valor
contratual n&@o restara residuo. A antecipagdo, assim como o atraso de
pagamento, obrigatoriamente incorporardo a atualizagdo, ndo gerando
portanto residuo. Para a cessdo e transferéncia do presente, o
COMPRADOR deveréa obrigatoriamente liguidar os residuos existentes.

12. As partes nao incluiram gqualquer expectativa
inflaciondria no preco do imével. Assim sendo, a atualizagido monetaria

contratual. O presente contrato, nos termos do inciso XXXVI do artigo
50 da Constituigdo Federal, é um ato juridico perfeito, representando
a vontade dos contratantes, nado podendo ser prejudicado por qualquer
evento futuro, inclusive legislagdo.

plena (inclusive para menor em caso de deflacd@o) torna-se condigao
imprescindivel a protecgao do equilibrio econdmico-financeiro §§§\#y

13. Vencido e nao pago gualquer dos valores estipulados no
presente, os VENDEDORES constituirdo o COMPRADOR em mora na forma da
legislagdo vigente, para efeito de rescisdo contratual, ou entdo
cobrarao a divida mediante procedimento executivo.

14. O COMPRADOR comunicard por escrito aos VENDEDORES,
toda e qualquer mudanga em seu estado civil ou enderecos.

15. Para efeito deste contrato, o(s) COMPRADOR(ES) e
seu(s) cbdbnjuge(s) nomeiam e constituem-se mutuamente procuradores,
qualgquer deles representando todos os outros, com o fim especifico de
receber notificagdes judiciails ou extrajudiciais e citagodes.

le. Qualquer tolerancia com relagdo as obrigagdes
assumidas pelo COMPRADOR neste instrumento ndo significard renfiincia,
novagao ou alteragado do contratado.

17. O COMPRADOR poder4, com a anuéncia dos VENDEDORES e o
comparecimento da ADMINISTRADORA, ceder e transferir os direitos e
obrigagdes deste instrumento, desde que esteja perfeitamente em dia
com os pagamentos e tenha cumprido fielmente todas as obrigagdes aqui
assumidas. Se o COMPRADOR ceder os direitos sem a referida anuéncia e
comparecimento, ficard solidariamente responsadvel com o cessiondrio
pelas obrigacgdes especificadas. O COMPRADOR pagard & ADMINISTRADORA, M&g?
para as providéncias necessirias 4 cessao e transferéncia, a quantia N )
de R$626,61 atualizada pelo indice eleito.

18. Pagos todos os valores estipulados no presente e

cumpridas todas as obrigagdes contratuais, os VENDEDORES outorgaréo
escritura definitiva ao COMPRADOR, com o0 comparecimento dé@
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ADMINISTRADORA, sendo o custo de tal outorga, inclusive ITBI, registro
etc., pago pelo COMPRADOR. O COMPRADOR pagard a ADMINISTRADORA, para
as providéncias necessdrias & escritura definitiva, a quantia de
R$626,61 atualizada pelo indice eleito. Caso o COMPRADOR compareca
para a outorga em até 6 meses do vencimento da Gltima parcela, estara
dispensado do pagamento referente as providéncias.

19. 0 presente instrumento, ressalvada eventual
inadimpléncia contratual, é celebrado em cardter irretratdvel e

irrevogavel, obrigando as partes e seus herdeiros ou sucessores a
gualquer titulo.

20. Elegem o foro da Comarca de Limeira (SP), com expressa
renancia a gqualquer outro, por mais privilegiado que seja, para
dirimir eventuais ddvidas oriundas deste contrato.

E por estarem assim justas e contratadas, as partes firmam
O presente em 4 vias de igual teor, na presenca das testemunhas

ol bl g

PENI]?O ST ERG/ROSA GENEROSA ARCAR G

Limeira, 5 de margo de 2001.

ELISA TERA : LBERG NAT /FLA¢£0 TAL,
A | | _ton A(mi/ﬁ @M

ALFREDO STAHﬁ§ER§§& TO/MARGARIDA cl(GAL?fK NO TAHLBER
1.

Rb?b»ﬂlz%/ . //

COMPRADOR
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3 - OBJETIVO

Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor de mercado para VENDA ou
LOCACAO do Imével Residencial situado na Rua Claudio Galeno Aratijo, 55, no Bairro
Jardim Terras de Santa Elisa, imével este descrito nos termos de matricula n2 35.402
do 2° Cartério de Registro de Imdveis de Limeira — SP, e devidamente cadastrado junto
a “Prefeitura Municipal de Limeira” como contribuinte municipal sob n? 3346.011.000.

4 - NUMERO DESTE PARECER - “PTAM”

“PTAM - OGR 010 * 10/2018”

5 - DA COMPETENCIA (LEI 6.530/78)

Art. 12 - O exercicio da Profissdo de Corretor de Imoveis, no Territorio Nacional, é
regido pelo disposto na Lei 6530/78.

Este parecer foi elaborado de conformidade com o dispositivo no art. 3° da Lei 6.530 de
12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), assim redigido:

Art. 32 - Compete ao Corretor de Imoéveis exercer a intermediacdo na compra,
venda, permuta e locacao de imoveis, podendo ainda, “OPINAR” quanto a

comercializacdo e ou locacao imobiliaria.
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Em consonancias com as resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Imoéveis
(COFECI) n. ¢ s 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006) alterado pela 1.044,
de 10 de fevereiro de 2007 (D.O.U de 10/02/2007), revogada pela 1.066 de 27 de julho
de 2007 (D.O.U de 22/02/2007) e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de
29/11/2007), que dispdem sobre a competéncia do Corretor de Iméveis para a
elaboragdao dO Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica e regulamentam a sua
forma de elaboragao.

5.1 — PARTES DA ABNT / NBR

A ABNT / NBR 14.653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral
“AvaliacGes de Bens”.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Iméveis urbanos;

Parte 3: Iméveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos:

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes de bens industriais em geral;
Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimdnio histérico.

Esta parte da NBR 14.653-1 desempenha o papel de guia, indicando os

procedimentos gerais para as demais partes e somente sera utilizavel em conjunto.
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6 - ABREVIATURAS

IA — Imével em Avaliagao

CRECISP - Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sao Paulo
CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
Art. — Artigo

ABNT — Associagao Brasileira de Normas Técnicas
NBR — Normas Brasileiras

M2 - Metro quadrado

IPTU — Imposto Predial, Territorial e Urbano

R — Referéncias

VV — Valor de Venda

VL — Valor de Locagao

ATC — Area Total Construida

ATT — Area Total do Terreno

AT - Area do Terreno

CMz2 - Custo por Metro quadrado

VGV ou VGL — Valor Global de Venda ou Locagao
VM — Valor Médio

TG — Total Geral

MG - Média Geral

IAC - Idade Aparente da Construgao

DTC - Depreciacdo por Tempo de Construgéo

RFD — Resultado do Fator de Depreciagéao
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7 — NOMENCLATURA TECNICA

ARBITRAMENTO: Avaliagdo ou estimagao de bens, feitas por arbitro ou perito
nomeado pelo juiz. Atividade que envolve a tomada de decisao ou posicao entre

alternativas tecnicamente controversas ou que decorrem de aspectos subjetivos.

AVARIA: Dano causado em qualquer bem, ocasionado por defeito ou outra causa a ele

externo;

AVALIACAO: Atividade que envolve a determinagdo técnica do valor quantitativo,
qualitativo, ou monetéario de um bem, ou de seus rendimentos, gravames, frutos, direitos,

seguros, ou de um empreendimento, para uma data e um lugar determinado;

CONSERVACAO: Ato de manter o bem em estado de uso adequado & sua finalidade,

que implica em maiores despesas que as de uma simples manutengao;

DANO: Prejuizo causado a outrem pela ocorréncia de vicios, defeitos, sinistros e delitos,
entre outros (NBR 14653-1);

DEGRADACAO: Desgaste dos componentes e sistemas das edificacdes em

decorréncia do efeito do transcurso do tempo, uso e interferéncias do meio;

DEPRECIACAO FiSICA: perda de valor em fungdo do desgaste das partes constitutivas
de benfeitorias, resultante de decrepitude, deterioragcdo ou mutilagdo; Pode ser

classificada em:

ESTADO DE CONSERVACAO: Situacdo fisica de um bem em decorréncia de sua

manutencao;

EXAME: Inspecao, por meio de perito, sobre pessoa, coisas moveis e semoventes, para
verificagao de fatos ou circunstancias que interessem a causa. Quando o exame é feito

em um bem, denomina-se vistoria;

PERDA: Prejuizo, privagao ou desaparecimento da posse ou da coisa possuida;
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PERICIA: Atividade que envolve apuragao das causas que motivaram determinado
evento ou da assergao de direitos;

PERITO: Profissional devidamente habilitado pelos conselhos Regionais de Corretores
de Imoveis, Engenharia, Arquitetura e Agronomia, com atribuigdes para proceder a
pericia;

VISTORIA: Constatagéo local de fatos, mediante observagoes criteriosas em um bem
e nos elementos e condigdes que o constituem ou o influenciam (NBR 14653-1).

8 - PRELIMINARES.

8.1 — Por solicitagdo escrita da MM Juiz de Direito da 22 Vara Civel Rilton José
Domingues; constitui objeto do presente trabalho, o parecer de valorizagao para efeito
de “Valor Real para VENDA e ou LOCACAO do referido imével”.

Para o imével localizado no Bairro Jardim Terras de Santa Elisa, Rua Claudio Galeno
Araujo, n® 55, o método “Comparativo direto de dados de Mercado” foi o utilizado
para identificar o valor do terreno, divido a um nimero de amostras similares de terrenos
na regiao, sendo a metodologia compativel com a natureza do bem avaliado. Os valores
encontrados referentes aos terrenos tiveram por base a pesquisa mercadologica com

amostras da regido.

Para a area edificada, foi utilizado o método “EVOLUTIVO”, pois permite alcangar o
valor do imével com benfeitorias, devendo ser somado ao valor do terreno. Registra-se
que o Valor do Terreno, foi utilizado o método Comparativo direto de dados de
Mercado, bem como a avaliagao das benfeitorias, conhecendo-se o valor de mercado
das éareas edificadas.

7

Para avaliagbes no método” Evolutivo” €& necessario avaliar o terreno e a (s)
benfeitorias separadamente, sendo certo que o valor do terreno é encontrado
multiplicando-se a area pelo valor médio do m? de area e os valores das benfeitorias
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sao deduzidos pela multiplicagédo da metragem da area edificada pelo valor por m2 da

area edificada, somando-se, portanto, os dois valores, a fim de se obter o valor efetivo
do imovel. Aligs, € imperioso destacar que:

“Benfeitoria € toda obra realizada pelo homem na estrutura de uma coisa com o
proposito de conserva-la, melhora-la ou embeleza-la. Assim, nao existe benfeitoria
natural, todas sao artificiais e trabalhadas no corpo da coisa principal, portanto, nao ha
aumento do bem, diferentemente da acessao, que além de aumentar € modo de
aquisi¢cao da propriedade”.

O Cadigo Civil trata sobre benfeitoria nos seguintes termos:
Art. 96. As benfeitorias podem ser voluptudrias, Uteis ou necessarias.

1°. S&o voluptuarias as de mero deleite ou recreio, que ndo aumentam o uso habitual

do bem, ainda que o tornem mais agradavel ou sejam de elevado valor.
2°. Sao uteis as que aumentam ou facilitam o uso do bem.
3¢. Sao necessarias as que tém por fim conservar o bem ou evitar que se deteriore.

Art. 97. Nao se consideram benfeitorias os melhoramentos ou acréscimos sobrevindos

ao bem sem a intervengao do proprietario, possuidor ou detentor.

Art. 1.219. O possuidor de boa-fé tem direito a indenizagao das benfeitorias necessarias
e Uteis, bem como, quanto as voluptuéarias, se nao lhe forem pagas, a levanta-las,
quando o puder sem detrimento da coisa, e podera exercer o direito de reten¢ao pelo

valor das benfeitorias necessarias e Uteis.

Também foi levada em consideracao a idade da benfeitoria, estado de conservagao e o

fator de Comercializagéo.

Os valores da benfeitoria (area edificada) foram norteados pelos valores de mercado,
orcamentos, tabelas da TCPO, Valor do CUB, Revista Mercado e Construgao (Editora
Pini) e orienta¢des do SINDUSCON - Sindicato da Construgao Civil.
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O estado de conservagao da edificagao deve ser classificado segundo a graduagao que

consta no quadro abaixo, proveniente do estudo de Heidecke:

Ref.

ESTADO DA
EDIFICAGAO

Nova

DEPRECIAGAO
(%)

0,00

Entre nova e regular

0,30 1

Regular

Entre regular e necessitando reparos
simples

Necessitando de reparos simples

Necessitando de reparos simples a
Importantes

Necessitando de reparos importantes

Necessitando de reparos Importantes a
edificagdo sem valor

Sem valor

2,52

8,09

18,10

33,20

52,60

75,20

100,00

TABELA DE ROSS HEIDECKE

8.2 — O imovel objeto deste parecer, esta devidamente registrado na matricula de n2

35.402 do 2° Cartério de Registro de Imoveis de Limeira — SP, cadastrado perante PML
— (Prefeitura Municipal de Limeira) sob o n® de contribuinte 3346.011.000.

8.3 - VISTORIA

O imével foi visitado “in loco” por este subscritor em companhia do Sr. Adilson,

proprietario do imével, no dia 08/10/2018 no periodo da tarde, sendo conferida a

metragem do imovel residencial, verificou-se a idade do mesmo, analisando o estado

de conservagao, as avarias, as benfeitorias e a qualidade do material utilizado em seu

imovel.
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8.4 — METRAGEM DO IMOVEL

Terreno com area total de 354,20 m2 e com area construida de 302,55 m2 e area de
piscina constrida de 25,82 m?, conforme Ficha Imobilidria. Totalizando uma area de
construgao de 328,37 m2.

9 - DESCRICAO DO IMOVEL

O imovel residencial situado na Rua Claudio Galeno Araujo, 55, no Bairro Jardim Terras
de Santa Elisa, tem sua descrigdo, melhor descrita em sua matricula de n° 35.402 do 2°
Cartério de Registro de Iméveis de Limeira — SP, cadastrado perante PML — (Prefeitura
Municipal de Limeira) sob o n® de contribuinte n® 3346.011.000. Observou-se uma
construgao principal e outra secundaria melhor descrita em sua Ficha Imobilidaria em
anexo. Em visita de reconhecimento realizada conforme acima mencionado, pudemos
verificar que o imével situado na Rua Claudio Galeno Aradjo, 55, no Bairro Jardim Terras
de Santa Elisa é de padrao médio-alto em todos os aspectos apresentados, tanto em
construgao quanto de acabamento. A visita interna foi realizada, de maneira a vistoriar
todas as dependéncias do referido imével, que também se destaca por sua localizagao,
por tratar-se de local proximo a Supermercados, Anel Viario, com facil acesso ao centro
da cidade, tendo acesso a Rod. dos Bandeirantes, sentido Capital ou Interior e Rod.
Anhanguera, sentido Capital ou Interior, préximo ao imével avaliando existe inUmeros

comércio proximo e por onde circula transporte publico.

10 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

O referido imével esta localizado na Rua Claudio Galeno Araujo, 55, no Bairro Jardim
Terras de Santa Elisa, o imével destaca-se pela proximidade de inimeros pontos
importantes da Cidade de Limeira, tais como, Shopping Patio, Faculdade Anhanguera,

Isca Faculdades, Unicamp FCA, Einstein, Senac, Rodoviaria de Limeira,
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Supermercados, Hospital Medical, Hospital Unimed, Santa Casa de Limeira e pontos
turisticos da cidade.

A chegada ao local procede-se por inUmeras vias, destacando-se como meio de acesso
a Avenida Jose da Anunciagao Fiorentine

10.1 - MELHORIAS PUBLICAS

O local onde esta situado o Imdével Avaliando possui uma caracteristica de uso e
ocupagao de solo predominantemente residencial e sua classificagao pela prefeitura
como uma “ZPR-1".

Todas as ruas do entorno, sao pavimentadas e possui iluminagao publica, rede de agua
e esgoto, rede de telefonia, rede de TVs a cabo, Internet banda larga, coleta de lixo
organico e reciclavel, linha te transporte publico, escolas particulares, Estaduais e
Municipais, panificadoras e posto de gasolina, e outros.

10.2 — CONFRONTACOES

A descrigao exata e suas confrontagdes estdao melhor caracterizadas na matricula de n®
35.402 do 2° Registro de Imdveis de Limeira — SP e fazem parte integrante deste

parecer; possiveis alteracoes estarao contidas nas averbagoes nestes documentos.
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11 — TABELA DE VALORES DOS TERRENOS SIMILARES.

BAIRRO

VALOR

AREA (m?)

R$/m?

FONTE

TERRAS DE
SANTA
ELISA

R$ 200.000,00

360

R$ 555,56

GLOBO LAR

TERRAS DE
SANTA
ELISA

R$ 210.000,00

360

R$ 583,33

ROQUE IMOVEIS

TERRAS DE
SANTA
ELISA

R$ 250.000,00

402,63

R$ 620,92

SASSI IMOVEIS

TERRAS DE
SANTA
ELISA

R$ 220.000,00

360

R$ 611,11

SASSI IMOVEIS

TERRAS DE
SANTA
ELISA

R$ 250.000,00

360

R$ 694,44

ROQUE IMOVEIS

TERRAS DE
SANTA
ELISA

R$ 200.000,00

360

R$ 555,56

PORTINARI IMOVEIS

TERRAS DE
SANTA
ELISA

R$ 225.000,00

360

R$ 625,00

TIENGO IMOVEIS

TERRAS DE
SANTA
ELISA

R$ 216.000,00

360

R$ 600,00

IMOBLIARIA BATISTELLA

TERRAS DE
SANTA
ELISA

R$ 210.000,00

330

R$ 583,33

BELLA MORADA
IMOVEIS

10

TERRAS DE
SANTA
ELISA

R$ 220.000,00

360

R$ 611,11

MCKENZIE IMOVEIS

TOTAL

R$ 6.040,36

Divide-se o valor do imovel pela area dele. Apds soma-se todas as amostras.
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OBS: Devido o imével ser urbano foram levados em consideragao fator topografico,
localizagao, vizinhanga, melhoramentos, atualizagao dos valores de venda e valor de

transagoes.

11.1 - AVALIAGAO DOS TERRENOS CONSIDERANDO-SE O VALOR DO M? PELO
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO.

11.1.1 - MEDIA ARITIMETICA

Do valor do m? das 10 amostras pesquisadas.

Média Aritmética=Soma do valor do m2 das 10 amostras/10 = R$ 6.040,36/10 = R$
604,04/m2.

11.1.2 - MEDIA HOMOGENEIZADA

Os Terrenos pesquisados foram homogeneizados considerando os principais fatores
que influem diretamente nos seus precgos finais, tais como: Topografia, Vizinhanga,
Melhoramentos, Precos Transacionados, Testada, Fator de atualizacao, Coeficiente de
frente, etc.

11.1.3 - MEDIA PONDERADA

Determina-se um intervalo percentual para tratamento matematico das amostras;
+ 5% R$ 634,24/m?
Média Ponderada = M. Aritmética R$ 604,04/m?

- 5% R$ 573,83/m?

PTAM — OGR 010 * 10/2018 ROGERIO GOMES DE OLIVEIRA

19 3011.3580 CRECISP 162.350 F — CNAI 20527
www.ogrdobrasil.com.br

Rua Dr. Trajano de Barros Camargo, 1808
Sala 02 - Centro - Limeira - SP | CEP: 13.480-756

fls. 234

é copia do original, assinado digitalmente por ROGERIO GOMES DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/10/2018 as 09:20 , sob o nimero WLRA18701617540

u

doc
Pa%%g]n €rr o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011013-67.2015.8.26.0320 e cédigo 4884048.

Es



(0)

GRUPO

OGR

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
IMOVEL PARA VENDA E LOCACAO
DE ACORDO COM NORMA ABNT — NBR 14.653 E LE| 6.530/78

11.2 — CONCLUSAO DO VALOR DO TERRENO:

Conforme as médias (Aritmética, Homogeneizada e Ponderada) analisadas acima e
seguindo a norma brasileira ABNT NBR 14653-1 e ABNT 14653-2, os valores de
mercado indicaram que o valor por metro quadrado de venda do terreno objeto deste
Laudo é:

VALOR MEDIO ESTIMADO: R$ 604,04 (Arredondamento até o maximo de 1%)
Area do terreno (S) = 354,20 m?

Fator topografia (Ftp) = 1,0

Prego do m2 pesquisado (q): R$ 604,04/m?

Falta de documento (Fdoc) = 0,0% - 1,0 — Doc OK!

Vit =S xqx Ftp x Fdoc
Vi = 354,20 x 604,04 x 1,0 x 1,0

Vt = R$ 213,949,622 (duzentos e treze mil e novecentos e quarenta e nove reais e
sessenta e dois centavos).
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12 - VALOR DA AREA EDIFICADA (BENFEITORIA)

@ CUPE - Custos Unitarios PINI de Edificacoes

Local: Sao Paulo e Ano: | 2017 |» Més: | 11 |»
Uso de Edificacdo Custo Total | Material | M&o-de-obra
S
j}————Habilacional
Residencial fino (1) 2.250,58 1.352,81 897,76 I
Residencial médio (2) 1.7-91,81 1.026,44 765,36
Residencial popular (3) 1.322,53 752,94 569,59
Sobrado popular (11) 1.607,46 929,33 678,13
Prédioc com elevador fino (4) 1.848,33 1.146,29 702,03
Prédio com elevador padrdo médio alto (12) 1.842,22 982,46 859,76
Prédio com elevador médio (10) 1.597,77 1.034,68 563,09
Prédio sem elevador médio (5) 1.558,89 913,66 645,23
Prédio sem elevador popular (6) 1.336,22 689,42 646,80
Comercial
Prédio com elevador fino (7) 1.918,43 1.092,59 825,85
Prédio sem elevador médio (8) 1.903,57 1.203,76 699,81
Clinica Veterindria (14) 1.809,93 1:127.63 682,30
Industrial
Galpdo de uso geral médio (9) 1.559,42 1.080,92 478,50
TABELA CUPE.

Vae= VR$/m2ae x Ae x Depreciagéo (coef. 0,32 depreciagao);

Vae = Valor da Area edificada da Benfeitoria;

VR$/m2ae = Valor por metro quadrado da benfeitoria conforme tabela acima;

Ae = Area edificada da Benfeitoria;

Vae = R$ 2.250,58 x 328,37m? - 0,32%;

Vae = R$ 736.658,08 (Setecentos e trinta e seis mil seiscentos e cinquenta e oito

reais e oito centavos)
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12.1- VALOR TOTAL DO IMOVEL

Vt = Valor do Terreno;
Vae = Valor da Area Edificada da Benfeitoria.

Vt + Vae = (R$ 213,949,62 + R$ 736.658,08)

VALOR DO IMOVEL é de R$ 950.607,70 (Novecentos e cinquenta mil e seiscentos
e sete reais e setenta centavos)
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13 - MAPA DE LOCALIZACAO / VISTA AEREA POR SATELITE
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14 - DOCUMENTAGCAO ANEXA

- FICHA IMOBILIARIA

- MAPA DA MALHA URBANA DE LIMEIRA

Estdo anexo a seguir copias simples dos documentos acimas mencionados.
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15 - FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO (“IA”)

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.
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VISTA DA CISTERNA DE CAPTAGAO DE AGUA DE CHUVA.
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VISTA DA SALA DE ESTAR.
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VISTA DA SALA DE JANTAR E COZINHA.
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VISTA DA ESCADA DE ACESSO AOS QUARTOS.
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VISTA DA SUITE.
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VISTA DO CLOSET DA SUITE

PTAM — OGR 010 * 10/2018 ROGERIO GOMES DE OLIVEIRA

19 3011.3580 CRECISP 162.350 F — CNAI 20527
www.ogrdobrasil.com.br

Rua Dr. Trajano de Barros Camargo, 1808
Sala 02 - Centro - Limeira - SP | CEP: 13.480-756

fls. 248

é copia do original, assinado digitalmente por ROGERIO GOMES DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/10/2018 as 09:20 , sob o nimero WLRA18701617540
I, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011013-67.2015.8.26.0320 e codigo 4884048.

PP

et
Para %onqerlr 0 origina

Es



GRUPO

OGR

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

IMOVEL PARA VENDA E LOCACAO

DE ACORDO COM NORMA ABNT — NBR 14.653 E LEI 6.530/78

VISTA DO BANHEIRO DA SUITE.
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VISTA DA VARANDA DA SUITE.
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LOTE - 360,00 M?

http://www.tiengo.com.br/imovel/753312/terreno-em-condominio-venda-limeira-sp-
condominio-terras-de-santa-elisa
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R8 — BATISTELA IMOVEIS - R$ 216.000,00

LOTE - 360,00 M?

http://www.imobiliariabatistella.com.br/imovel/terreno-residencial-a-venda-jardim-
terras-de-santa-elisa-limeira/TE0018-BATR

PTAM — OGR 010 * 10/2018 ROGERIO GOMES DE OLIVEIRA

19 3011.3580 CRECISP 162.350 F — CNAI 20527
www.ogrdobrasil.com.br

Rua Dr. Trajano de Barros Camargo, 1808
Sala 02 - Centro - Limeira - SP | CEP: 13.480-756

fls. 273

é copia do original, assinado digitalmente por ROGERIO GOMES DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/10/2018 as 09:20 , sob o nimero WLRA18701617540

P

|, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011013-67.2015.8.26.0320 e cddigo 4884048.

r'o origina

d

Es

F,
ara

P



GRUPO

OGR

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
IMOVEL PARA VENDA E LOCACAO
DE ACORDO COM NORMA ABNT — NBR 14.653 E LE| 6.530/78

R9 — BELLA MORADA - R$ 210.000,00

LOTE - 360,00 M?

https://www.bellamorada.com.br/imovel/1124008-terreno-a-venda-cond-terras-s-eliza-
limeira-sp?operacao=VE
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MNegocios Imobillaric

R10 — MCKENZIE IMOVEIS - R$ 220.000,00
LOTE - 360,00 M?

http://www.mckenzieimoveis.com.br/imoveis/imovel/id/659
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Atenciosamente

Rogerio Gomes de Oliveira
CRECISP-N2162.350 F
Corretor e Avaliador Imobiliario

Atuando no CNAI — COFECI/2017 sob n? 20.527
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ANEXOS
( WUNICHRg,
& g 3 PREFEITURA MUNICIPAL DE LIMEIRA
Ficha Imobiliaria
Identificacéo:
Inscrigao Data do Cadastro
3346011000 27/11/2017

Proprietario
ROSA GENEROSA ARCARO STHALBERG

Situagao Cadastral

Compromissario
ELIANA CRISTINA DE GODOY SILVA

ATIVO

Local do Imével:
Enderego Niiniéro Bairro
RUA CLAUDIO GALENO 00055 Complemento TERRAS DE SANTA ELISA -
ARAUJO JD.
Quadra Lote CEP Zona
J - 1 13482-315 00-NAO INFORMADA
Nomeagao

Informagées do Imével:

Area do Lote Area Edificada Area da Piscina
354.2 302.55 25.82
Fragdo Ideal Ano da Construgao Categoria de Uso
1 2008 RESIDENCIA
Fundo Médio Situagao Setor
28.74 MEIO DE QUADRA 15
Face
001

Testadas do Lote:
Rua A Testada Frente

2894-CLAUDIO GALENO ARAUJO

Rua B
0-

RuaC
0-

Rua D
0-

Curva Direita de Frente
Om

Curva Direita do Fundo
0om

1217 m

Testada Direita
Om

Testada Esquerda
Om

Testada Fundos
Om

Curva Esquerda de Frente
0Om

Curva Esquerda do Fundo
Om

IConsulta realizada em 03/10/2018 - 09:56:24

FICHA IMOBILIARIA.
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Jd. Terras
de Santa

RUA MARIA GAIOTTO GREVE

T T
[ZN3S 3d H3ILTVM NOSTAN VY ~/
VININO OINQLINY vNyd
ornvaY 9 0Ny ¥

Ty

Ell

MAPA DA MALHA URBANA.
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA SEGUNDA
VARA CIVIL DA COMARCA DE LIMEIRA SP.

Execugdo de Cumprimento de sentencga (1011013-67.2015.8.26.0320) (01)

Sentenga:

Exeqte: Associagéo dos Moradores do Residencial Terras de
Santa Elisa
Advogada: Elisangela Rosseto Machion

Exectdo: Adilson Moreira da Silva

Advogada: Luciana Ferreira da Costa Telles

ROGERIO GOMES DE OLIVEIRA, brasileiro, Corretor e Avaliador de
Imoveis, casado, portador da cédula de identidade RG n® 27.695.353-8 SSPSP
e do CPF n® 263.339.728 — 00, residente e domiciliado a Avenida Académico
Luiz A. A. Bitencourt, 200, no Bairro Jardim Esmeralda, nesta cidade, Municipio
e Comarca de LIMEIRA — SP, Perito desta Vara Civil vem respeitosamente a
Vossa presenca, responder as solicitagdes abaixo.

Conforme solicitado, segue abaixo os valores correspondentes a 50% do
Imével Avaliando.

Vistos Fls. 235 e 237, tem-se os valores correspondentes a 100%do
imovel.

Conforme a Fls. 235 o valor do Terreno em 100% é de R$ 213.949,62,
conforme a solicitagao Fls. 125 o valor do Terreno correspondente a 50% é
de R$ 106.974,81.

Conforme a Fls. 238 o valor da construgdo em 100% ¢é de R$ 736.658,08,
conforme a solicitagao Fls. 125 o valor da construcao correspondente a 50%
é de R$ 368.329,04.

Para o valor final do imével conforme Fls. 238 em 100% é de R$
950.607,70, considerando a solicitacao Fls. 125 o valor do imoével
correspondente a 50% ¢é de R$ 475.303,85.

Fico a disposicao de V. MM para qualquer esclarecimento sobre os
valores ora apresentados.

Peco Deferimento.

Limeira 30 de novembro de 2018
Rogerio Gomes de Oliveira
CRECI 162350 CNAI 20527
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