'0azay.s 0b1pod 8 /$00°92°8°'9102° 2Z1L-€082001 0Ssad0id 0 swuojul ‘op*ojuswndoqeroualaiuo)luqe/bd/elbipelsed/iq snl-dsy fess//:sdiy as o assaoe ‘|eulblo o Juuajuod eied
0£7£2500202ZISYM 0J8Winu 0 qos * 1G:9] se 0202/L0/10 Wa opejodojold ‘ojned 0eg ap opejs3 op ealsnf ap [eungu] @ YHIFAIN0 3 OrNYYY 4vHOANYT ST 10143d 4od sjuswieybip opeursse ‘|eulflio op eidgo & ojuswnoop 8js3

fls. 715

L4
L 3
L ]
L ]
L ]
[ ]
[ ]
L ]
L ]
[ ]
[ ]
*
L]
L
L
L
[ ]
@
L
L
®
®
L

y

IMOBILIARIA

Engenheiro Civil - Caio Augustus Souza Waiteman — CREA PR 167343/D

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

1h e N

AROUITETURA & ENGENRARTA EE1HNY

=V I=VNeM =AU Mais Tecnologia, Menos Imprevisto's! |



fls. 716

SUMARIO

1. INTRODUGAO.......coiiitiieieieeieteie ettt ese s s eseneenenas 4
2. OBUETIVO ... s 4
3. GEOGRAFIA - INDICADORES.......ccoiiiiie e 4
4. MERCADO IMOBILIARIO. ......c.coiiiiieieiieisieieteeeteteieiee e 5
5.  IDENTIFICAGAO DO IMOVEL ......ooveueiiiiieieieieeeteieieiee et 7
5.1. ZONEAMENTO URBANO ..... .o 9
6. METODOLOGIA AVALIATORIA ..ottt 9
7. VISTORIA DO IMOVEL ..ot 10
7.1 TOPOGRAF A e e e e e e e 10
7.2. REGIAO DO IMOVEL ......oouieeeeieeceeeeeeeeeeeeee e 10
8.  AVALIAGCAO DO IMOVEL......ooioeceieeieeeeeeeeeeeeeeeeeee e 11
8.1. QUADRO AMOSTRAL DE PESQUISA DE MERCADO .......ccccocoiieiiiiiieeeen 11
8.2. HOMOGENEIZAGAO ......cooiieeeeeeeeeeeeeeeteeee et 13
8.3. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL.....cocoovoviueeeeeeeeeieeeeeeeeeeee e 16
9. CONGCLUSAO ..ottt 16
10.  ENCERRAMENTO ... 16
11, BIBLIOGRAFIA e e 17
12, ANEXOS ... 17
12.1.LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO .....coeiiieieiiiicieieieieeeee et 17
12.2.MATRICULA L. 28
12.3. ANOTAGAO RESPONSABILIDADE TECNICA ......ccoeiiieieieeeieieieieeeeeeieiee e, 40
12.4. CURRICULO DO AVALIADOR.........oouiuiiiiiieteieiieeeieieiee e 43

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PERICLES LANDGRAF ARAUJO DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/07/2020 as 16:51 , sob o niumero WASI20700523430

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007803-17.2016.8.26.0047 e cddigo 574B2DO0.



fls. 717
LISTA DE ILUSTRACOES
Imagem 1 — Mapa de localizag&o do terreno. Fonte: Google Maps ..........ccooevevviiiiineeeenn. 7
Imagem 2 — Vista aérea terreno. Fonte: Google Earth............cccooiiiiiiiiiiiiis 7
Imagem 3 — Memorial descritivo origem da matricula. ..............ccooiiiiiiiiiii e, 8
Imagem 4 — tabela coeficientes por zoneamento €m ASSIS..........couvviiiiiiiiiiiieiiiieee e 9
Imagem 5 — Vista frontal imével avaliado ................uuuuiiiiiiiiiiiiiiee 17
Imagem 6 - Vista anterior do imovel avaliando.............cccooie 18
Imagem 7 - Vista posterior do imovel avaliando.............ccooooiiiiiiiiiiiiiiee 18
Imagem 8 - Vista interior dO IMOVEL ...........ooveeiiiii e 19
Imagem 9 - Vista interior do iMOVE! ..............uuiiiiiiiiiii s 19
Imagem 10 - Vista do interior do iMOVEN ..............uuuiiiiiiiiiiiiii e 20
Imagem 11 - Vista do interior do imOVEl ..........cccooiiiiiiiiie e 20
Imagem 12 - Empresa de jardinagem que utiliza o imovel ............cccccoeiiiiiiiiiiiiienn e, 21
Imagem 13 — Limite da divisa frontal, visto pelo lado interno do imével......................... 21
Imagem 14 - Limite da divisa de fundos, visto pelo interior do imovel............................. 22
Imagem 15 - Limite da divisa a esquerda do imoOvel .............cooovviiiiiiiiiiiiiiice e, 22
Imagem 16 - Limite da divisa a direita do imoOVel............cccooooiiiiiiiiiii 23
Imagem 17 - Vista da calgada a direita do imOVel ............cccoiiiiiiie 23
Imagem 18 - Vista da calgada a esquerda do imOVEl ............ccovvvviiiiiiiiiiiiiiieee e 24
Imagem 19 - Condominio residencial vertical na rua Quintino de Bocaiuva ................... 25
Imagem 20 - Empreendimento comercial na rua Quintino Bocaiuva............cccccccceeeeeen.e. 26
Imagem 21 - Rua Rui Barbosa, agéncias bancarias ...............ccccooiiiiiiiiiiiiiie 26
Imagem 22 - Comércio rua Rui Barbosa .........ccoooooiiiiiiiiiiiee e 27
Imagem 23 - Assis Plaza Shopping na rua Rui Barbosa..........ccccccceeeiiiiiiiiiiciiicce e 27

Pagina 3|44

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PERICLES LANDGRAF ARAUJO DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/07/2020 as 16:51 , sob o niumero WASI20700523430

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007803-17.2016.8.26.0047 e cddigo 574B2DO0.



aDE Ao BIM @& www.arksys.com.br @ -5 (44) 3037-5581
omals 1EcNOLOGIAYY Av. Sen. Petrdnio Portela, 601, Jd. Aci- Kl /ArksysEngenharia
-MENOS IMPREVISTOS | @ macao, Maringd, PR (@) @arksysengenharia

1. INTRODUGCAO

Visa o presente laudo, atendendo a solicitagédo do sr. Paulo Paulista Ribeiro Filho, CPF/MF
258.265.368-37, proceder a avaliagdo do imével de sua propriedade.

Este laudo técnico atende aos requisitos da lei n® 5.194/66 e da resolu¢ao do CONFEA n° 345/90,
que regulamenta a profissédo do engenheiro civil e suas atribuigdes.

2. OBJETIVO

O objetivo deste laudo é a determinacdo técnica do valor de mercado do imével
identificado no item 5 de propriedade do sr. Paulo Paulista Ribeiro Fillho, localizado na cidade
de Assis, estado de S&o Paulo, obedecendo aos critérios mercadologicos da Norma Brasileira
da ABNT NBR 14653-2 Avaliagdo de Imoveis Urbanos.

3. GEOGRAFIA - INDICADORES

A cidade de Assis € um municipio brasileiro localizado interior do estado de S&o Paulo, na
regido oeste e a cerca de 434 km da capital do estado. Pertence a microrregido e mesorregiao
de mesmo nome, abriga uma populagéo total de 103.666 habitantes (Estimativa IBGE/2018),

com uma area aproximada de 462 km?2.

E a maior cidade de sua Microrregi&o e ocupa a posi¢éo de 76° maior municipio do estado,
situa-se a 22° 39' 42" de latitude sul e 50° 24' 44" de longitude oeste. A vegetacdo do municipio
predomina a Mata Atlantica e o Cerrado, sendo uma zona de transigdo de vegetacao e solo,

diferenciando-se da regiao, possuindo uma coloragédo avermelhada, porém arenoso.

O indice de Desenvolvimento Humano (IDH) de Assis, segundo a ONU é de 0,805,
considerado como elevado em relacdo ao do estado, em 28° lugar entre cidades de maior IDH
do pais. Para a FIRJAN em 2014, a cidade estava em 190° a nivel nacional e em 49° segundo a
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FGV em 2012. A cidade também ficou com o 237° maior potencial de consumo (IPC Marketing)

entre todas as cidades brasileiras em 2014 e no estado ficou na 72° posigéo.

Assis foi emancipada de Campos Novos do Paranapanema na década de 1910. A sua
etimologia € que o seu nome é uma referéncia ao Capitdo Assis, que explorou as terras da regiéo.
Atualmente é formada pela cidade de Assis, sendo a sede seu unico distrito desde a

emancipacao de Taruma na década de 90.

Assis é conhecida pelo seu titulo de Cidade Fraternal e pelos cursos de graduacgéo da
Unesp de Assis, a FEMA e Unip. Além disso, é uma polarizadora regional de desenvolvimento
servindo de referéncia para os municipios da Microrregido de Assis, de alguns municipios da
Microrregiao de Ourinhos, Microrregiao de Marilia e do Norte do Parana pelo seu comércio,
servicos, referéncia cultural, esportiva, tecnolégica e cientifica que fazem com que Assis ostente
o titulo de Capital do Paranapanema, mesmo com a grande concorréncia de grandes centros

como Mairrilia, Presidente Prudente e Londrina.

4. MERCADO IMOBILIARIO

O Brasil, devido a sua grande dimensé&o territorial, apresenta peculiaridades em cada uma
de suas regides, que incluem diferentes condicbes econbmicas e caracteristicas de oferta e

demanda por imoéveis.

A construcao civil tem exercido ao longo dos anos papel fundamental na economia do
pais, devido principalmente ao “alto indice de urbanizagdo” e a velocidade com que esse
processo tem ocorrido. Segundo dados do IBGE, de 1940 a 2000, o indice de urbanizag&o no
pais passou de cerca de 30% para 81,23%. Esse crescimento acentuado fez com que o Brasil
atingisse nivel de urbanizacéo superior a média dos paises desenvolvidos, de 75%, segundo a
ONU, bem como deu origem a diversos problemas relacionados ao déficit habitacional,
especialmente nas grandes cidades. Neste cenario, nota-se a importancia da construgao civil,

principalmente nos empreendimentos voltados para a habitagéo.

O mercado de iméveis residéncias do Brasil ganha forga enquanto o crédito local aumenta.
Um dos efeitos mais potentes das mudancgas feitas pelo Governo do Brasil € a diminuicdo da

taxa de juros. Isto fez crescer rapidamente o crédito local e teve um forte impacto na economia
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do Brasil e na sociedade, tal como criagcdo de créditos especiais de crédito para o mercado
imobiliario, além de programas sociais para habitagdo popular, como o programa Minha Casa
Minha Vida.

Em 2007, o mercado imobiliario brasileiro registrou um crescimento excepcional: o numero
de imoveis vendidos aumento em 80%, se comparado ao crescimento de 2006. Os brasileiros
que ndo tem casa proépria estdo pensando em comprar em vez de alugar. No passado, eles néo
podiam porque nao tinha acesso ao crédito. Esta mudanca produziu uma democratizagdo no

mercado de imodveis.

A partir de 2008, o mercado imobiliario brasileiro cresceu homogeneamente, com
pequenos contratempos originados pela crise mundial. As adversidades forma contornadas,
gerando uma grande movimentacéo de capital no mercado imobiliario, servida por investimentos

privados e publicos, até a crise que iniciou no ano de 2014.

Entre os anos de 2014 e 2016 o Brasil sofreu um periodo de crise econdmica e recessao,
e tal situagdo gerou um impacto significativo no mercado imobiliario, devido a incertezas da
economia além do aumento das taxas de juros, que resultaram em uma baixa consideravel da
disponibilidade e busca de crédito imobiliario habitacional, onde pela primeira vez em anos a
valorizagdo imobiliaria ficou abaixo do indice da inflacdo, resultando de forma geral na

desvalorizagao real dos iméveis.

Apesar das sequelas deixadas pela crise, o0 mercado imobiliario, aponta para um
sentimento de positividade para o futuro, devendo ter uma nova fase de crescimento em 2019.
O crescimento é sustentado ndo apenas pelos resultados positivos no ano de 2018, mas pela
perspectiva de oferta de crédito barato para constru¢do e aquisicdo de imdveis, em meio a um
cenario macroecondmico com taxas de juros em torno de 8% e inflagdo estabilizada para o ano
de 2019.

Pagina 6|44

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PERICLES LANDGRAF ARAUJO DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/07/2020 as 16:51 , sob o numero WASI20700523430

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007803-17.2016.8.26.0047 e cddigo 574B2DO0.



el @ www.arksys.com.br @ == (44) 3037-5581
+MAIS TECNOLOGIA @ Av. Sen. Peirénio Portela, 601, Jd. Acli- n /_ArksysEngenhon‘o
-MENOS IMPREVISTOS macao, Maringd, PR @ @arksysengenharia

5. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

O imével objeto deste laudo, se localiza no perimetro urbano da cidade de Assis, estado

de Sao Paulo, no endereco sito na rua Quintino Bocaiuva, numero 107, bairro Vila Boa Vista.
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Imagem 2 — Vista aérea terreno. Fonte: Google Earth
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O imével encontra-se matriculado no Registro de Imédveis de Assis, com numero de
matricula 33.750, possui uma area de 642,00 m?, com testada de 30 metros e profundidade
maxima 22 metros, em formato regular, porem ligeiramente trapezoidal, com as confrontagdes e

coordenas extraidas do memorial descritivo e croqui do terreno, que segue abaixo.

- Um (1) terremo , situado do lado impar da numerac8o de rua Quintino =
Bocaidva, do lado direito de guem vail da rua Jodo Peeeoa para a rua Ge
neral Osério, distante Quarenta (40) metroe da rua General Osério, nee
ta cidade, distrito, municipio e comarca de Aseis-ep., com ae seguin--
tea divisas, confrontac8es e medidas: pela frente com a rua Quintino =
Bocailiva, onde mede trinta (30) metros; pelo lado direito de quem olha
da rua para o terreno, com José Augusto Novais Coronado, suceesor de =
Levi Bernini, onde mede vinte e dois (22) metros; pelo lado esguerdo ,
com Benedito Mainardi de Goes, sucessor de Sebaetiana Goes de Almeida,
onde mede vinte metros e oitenta centimetros (20,80m); e, pelos fundos
com a Igreja Metodista do Brasil, onde mede trinta (30) metros, encer-
rando uma Area de 642,00 m2., existindo edificada no referido terreno,
}n (1) casa reeidcncial de tijolos, coberta de telhas.sob o n.107 .=
ROPRIETARIOS :- AZARIAS RIBEIRO NETO , pecuarista, RG. n. 2.373.164
ep. e sua mulher EUNICE SANTILI RIBEIBD 5
brepileiroa, portadores do cic. n.
NIOR , pecuarista, sRG. n. 5.586.4 -—ep
DE CERQUEIRA_RIBEIRO , do lar, RG =20
tadores ' do cic. n. 148B.418B.438-68, resi
dade de Assis-sp.=
TITULO AQUISITIVO :-
circunscric8o local.
(o} aubst] do oficial

do lar, RG. n. 5.5380.086-sp
B.359-49; e, OTTO RIBEIRO JU
> sua mulher JANICE JARDIM -
81.158-8p., brasileiros, por-
entes e domiciliados nesta ci-

.350 do livro 3-S., da ex-2a., =
Assls, 15 de outubro de 1.996.
(Eduardo de A. Piemonte).

Imagem 3 — Memorial descritivo origem da matricula.
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Imagem 4 - Croqui do terreno avaliado
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5.1. ZONEAMENTO URBANO

Conforme lei complementar numero 10 de 10/10/2006, do plano diretor dor municipio de
Assis, artigo 97, o imével avaliado situa-se no zoneamento Z1, cadastrado na prefeitura com o

numero de lote 018, da quadra 084 no setor 002.

A localizacdo do zoneamento do imével, conforme plano diretor, permite uma area
construida maxima de 1.982,28 m?, com uma ocupac¢éo maxima do solo de 462,53 m2. Em tese
e sem outorga, seria possivel a constru¢cao de uma edificacdo de até 4 pavimentos de cerca de
460,00 m? cada pavimento, além de outras configuracbes de areas e outros tipos de

empreendimentos.

Conforme consultado com o setor de cadastro imobiliario e alvaras da prefeitura de Assis,
0 zoneamento n&o possui restricao de utilizagdo comercial ou residéncia, sendo a unica restricao

para uso industrial.

TABELA | — DOS COEFICIENTES
ZONA Coeficiente de Coeficiente de Coeficiente de
ocupagdo do solo — CO | Aproveitamento — CA | Permeabilidade — CP
Z1 0,70 3,0 0,10
Z2 0,70 3,0 0,10
Z3A 0,70 2,5 0,10
Z3B Até 150,0 m2 : 0,70 250 0,10
>150,8 m2 < 300 m2 ; 2,0 0,15
0,60
> 300,0 m2 » 0,80 1,5 0,20
Chécaras: 0,20 0,4 0,50
Zona Conforme Legislagdo Conforme Legislagdo
C.D.A Municipal Municipal 0,20

Imagem 5 — tabela coeficientes por zoneamento em Assis

6. METODOLOGIA AVALIATORIA

A metodologia avaliatoria utilizada é o Método Comparativo de Dados de Mercado, da
norma ABNT NBR 104653-2 — Avaliacdo de Bens — Parte 2 — Iméveis Urbanos. O método
determina o valor do imovel a partir de comparagdo de amostragens de imoveis similares,

semelhante ao imoével avaliando.
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7. VISTORIA DO IMOVEL

A vistoria e o levantamento fotografico foi realizado no dia 18 de dezembro de 2018, as
08:00 horas.

O imovel encontra-se atualmente locado para uma empresa de jardinagem, que o utiliza

como deposito para plantas, flores e mudas de arvores.

A vistoria foi acompanhada do sr. Paulo Paulista Ribeiro Filho, e durante a diligéncia
encontrou-se aberto, o que permitiu realizar medi¢cdes e levantamentos fotograficos do interior

do imével no transcorrer da vistoria.

7.1. TOPOGRAFIA

A topografia do imével é plana, em concordancia com o nivel da via sem desniveis em

relagcdo ao passeio ou a via.

A caracteristicas do solo segue o padréo da regido, sendo um solo de cor avermelhada,

mas com predominantemente arenoso.

7.2. REGIAO DO IMOVEL

O imovel avaliado encontra-se dentro do perimetro urbano de Assis, em local proximo a
regido central e comercial da cidade, a cerca de 350 m da avenida Rui Barbosa que € um dos

principais eixos comerciais da cidade.

Além da proximidade da regido de maior comercio, a rua Quintino de Bocaiuva encontra-
se paralelo a av. Marechal Deodoro, como sendo outro eixo comercial de relevancia que é

perpendicular a av. Rui Barbosa.

A regido é composta predominante por habitagdes residenciais, com destaque para trés

torres residenciais nas proximidades, entretanto, possui ja significativos pontos comerciais de
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pequeno porte e médio nas proximidades, com destaques para agencias bancario, lojas

Pernambucanas e o Assis Plaza Shopping.

O local do imével é contemplado por infraestrutura urbana disponivel na cidade, sendo
sistema de saneamento (rede de agua, esgoto, coleta de lixo e drenagem pluvial), possui sistema

viario, energia elétrica, telefone e internet.

8. AVALIACAO DO IMOVEL

A pesquisa de mercado foi realizado entre o dia 17 e 18 de dezembro do ano de 2018,
concentrou-se em imoveis comercializados e ofertas de venda, buscando maior proximidade do
local do imdvel avaliado, com mesmas caracteristicas, o que determinou a qualidade para o
quadro amostral, devido ao seguinte fator: amostras coletadas por meio de fontes imobiliarias

especializadas da cidade de Assis.

Para as selegbes das amostras, foram observados todas as alusbes citadas no 7,
buscando moéveis o mais préximos da localizacdo do imovel avaliado e com as mesmas

caracteristicas.

8.1. QUADRO AMOSTRAL DE PESQUISA DE MERCADO

Quadro Amostral - Pesquisa de Mercado

. . . = Area Terreno Preco Prec¢o Unitario
N Baie Tipo SRR (m?) Pedido/Vendido (R$/m?)
Jardim Europa Terreno A Venda 4 X
935,00 520.000,00 556,15

Referéncia: Adbens Imobiliaria
http://www.adbensimobiliaria.com.br/imovel/28337/vender/assis-sp

R$ R$
, | centro Terreno A Venda 176,00 460.000,00 2.613,64
Referéncia: Adbens Imobiliaria
http://www.adbensimobiliaria.com.br/imovel/22532/vender/assis-sp
R$ R$
g onie UGS s 279,00 850.000,00 3.046,59
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Referéncia: Adbens Imobiliaria
http://www.adbensimobiliaria.com.br/imovel/21454/vender/assis-sp
. R$ R$
Jardim Europa Terreno A Venda
4 P 403,00 403.000,00 1.000,00
Referéncia: Adbens Imobiliaria
http.//www.adbensimobiliaria.com.br/imovel/23626/vender/assis-sp
. R$ R$
Centro Terreno Vendido
- 1.600,00 880.000,00 550,00
Referéncia: Imobiliaria Fadel - Corretor Rodrigo
http://www.imobiliariafadel.com.br/imovel/29179/vender/assis-sp
R$ R$
Centro Terreno A Venda
5 1.000,00 770.000,00 770,00
Referéncia: Imobiliaria Fadel - Corretor Rodrigo
http://www.imobiliariafadel.com.br/imovel/30957/vender/assis-sp
Vila Nova R R
Terreno A Venda $ $
. Santana 1.100,00 770.000,00 700,00
Referéncia: Imobiliaria Fadel - Corretor Rodrigo
http://www.imobiliariafadel.com.br/imovel/27148/vender/assis-sp
R$ R$
Centro Terreno A Venda
8 130,00 160.000,00 1.230,77
Referéncia: Imobiliaria Teto - Arlete
http://www.tetoimob.com.br/imovel/23050/vender/assis-sp
R$ R$
Centro Terreno A Venda
g 470,00 300.000,00 638,30
Referéncia: Imobiliaria Visa - Vilmar
http://www.imobiliariavisa.com.br/Assis/Terrenos+Bairro+Centro/imovel/395259
R$ R$
Centro Terreno A Venda
10 882,00 1.000.000,00 1.133,79
Referéncia: Kasa Imobiliaria - Corretor Marcos Gomes Nogueira
http://www.kasaimobiliaria.com/imovel/21566/vender/assis-sp
R$ R$
Centro Terreno A Venda
11 835,00 900.000,00 1.077,84
Referéncia: Kasa Imobiliaria - Corretor Marcos Gomes Nogueira
http://www.kasaimobiliaria.com/imovel/29794/vender/assis-sp
. RS RS
Jardim Europa Terreno A Venda
12 P 761,00 609.520,00 800,95
Referéncia: Kasa Imobiliaria - Corretor Marcos Gomes Nogueira
http://www.kasaimobiliaria.com/imovel/30035/vender/assis-sp
. . R$ R$
Vila Boa Vista Terreno A venda
13 400,00 480.000,00 1.200,00
Referéncia: Kasa Imobiliaria - Corretor Marcos Gomes Nogueira
http://www.kasaimobiliaria.com/imovel/27579/vender/assis-sp
Vila Ouro R$ R$
Terreno A venda
14 Verde 400,00 400.000,00 1.000,00
Referéncia: Kasa Imobiliaria - Corretor Marcos Gomes Nogueira
http://www.kasaimobiliaria.com/imovel/21232/vender/assis-sp
Jardim R R
. Terreno A Venda $ $
15 Morumbi 3.000,00 3.000.000,00 1.000,00
Referéncia: Luzia Imoveis - Corretor Rebelato
http://www.luziaimoveis.com.br/imovel/31778/vender/assis-sp
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R$ R$
Centro Terreno A Venda
16 3.784,00 1.400.000,00 369,98
Referéncia: Luzia Iméveis - Corretor Rebelato
http://www.luziaimoveis.com.br/imovel/29362/vender/assis-sp
: . R$ R$
Jardim Paulista Terreno A Venda
17 430,00 1.200.000,00 2.790,70
Referéncia: Luzia Iméveis - Corretor Rebelato
http://www.luziaimoveis.com.br/imovel/31823/vender/assis-sp
Terreno c/ RS RS
Centro casa Vendido
. 300,00 170.000,00 566,67
18 madeira
Referéncia: Luzia Iméveis - Corretor Rebelato
R$ R$
Centro Terreno A Venda
750. 1.271,1
19 590,00 50.000,00 19
Referéncia: Luzia Imbveis - Corretor Rebelato
http://www.luziaimoveis.com.br/imovel/31793/vender/assis-sp
R$ R$
Centro Terreno A Venda
20 1.200,00 650.000,00 541,67
Referéncia: Luzia Iméveis - Corretor Rebelato
http://www.luziaimoveis.com.br/imovel/31174/vender/assis-sp
R$ R$
Centro Terreno A Venda
o1 312,00 400.000,00 1.282,05
Referéncia: Luzia Iméveis - Corretor Rebelato
http://www.luziaimoveis.com.br/imovel/32912/vender/assis-sp

8.2. HOMOGENEIZACAO

Tabela 1 — quadro de amostras

Com base nos dados levantados, seguimos para a homogeneizagao a seguir.
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8.3. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

Para a determinac&o do valor do imével, utiliza-se a Area do Imével, informado no item 5,
multiplicando pela média obtida no item 8.2. Devido as nuangas dos mercado de imobiliaria e
caracteristicas das amostras e do imével avaliado, apds a obtengdo da médio € necessario
ajustar o valor com a homogeneizagédo do imével avaliado, com coeficiente de 0,96, conforme a
tabela 2.

Valor do Imével = Area Terreno X Média Final
Valor do Imével = 642,00 X R$ 995,54

Valor do Imével = R$ 639.136,68

Aplicando coeficiente de 0,96, temos:

Valor do Imével = R$ 694.438,56 X 0,96
Valor do Imoével = R$ 613.571,40

Arredondando o valor para padrées comerciais, encontramos o valor de R$ 615.000,00.

9. CONCLUSAO

Através das amostras colhidas e dos célculos realizados, € do entender do avaliador que
o valor de mercado estimado para o imével avaliado é de R$ 615.000,00 (seiscentos e quinze

mil reais).

10. ENCERRAMENTO

O presente laudo de avaliagdo é composto por 14 (quatorze) paginas, todas de um lado

s0, da qual o avaliador subscreve esta ultima.

Caio Augustus Souza Waiteman
Engenheiro Civil - CREA-PR 167343/D
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12. ANEXOS

12.1. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

Imagem 6 — Vista frontal imovel avaliado
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Imagem 11 - Vista do interior do imovel

Imagem 12 - Vista do interior do imoével
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Imagem 13 - Empresa de jardinagem que utiliza o imovel
Imagem 14 — Limite da divisa frontal, visto pelo lado interno do imdével
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Imagem 19 - Vista da calgada a esquerda do imovel
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Imagem 20 - Condominio residencial vertical na rua Quintino de Bocaiuva
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> REGISTRO G
15 de oulubro de 1996 e

5?

sede em Sao Paulo/SP, na Avenida Paulista, n® 1.374, inscrito no CNPJMF sob'o n.°
33.066.408/0001-15, por sua agéncia desta cidade, para garantia da divida no valor de
R$60.000,00, com vencimento em 28/8/2005, acrescida com juros e demais encargos,
que devera ser paga nesta praga, de acordo com as clausulas, formas e condigdes
constantes da cédula, a qual foi registrada sob o n.° 15.210,fio livio 3 deste Servico
Registral. Consta do titulo que o emitente nao se encontra vinculado ao INSS, ficando,
portanto, isento da apresentacdo da CND, nos term legislagao previdenciaria. Foi
apresentada a documentagao relativa ao ITR, forme preScreve o Antigo 1° da Instrugdo
Normativa n.® 33, de 14/4/87, da Receita Fed ou Ranaldo A parechdo Carreire

CANCELADA

Bucravemie Astorigeds

Maria'do Carme’Rezende Campos Couto - Oficial
Emls.: R$103,98. R$29,56, R$21,89. R$5,48. R$5,48. Total: R$166,39.
Guia n.° 150/2004 ?

wy op oysiday

TOA0

R.11/33.750/ P-112.431, de 17/01/2005. Assis, 27 de janeiro de 2005.
HIPOTECA - Pela Cédula de Crédito Rural Hipotecéria n.°
43512207.8, com origem dos recursos obrigatérios, emitida nesta praga de Assis/SP, em
A' 30 de dezembro de 2004, o ESPOLIO DE PAULO PAULISTA RIBEIRO, representado por
VS' PAULO PAULISTA RIBEIRO FILHO, solleiro, j4 qualificado, devidamente autorizado por
’ et alvaré judicial, expedido pela Primeira Vara Civel desta Comarca de Assis/SP, em 22 de
2] 8 E outubro de 2004, (Processo n.° 134/00) assinado pela MM® Juiza de Direito, Dr* Regina

(2856 08 €20 21D - MUNLAIJ WRPUY #D 00Y)U0g §507 JopuirsiBey

Aparecida Caro; e, VERA LUCIA SANTIL| RIBEIRO, vitya, ja qualificada, deram o imovel
objeto desta matricula, avaliado em R$180.000,00, em HIPOTECA CEDULAR de
segundo grau e sem concorréncia de terceiras, a favor do BANCO ABN AMRO REAL
S/A, com sede em Sao Paulo/SP, na Avenida Paulista, n.° 1.374, inscrito no CNPJ/MF sob
o n.° 33.066.408/0001-15, por sua agéncia desla cidade, para garantia da divida no valor
de R$60.000,00, com vencimento em 30/12/2005, acrescida com juros e demais
encargos, que devera ser paga nesta praga, de acordo com as clausulas, formas e
i condigbes constantes da cédula, a qual foi registrada sob o n.® 15.427, no livro 3 deste
) Servigo Registral. Consla do titulo que a emitente nao se_encontra vinculada ao INSS,
‘ ficando, portanto, isenta da apresentagao(Nda CN
previdenciaria. Dou fé.

Sy 3p BOSEWO)) €P §

SIS

: Mara‘do Carmo ReZende Campds Coulo - Oficial

Emls.: R$110,74. R$31,47 R$23,31. R$5,83. R$5,83. Total: R$177,18.

Guia n ° 004/2005

AV.12/33.750/ P-115.513, de 11/8/2005. Assis, 15 de agosto de 2005.
CANCELAMENTO DE HIPOTECA - Pelo instrumento particular

datado de 9 de agosto de 2005, passado pelo BANCO ABN AMRO REAL S/A, agéncia de

Assis/SP, foi autorizado o CANCELAMENTO da HIPOiE'!CA c@o\&.w desta

matricula, em virtude da liquidagao da divida. 20&1 /Lb

Marcelo Marinho Cewto
g Maria do Carmo 9é Rezende Campos Coulo - Oficial

Oficlal Subittten
Emls.: R$23,91. R$6,79. R$5,03. R$1,26. R$1,26. Total: R$38,25. - Guia n.® 033/2005.
R.13/33.7560/ P-115.514, de 11/8/2005. Assis, 15 de agosto da 2005.
HIPOTECA - Pela Cédula de Crédito Rural Hipotecaria n.°
43513529.3, com origem dos recursos obrigatérios, emitida nesta praga de Assis/SP, em
28 de julho de 2005, o ESPOLIO DE PAULO PAULISTA RIBEIRO, representado por
PAULO PAULISTA RIBEIRO FILHO, solteiro, |& qualificado, devidamente autarizado por
alvara judicial, expedido pela Primeira Vara Clvel desta Comarca de Assis/SP, em 22 de
outubro de 2004, (Processo n.° 134/00), assinado pefa MM.® Julza de Direito, Dr.? Regina
Aparecida Caro; e, VERA LUCIA SANTILI RIBEIRO, viuva, j& qualificada, deram o iméve|
objeto desta matricula, avaliado em R$180.000,00, em HIPOTECA CEDULAR de

[UE
AVIAJIYLIYH

Contind@mifmaineg____ )
e e e ]

QUALGUER ADULTERAGAD, RASURA OU EMENDA, INVALIDA ESTEQOGUMENTO
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o de Pmcesso Civil, para

Itulo Extrajudicial, no valor de
1 - Ordem n° 111/2017, da
mmnda pela COOPERATIVA

‘ ‘NPJIMF ‘sob Vo' n®

Oficlal de Regislro de Imdvels e Anexos
Comarca de Assis - SP

dicial expedlda em 26 de ianelro

d Adamantina/SP, procede-se a
do Cédigo de Processo Civil, para
Titulo Extrajudicial, no valor de
081 - Ordem n.° 1595/2016, da

'lloy‘IﬁMA Wil 12076-6 -Aa 177864
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12.4. CURRICULO DO AVALIADOR

Caio Augustus Souza Waiteman

Brasileiro, casado, 37 anos, 1 filho.

Engenheiro Civil CREA PR 167343/D

Profissional cadastrado no sistema no CAJU (Cadastro de Auxiliares da Justiga do Parana).
CPF: 221.840.758-25

Residente na Ferndo Dias, 1050, apto 22 — Zona 9 — CEP 87014-000 — Maringa — PR.
Telefone: (44) 9 9804-3083 / (44) 3026-8109 - E-mail: caio@arksys.com.br

Formacao

e Bacharel em Engenharia Civil - Unicesumar — Conclusao Dez/2017

e Técnico em Transag¢oes Imobiliarias (TTI) — Cursando, previséo concluséo janeiro
2019

Cursos

e Avaliacédo de Iméveis (20 horas) — Maringa Agosto/2018
e Patologia e Restauragéo concreto armado (8 horas) — CEAL Londrina junho/2016;

e BIM AO - Introducéo ao BIM (20 horas) — Zigurat Global Institute of Technology —
junho/2015;

e Dosagem de concreto (32 horas) - Unicesumar mar¢o/2015;

Experiéncia Profissional

e Dez/2016 — Até o momento — Arksys Engenharia e Tecnologia.

- Socio proprietario, Engenheiro Civil, responsavel pelo departamento de projetos,
tecnologias e patologias construtivas.

e Out/2016 — FEITEP - Faculdade de Engenharia e Arquitetura

- Palestrante Semana Engenharia Civil — Software Revit para Projetos Arquitetonicos
e Jan/2016 — Jun/2016 - CEPPA.

- Consultoria para implantacao de projetos de infraestrutura e loteamento em BIM.
e Set/2008 — Dez/2017 — P&A Consultoria e Sistema.

Cargo: Webmaster
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Realizagoes:

- Coordenacgdo e gestdo dos processos de execucao de tarefas com método Scrum
(Scrum Master)
- Sistema interno de gestéo de franquias LFP-Online (Ifp.purific.com.br);

Conhecimentos e Habilidades

o Elaboracéo de relatérios e laudos sobre patologias construtivas e acompanhamento de
processo de reparo em torres e residéncias;

¢ Implantagéo e consultoria para desenvolvimento, compatibilizagao e integracao de
projetos em BIM,;

¢ Amplo conhecimento na area da tecnologia da informacdo com mais de 20 anos de
experiéncia, conhecimento em infraestrutura, desenvolvimento de aplicacdo web e
variados softwares.
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