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IMOVEL
RESIDENCIA

GERALDO MUNARO

RUA SANTA MARIA, N° 244
BAIRRO

PARECER TECNICO DE

Corretor




Corretor: GERALDO MUNARO - CRECI 69.660
Telefone: (19)9 9785 5195
Rua Dr. André Assumpciio, n° 195 - Centro - CEP 13360-043 - Capivari - SP

AVALIACAO

PTAM - PARECER TECNICO DE
VALIACAO MERCADOLOGICA

PROPRIETARIO:

ADILSON GARCIA

Localizacao

CAPIVARI - SP

MATRICULA
48.193

Rua Santa Maria, n° 244
Pao de Acucar — Capivari - SP

Avaliagdo: residéncia: rua santa mana,n® 244 — Proprietdrio: Adilson Garcia - Solicitante: Eduardo garcia
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Corretor: GERALDO MUNARO - CRECI 69.660
Telefone: (19)9 9785 5195
Rua Dr. André Assumpg¢io, n° 195 - Centro - CEP 13360-043 - Capivari - SP

RESUMO

PARECER TECNICO DE AVALIACAOQ

MERCADOLOGICA - PTAM

RESIDENCIA ASSOBRADADA: RUA SANTA MARIA, N° 244
PAO DE ACUCAR — CAPPIVARI — SP

PROPRIEDADE:

ADILSON GARCIA

Solicitacdo de : Eduardo Garcia

TOTAL GERAL=RS 1.794.526,00

( HUM MILHAO SETECENTOS E NOVENTA E QUATRO MIL
QUINHENTOS E VINTE E SEIS REAIS)

CAPIVARI, 22 DE ABRIL DE 2.025.

ﬁ/%////@s

GERALDO MUXARO — CRECI 69.660

Avahago: residéncia: rua santa mana,n” 244 - Proprietano: Adilson Gareia - Soheitante: Fduardo garcia
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Corretor: GERALDO MUNARO - CRECI 69.660
Telefone: (19)9 9785 5195
Rua Dr. André Assumpg¢io, n° 195 - Centro - CEP 13360-043 - Capivari - SP

LAUDO DE AVALIACAO

SOLICITANTE:
EDUARDO GARCIA

ENDERECO DO IMOVEL:

Rua Santa Maria, n° 244
Capivari - SP

AREA DO TERRENO:
687,12 m2.

AREA CONSTRUIDA:
533,00 m2.

INFRA-ESTRUTURA DO LOCAL:

Rede de dgua
Rede de esgoto;
Rede de telefonia;
Energia elétrica;
Iluminagao publica;
Guias
Asfalto;

Avaliagio: residéncia: rua santa maria,n® 244 — Proprietirio: Adilson Garcia - Solicitante: Eduardo garcia
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Corretor: GERALDO MUNARO - CRECI 69.660
Telefone: (19)9 9785 5195
Rua Dr. André Assumpcio, n° 195 - Centro - CEP 13360-043 - Capivari - SP

DETALHES DO IMOVEL

Trata-se de area urbana.
Topografia do Imdvel = plana / declive
Sala com 4 ambientes — 4 dormitérios sendo 3 suites - 4
banheiros — 8 vagas de garagem — piscina — churrasqueira,
conforme informacdes do site para venda.

LOCALIZACAO:

O imovel em referéncia esta localizado na Rua Santa Maria,
n° 244, Pao de Acucar, do Municipio de Capivari - SP.

Adotado o método ROSS-HEIDECKE, para calculos.
Utilizadas tabelas de pre¢os PINI e SindusCon dos meses de
fevereiro e marco de 2.025.

Nao foi possivel a vistoria do imovel
internamente, conforme solicitante, foi
feita a analise internamente pela

fachada.

O valor de um imoével urbano e sua atracio no mercado
imobilidrio esta diretamente relacionado com a capacidade de
gerar renda e valorizagio.

Avaliagdo: residéncia: rua santa manian” 244 - Proprietario: Adilson Gareia - Solicitante: Eduardo garcia
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Corretor: GERALDO MUNARO - CRECI 69.660
Telefone: (19)9 9785 5195
Rua Dr. André Assumpcio, n° 195 - Centro - CEP 13360-043 - Capivari - SP

VOCACAO DO IMOVEL:

Residencial

OBJETIVO DO LAUDO

Avaliacio a nivel de mercado.

ALGUNS DADOS:

Matricula 48.193
Area do terreno 687,12 m2.
Area de construcio 533,00m2.
Topografia plana e leve declive.
Fechamento de muros.
Imovel assobradado

VALORIZACAQO

Valorizac¢ao por metro quadrado:

Considerando a tabela de valores de construcio da Pini
e SindusCon dos meses de fevereiro e marco de 2.025
(ultimos disponiveis) temos:

Avaliagio: residéncia: rua santa maria,n® 244 — Proprictirio: Adilson Garcia - Solicitante: Eduardo garcia
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Corretor: GERALDO MUNARO - CRECI 69.660
Telefone: (19)9 9785 5195
Rua Dr. André Assumpgio, n° 195 - Centro - CEP 13360-043 - Capivari - SP

TABELA PINI - CUPE — FEVEREIRO 2.025.

RS 3.139,87 ( padrao médio)

TABELA SINDUSCON - MARCO 2.025.

RS 2.451,74 (padriao normal)

RS 3.139,87 + RS 2.451,74 =R$ 5.591,61

Média RS 2.795.80

Considerando a idade aparente de 10 anos, de um total
de 65 anos de vida util do imoével, achamos 15,38 % de
uso do mesmo, que conforme tabela ross-heidecke
temos o seguinte:

Na intersecao da tabela Ross-Heidecke (letra C) e 16
anos, achamos 11,60 % que deduzidos de 100,00 %
temos um multiplicador de 88,40 %.

‘ Dai multiplicamos R$ 2.795,80 por 88,40 % temos o
valor depreciado de R$ 2.472,00 (valor por metro
quadrado) do corpo da casa.

Avaliagiio: residéncia: rua santa maria,n’ 244 — Proprietario: Adilson Garcia - Solicitante: Eduardo garcia
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Corretor:  GERALDO MUNARO - CRECI 69.660
Telefone: (19)9 9785 5195
Rua Dr. André Assumpgio, n° 195 - Centro - CEP 13360-043 - Capivari - SP

CALCULOS
Corpo da casa=473,94m2xRS$ 2.472,00=RS$ 1.171.580,00
Lazer = 27,50m2xR$ 1.500,00=RS$  41.250,00
Piscina = 32,00m2xR$ =R$  32.000,00
1.1 2 S R— . = R$ 1.244.830,00
Nota: muros-portdes-outros: inclusos no valor do corpo da casa.
Terreno = 687,12 m2 x RS 800,00 =R$ 549.696.00

VALOR DA AVALIACAO = RS 1.794.526,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL

RS 1.794.526,00

Anexos:
Tabelas de valores de construcio-fevereiro e margo de 2.025. (2fls)
Tabela Ross-Heidecke (111)
Copia dos dados de site de vendas (111)
Copia da Matricula 48.193 (4fls)
Copia do espelho do IPTU da Prefeitura (111)
Fotos (3fls)
Sustentacdo Legal para Corretor de Iméveis (111)
Metodologia de cilculos (111)
Curriculum do avaliador (11)
Avaliagiio: residéncia: rua santa maria,n® 244 — Proprictrio: Adilson Garcia - Solicitante: Eduardo garcia
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CUPE

Custos Unitarios PINI de Edificagdes (R$/m?)

= 3t

t &
by i

fevereiro, 2025

Habitacional
|Residencial fino {1)

Residencial médio {(2)

Residencial popular (3)

popular (11)

Prédio com etevador fino (4)
Prédio com elavador padeiio médio alto (12)
Prédio com elevador médio (10)

Prédio sem elevador médio (5)

Prédio sem elevador popular (6)

Comercial

Prédio com elevador fino (7)

Prédio sem elevador médio (8)

Clinica Velsnnana (14)

{industrial

|Galpao de uso geral médio (9)

3.829.02
313987
2267.72
2757.30
3.262.30
294752
2.796.87
2.553,48
230151

3.375,31
3.608.73

336171

2.634.55

252343
202151
143821
176327
225073
2.121.66
1.853.89
1.556,17
1.361.55

2177.39
259383
2.389.26

1.967 48

1.305.60
1.118.35
829,51
994,03
1.011.57
82586
942,98
997,29
939.96

119791
101510
992,45

3.876,00
3172,79
239113
2.788.67
3206.18
2968 48
291703
285877
236124

3.199.45
342855

331416

263346

240794
191412
1.460.63
1.674,01
2.061.96
204247
1.855,32
1451.26
1.305,75

184663
227947
2204.09

1871.21

1.468.06
125867
930.50
1.114.66
114422
926,01
106171
1.407,51
1.055,49

1.352,83
1,149,08
1.110.07

762.24

344811
281090
211257
2.440,56
285037
276623
2604,34
250891
201956

2.869.46
3.043,06
3.045,37

2.365,59

23171
1.844,22
1.396,31
1.589,57
1956,55
204328
1.784.44
141870
120929

182132
214929
221212

1.777,33

113101
966,68
716,26
850,99
89382
72295
819.90

1.090.21
81027

104814
893.77
833.24

588,26

. —
Habitacional
Residencial fino (1) 355169 247277 1078.92 351,33 242939 108195 344192 235275 1089,16
Residencial médio (2) 273806 181695 921,12 2.783,57 1.859.48 924,08 266249 172952 932,97
Residencial popuar (3) 199842 1.316.87 681,55 2.071,07 1.385,79 685,27 1.990.30 1.297.95 §92.35
popular (11) 232550 1.509.60 815,00 245643 1639,92 81651 231792 149299 824,93
Prédio com elevador ino (4) 272808 1876.08 852,00 2977.50 212496 85255 297601 211882 858,10
Prédio com elevador padrdo médio allo (12) 265856 1957.35 701,21 2.895.39 219719 698.20 285254 2151.72 700,82
Prédio com elevador médio (10) 2527.28 174106 786,22 267951 1.892,19 787,32 2.604.05 181333 790,73
Prédio sem elevador médio (5) 240263 1.367.18 1.03545 253533 1.496.24 1.039.09 247329 1.42561 1.047.69
Prédio som elavador popular (6) 1.992.44 122149 770.94 2.004.09 1.316,97 a2 205550 1270.19 785,31
‘Comercial
Prédio com elevador fino (7) 298794 1.989.17 998,77 294441 194401 1.000.40 2.893,10 1.883.08 1.010.01
Prédio sem elavador médio (8) 318135 2329.76 851.60 3167.26 231626 850.99 3.087.32 223039 856.93
Clinica Veterinaria (14) 3.046,56 224729 79927 291241 211137 801,04 2996,14 217739 818,75
Industrial
Galpdo de uso geral médio (9) 227994 1.717.40 562,54 2135978 1.791.85 567,94 227237 1.701,52 570,85

Habitaclonal

Residencial fino (1) 3.365.23 2.345.26 1.019,98 3.354.36 229544 1.058.92 3.460,29 210001 1.360.28
Residencial médio (2) 284588 1.975.97 869,91 291342 200998 903,44 283627 1677.23 1.159.04
|Residencial popular (3) 197446 1.330.78 643.68 212709 145620 67089 207280 121427 858.53
Sobrado poputar (11) 239143 162443 767,00 255533 1.768,16 9717 246095 1.428.13 1.032.81
Prédio com elevador fino (4) 2.897.86 209462 803,24 2.889.76 2.056.70 833,06 277744 1.705.92 107153
Prédio com elevador padrao medio alto (12) 273630 209127 645.03 288129 227270 608.59 270669 1.828.80 87789
Prédio com elevador médio (10) 2.575.51 184143 734,08 2680.80 1918.74 762.06 256103 1.561.20 909,83
Prédio sem elevador medio (5) 247325 149549 977.77 255107 153599 101508 242454 1.120.45 1.304.10
Prédio sem elevador popular (6) 203949 1.309.69 729.80 2.087.88 132993 757.95 210523 113214 973,09
Comercial

Prédio com elevador fino (7) 3.066.06 212597 940,10 3.160.93 218512 97581 314213 188893 1.253.20
Prédio sem elevador médio (8) 321812 241562 802,50 3.300,93 2.558.25 832,68 304412 197271 1.071.40
Chnica Vetennana (14) 3.076.64 231240 76423 311342 231917 79425 3.107.84 208336 1.024 48
Industrial

Galpdo de uso geral médio (9) 244638 1.907 65 538,74 246841 1.907 .86 560.55 228142 157499 706.42
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Setor de Economia

g SINDUSCON SP

Boletim Econémico - Margo de 2025

Custo da construgao residencial no Estado de Sao Paulo, padrao R8-N, indice base fev/07=100

Global Méao-de-obra Material Administrativo
Variacdo (%) Variagao (%) Variagao (%) Variagéo (%)
Data Indice Més Ano 12 meses Indice Mé&s Ano 12 meses Indice  Més Ano 12 meses Indice  Més Ano 12 meses
mar/24 28226 0,10 020 276 315,72 0,04 006 4,58 24591 0,18 040 0,35 29154 000 000 271
abr/24 28239 005 024 251 315,77 0,02 007 386 246,14 0,09 049 0,70 29154 0,00 000 271
mai/24 28585 122 147 229 322,08 200 207 3,40 24647 0,14 063 0,72 29637 166 166 327
jun/24 288,12 0,79 227 245 325,79 115 325 3,68 24719 029 092 0,69 298,70 0,79 246 348
juli24 289,31 041 270 278 326,49 022 347 3,54 24894 0,71 163 1,72 29935 022 268 2,89
ago/24 29033 035 306 308 327,33 025 3,74 3,80 250,17 050 2,14 2,09 300,16 027 296 3,17
set/24 29129 033 340 3,47 327,66 0,170 384 3,86 25182 066 281 295 30060 0,14 311 3,32
out/24 29236 037 378 39 327,76 003 387 3,89 254,00 087 370 3,99 30060 000 3,11 3N
nov/24 29298 021 400 400 327,86 003 39 39 25521 048 420 4,20 30060 000 311 311
dez/24 29345 0,16 417 417 328,32 0,14 405 405 25571 0,19 440 440 30060 0,00 3,11 N
jani25 29413 0,23 0,23 441 328,55 0,07 0,07 4.1 256,92 047 047 4,92 30060 000 0,00 an
fev/26 29439 0,09 032 440 328,55 0,00 007 411 25746 0,21 069 4,89 30060 000 000 311
rmar/25 29474 0,12 044 442 328,60 002 009 4,08 25815 0,27 095 4,97 30060 0,00 000 3,11

Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo, padrao R8-N, margo de 2025

R$/m’ Participagao (%)
Mao-de-obra (com encargos sociais)* 1.149,57 56,12
Material 843,48 41,18
Despesas Administrativas 55,43 2,71
Total 2.048.48 100,00
(*) Encargos Sociais: 176,92%
Custo unitario bésico no Estado de Sdo Paulo*, margo de 2025 em R$/m?
Padrédo Baixo Padrdo Normal Padréao Alto
Custom? % més Custom*  %meés Cuslo m? % més

R-1 2.002,75 0,24 R-1 2.451,74 0,14 R-1 2.974,49 0,15

PP4 1.873,97 0,27 PP4 2.292,45 0,14 R-8 2.408,79 0,13

R-8 1.790,51 0,28 R-8 2,048.48 0,12 R-16 2,616,57 0.11

PIS 1.388,25 0,27 R-16 1.990,50 0,11
(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagéo do Custo Unitario Basico nao foram incluidos as itens descritos na segéo
8.3.5 da NBR 12.721/06

Custo da construgao comercial, industrial e popular no Estado de Sdo Paulo, margo de 2025 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galpéo industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrao Normal Padrao Alto
Custom? % més Custom? % més
CAL-8 2.378,12 0,08 CAL-8 2.514,59 0,08
CSL-8 2.055,84 0,09 CSL-8 2.212,82 0,10
CSL-16 2.741,78 0,08 CSL-16 2.895,62 0,10

Custom? % més
RP1Q 2.176,60 0,20

Gl 1.166,80 0,20
(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagéo do Custo Unitdrio Basico ndo foram incluidos os itens descritos ha segéo
8.3.5 da NBR 12.721/06

Fonte: Secon/SindusCon-SP 1

(\.
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Tabela de Ross-Heidecke
para Depreciagdo de Imdveis
CODIGO CLASSIFICACAOD |__CODIGO CLASSIFICACAO
A Novo E Reparos simples
B Entre novo e regular F Entre reparos simples e importantes
4 Regular G Reparos importantes
D Entre reg_ular AT H Entre reparos importantes e s/ valor
simples
IDADE EM % DE ESTADO DE CONSERVAGAO
VIDA A B c D E F G H
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 53,10 75,40
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70
6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00
8 432 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30
10 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50
18 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80
20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,80 58,30 78,20
22 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50
24 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90
26 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30
28 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60
30 13,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00
32 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40
34 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80
36 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30
38 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 81,70
40 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 82,10
42 29,90 29,80 31,60 35,50 42,50 ~ 'B2,60
44 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 83,10
46 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 83,50
48 35,60 35,50 37,10 40,70 47,20 84,00
50 137,50 37,50 39,10 42,60 48,80 84,50
52 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 85,00
54 81,60 | 41,60 43,00 46,30 | 5210 ]l 8550
56 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 86,00
© 47,20 5020 | 55,60 . 86,60
60 49,30 52,20 57,40 87,10
62 CIBLR L) s 0 i i 50,20 o) i 66,70 a0
64 88,20
66 88,80
68
Sl ‘
72 65,00
i 67,30
76 69,60
78 Fa i 21,9054
80 74,30
84
88
Fo0 S
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02/04/2025, 15:19

Casa com 4 quartos, 533 m*- Centro - Capivari/SP

CAOQT78-NELW

Casa de 533 m? Centro - Capivari

533m¢ 4Quartos 4Banheiros 8Vagas

Venda

Sobre casa com 533 m? a venda em Capivari - SP

533m? 1 687m?

Area constuida \ 4 Quartos

Excelente imovel para venda nc Centro
- sala em 4 ambientes g ,

- 04 dormitorios sendo 3 suites

- 04 banheiros /

-08vagas

- Piscina

- Churrasqueira

Caracteristicas

/\gua Alarme
Armario banheiro Armario cozinha

Armdrio sala Churrasqueira

Veia mais

4

Explore a area

https://Aww.nelscnpachecoimoveis.com. brimovel/casa-capivari-4-quartos-533-m/CAD178-NELW

Area do terreno '

3 Suites

11,

4 Banheiros

8Vagas

Ar condicionado
Armatrio quarto

Copa

- . e

®

Sob consuita
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MATRICULA FICHA 01
SOMERD 48.193

Vitor Eduardo Quib&o - OMDO%OUO
REGISTRO DE IMOVEIS - Livion®2-
NUMERO o

Capivari, 18 de jutho de 2.012.

m UM LOTE DE TERRENO, designado “A”, sem benfeitorias, com a area = fiia
687,12 m? (seiscentos e oitenta e sete metros e doze decimetros quadrados), situado s “ux
Maria, lado par, nesta cidade de CAPIVARI, Estado de Sao Paulo, compreendido dentrc
roteiro de pontos, medidas, angulos intemos de deflexdo e confrontagdes: inicia-se no 1
em angulo de 90° 0' 0", em relagado ao alinhamento da Rua Santa Maria, lado par, local:==c

esquerdo de quem da referida via piblica otha para o imdvel; do po S€ ue em l
uma distancia de 17,70 m (dezessete metros e setenta cenhmelro x o
ponto 1 ao ponto 2, com a referida via publica; dai, deflete a e

até o ponto 3, confrontando do ponto 2 ao ponto 3, com 3
Santa Maria, objeto da matricula n.® 10.557, deste regist i

segue em reta por uma distancia de 37,65 m (irinta e sete 3 cEMtiMEeros)
dencig :!‘
‘ rdat

97°12'41".esegueemretaporumadis&u:iade ‘(‘ 0Ss e §:is
centimetros), até o ponto 4, confrontando do ponto o . - IO sob n.
Dr. Jodo Adolfo Stein, objeto da matricula n.® 2¥ Qeﬂete ae

angulo de 85° 38' 57", e segue em reta por ‘*‘&x ncu
setenta e oito centimetros), até o ponto 5 CXMIon [5 '--' I
residencial, sob n.° 782, da Rua Bardo do :

por 3,84 m (trés metros e oitenta e qua : u\" gass “: a, sob n."
Bario do Rio Branco, objeto da matrisy ’. ] (. yste regiRo.ef 8,55 m (o
cinquenta e cinco centimetros), ----* ol -"'- 18, sof ‘-’ pABO8, da Rua !
Branco, objeto da transcrigio n b2 A ipite por 12,39 m (¢

§ 0 0", e segue em

trinta e nove centimetros); dau ‘\“\' :
) ponto 6, dai, deflete

distancia de 1,90 m (um p \ : '.1 ‘v
angulo de 80° 0’ 0, e -r\ reta \pqr mimaz
Centlmetros) até o pol KM 1 icial
residencial, sob n° 848, dg’Rua Rar3
AO, deste registrp; > T )
(trinta e um mef

gsta cidade, na Rua Santa Mz

. (José Alexandre Lourenson:

-4-T SPORTE DE HIPOTECA.
de julho de 2.012.
Conforme consta dos registros n.%s 25 e 21, das matriculas anteriores n.°s 2.362 e

Registro, datado de 10 de fevereiro de 1.993, respectivamente, os iméveis que de: -

presente matricula, foi dado em HIPOTECA CEDULAR DE PRIMEIRO GRAU e sem

de terceiros, por seus proprietarios, juntamente com outro imoével, ao credor, BANDC: ("
S/A, agéncia de Capivari-SP, inscrita no CGC/MF sob n.® 00.000.000/0699-81, para ga' /!
divida no valor de Cr$ 150.000.000,00, com vencimento para o dia 29 de agostode 1 -

CONTINUA NO VERSO

14,20 m (catorze m:’

‘ @bjelodatranscnqéo n.° 16.88"

pvel esse situado a uma distanc -

com a Rua Bardo do Rio Branc-
oDnas PROPRIETARIOS: KAZU( (5!
D73 ito no CPF/MF. sob n.® 302.617.57
BISSPISP. n.° 3.321.050-0, inscrita no CPF/"
reg:me da comunhao de bens, anteriormer . :

ambas deste Registro. PRO"

ieste |
mal

2 & ’-?u‘ }
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93/00024-3, emitida em Qdo;aneu'o 393, ref) la sob n.° 8.841, no livro
cartério, micr (José Alexandm Lourenson

digitei e assino. Eu,
/zﬁ% _
AV-2 - CONS‘I’RUBQ/ 3 \) Q

Capivari, 21 de agosto de 2.012. i

Pelo requerimento de 20 de julho de 2.012, fimado nesta “. e Y“‘
0 "Habite-se” s/.° e Visto de Concluso n.* 099/89, de :«»: : \c\
municipal n.® 027/2.012, de 26 de julho de 2.012, toda “ ot &\
com a Certiddo Negativa de Débitos Relativos as "'; 3

5

1
L

Mun
easde

000332012-21029435, emitida em 12 de julho - @*ﬁ ‘;;_“ a da Receit:

Brasil, procede-se a presente para constar que Ao
de 1. 989, UM PREDIO RESIDENCIAL, com g * 77‘ ¥e

{ Iafoucons
tere ‘ euﬂ'ﬂ'

i

SR

& ‘“?—; = edK_

¥
-

AV-4 - CANCELAMENTO DE HIPOTECA.
Capivari, 19 de setembro de 2.013.

Pela autorizagdo de 21 de setembro de 2.012, firmada nesta cidade,
qualificado, procede-se a presente para constar que fica CANCE!
averbacdo n.° 1. PROTOCOLO: n.° 130.988, de 16 de setembro
(José Alexandre Lourenson), Escrevente, digitei e assino. Eu,
Quibao), Substituto da Oficial, subscrevo.

CONTINUA NA FICHA N® 02

2 e qu::
{"d' Unitar o

.‘.; “AA..J. O: n" :

i SR TR 5 i
- e I o, S . N < i— " T ——— A A ——

fls. 211

Este documento é cOpia do original, assinado digitalmente por LUIGGI ROGGIERI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/05/2025 as 16:30 , sob o numero WCPR25700181193

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001511-80.2022.8.26.0125 e codigo rKISk9Kj.



IO 1) U Y ESD

Livio ¢ 2 - Registro Gesal

MATRICULA FICHA 4%
48.193 3 02

CONTINUAGAO DA FICHA N* L - VERSO

R-5 - VENDA E COMPRA.
Capivari, 30 de dezembro de 2.013.

Pela escritura publica de compra e venda de 09 de dezembro de 2.013, lavrada no ' ahaiiao de

Notas e de Protesto de Letras e Titulos local, no Livro n.° 282, pags. 137/140, o iove!
matricula foi adquirido por ERIDE BELLINI, comerciante, RG/SSP/SP. n.° 7.321.63¢, =/
CPF/MF. sob n.® 421.579.51849, casado sob o regime da comunhfio univers:'
anteriormente a vigéncia da Lei n.° 8.515/77, com VILMA DE O R !
RG/SSP/SP. n.® 13.752.610-6, inscrita no CPF/MF. sob n.° 214.79
e domiciliados nesta cidade, na Rua Santa Maria, n.° 244, porg

aposentado, e sua muther MIDORI ISHI A

cidade de S&o Paulo-SP, na Rua Cntj
145.000,00 (cento e quarenta e cinco il
131.686, de 18 de dezembro de 2.
Escrevente, digitei e assino. Eu,
subscrevo.

294, pags. 21724, o ir
, empreiteiro rural, RG/:50 &

AN )
R-6 - VENDA E COMPRA. 0/ Y NN 4 '
i va@ %%ezm« lavrada no " o

nos termos da escritura public
© 52.048.085-X, inscrita no CPFA -

Q: n.° 134.326, de 10 de dez -2.014. Eu X
digitei e assino. Eu, " L (V

R-7 - VENDA E COMPRA. , |
Capivari, 20 de abril de 2.017. N~

Pela escritura ptblica de compra e venda de 05 de abril de 2.017, lavrada no Tabeliz: - 1

de Protesto de Letras e Titulos local, no Livro n.® 319, pags. 285/288, o im6vel desta /i
adquirido por ADILSON GARCIA, lavrador, RG/SSP/SP. n.°® 21.795.088, inscrito no C&- 1/
n.° 108.117.738-17, casado sob o regime da comunh&o universal de bens, na vigén: >

6.515/77, nos termos da escritura publica de pacto antenupcial registrada sob n.29.0C" o | .

RA, deste Registro, com ROSEMARI APARECIDA DE SOUZA GARCIA, professora, i%0:/0 5/
n.° 18.128.471, inscrita no CPF/MF. sob n.® 059.220.168-65, brasileiros, residentes ¢ <
nesta cidade, na Rua Regente Feijo, n.° 997, por compra feita a JOSE FRANCISCO
sua mulher MARCIA CLARETE BARROSO MACHADO, ja4 qualificados, pelo po=:

CONTINUA NO VERSO

A, deste Registro, com MARCIA ¢ =575
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44. PROT !

alor jvenal: R$ 457.130

Livro N® 2 - Registro Geral
yay
Do

CONTINUAGAO

CONTINUA NA FICHA N2

141.527, de 06 de abril

145.000,00 (cento e
digitei e assino. Eu,




PREFEITURA MUNICIPAL DE CAPIVARI
SECRETARIA DE FINANCAS

Certificamos para os devidos fins que, de acordo com os dados constantes nas
bases informatizadas e integradas ao sistema de processamento de dados da Secretaria Municipal
de Finangas, o imovel abaixo descrito possui o(s) seguinte(s) valor(es) venal(is).

Exercicio: 2025
Inscrigao: 421700
Matricula: 48.193

Transcrigao:
Contribuinte: ADILSON GARCIA
Setor: 003 Quadra: 0009 Lote: 0285 Sub-Lote: 000 Zona: 04 Unidades: 000

Local: RUA SANTA MARIA, N° 244, LOTE 0000000000, QUADRA 0000, CENTRO, CEP 13360-071,
CAPIVARI-SP

Lado do Imével: Par

Area do Terreno: 687,12m?
Valor Venal do Terreno: 24214411
Area Construgio: 533,44m?

Valor Venal da Construgao: 467.762,87

Valor Venal Total : 709.906,98
(SETECENTOS E NOVE MIL E NOVECENTOS E SEIS REAIS E NOVENTA E OITO CENTAVOS).

Nada mais. O referido é verdade e da fé, 22 de Abril de 2025.

Certidao emitida as 14:44 horas do dia 22 de Abril de 2025 (hora e data de Brasilia) Cédigo de
controle da certidao: CVVA3CB8153620032F9ED246CFF62385382

GIAP/RF00068_VALOR_VEN 22-APR-25 Usudrio: null Pagina 1 de
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Corretor: GERALDO MUNARO - CRECI 69.660
Telefone: (19)9 9785 5195
Rua Dr. André Assumpciio, n° 195 — Centro - CEP 13360-043 - Capivari - SP

SUSTENTACAO LEGAL PARA CORRETOR DE IMOVEIS EMITIR
“PARECER TECNICO DE AVALIACAO MECADOLOGICA”

LEI N° 6.530 — DE 12 DE MAIO DE 1978

Art.3° - Compete ao Corretor de Iméveis exercer a intermediagdo na compra, venda,
permuta e locacao de imoéveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializacdo
Imobiliaria.

RESOLUCAO-COFECI N° 1.066/2007

| Paragrafo unico - A inscricdo do Corretor de Iméveis no Cadastro Nacional de
| Avaliadores Imobiliarios € opcional, nada obstando ao corretor de imdveis nele nao
‘ inscrito opinar quanto a comercializagao imobiliaria nos termos do artigo 3°, in fine, da
Lei n°® 6.530, de 12 de maio de 1978.

CODIGO PROCESSO CIVEL (Theotonio Negrao/José Roberto F. Gouveia-art. 145:
52 “A Avaliacao de Imoével nao é atribuigao privativa de Engenheiro, ndo conduzindo a
nulidade do laudo, o sé fato de ter sido realizada por Corretor de Iméveis” (RT 635/264).

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA, em consonancia com a
Lei 6.530/78, artigo 3° - NBR 14.653-1-3.34 da Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas - Codigo de Defesa do Consumidor, Lei 8.884/94, art. 39; VIl -- Resolugdo
COFECI 1.066/2007, Paragrafo unico, art. 1°

CODIGO PROCESSO CIVEL (Theotonio Negrao/José Roberto F.Gouveia-art. 145: 5%)

PROCESSO N° 0010520-92.2007.4.01.3400 (GANHO EM ULTIMA INSTANCIA,
ASSEGURANDO AOS CORRETORES DE IMOVEIS, A ATRIBUICAO LEGAL DE
REALIZAR AVALIACOES IMOBILIARIAS EM TODO O TERRITORIO NACIONAL.

CODIGO DE PROTECAO E DEFESA DO CONSUMIDOR

Artigo 39.

VIl — Colocar, no mercado de consumo, qualquer produto ou servigo em desacordo
com as normas expedidas pelos 6rgaos oficiais competentes ou, se normas especificas
nao existirem, pela Associagdao Brasileira de Normas Técnicas ou outra entidade
credenciada pelo Conselho Nacional de Metrologia Normalizagao em Qualidade
Industrial (Conmetro):

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS NBR 14653-1

3.34 Parecer técnico: Relatorio circunstanciado ou esclarecimento técnico emitido

por um profissional capacitado e legalmente habilitado sobre assunto de sua
especialidade.

20/2

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIGGI ROGGIERI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/05/2025 as 16:30 , sob o nUmero WCPR25700181193

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001511-80.2022.8.26.0125 e cadigo rKI5k9K;.




Corretor: GERALDO MUNARO - CRECI 69.660
Telefone: (19)9 9785 5195
Rua Dr. André Assumpgio, n° 195 — Centro - CEP 13360-043 - Capivari - SP

METODOLOGIA DE CALCULOS PARA
AVALIACAO

TERRENO(S)

Método comparativo, em relagao a iméveis similares vendidos
recentemente ou ofertados na regiao.

CONSTRUCAO (ES) - BENFEITORIA (S)
EQUIPAMENTO (S)

Método comparativo
em relacado a imdveis similares vendidos recentemente ou ofertados na regiao.

Método de Calculo

por metro quadrado de construgdo.
(levando-se em consideragao condigdes atuais)

Boletim Econémico = SindusCon

Consultas a especialistas do ramo

(referentes as benfeitorias/equipamentos especiais)
( armérios, pogos, portdes, grades, cercas, etc. )

CONSIDERACAO GERAL
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Corretor: GERALDO MUNARO - CRECI 69.660
Telefone: (19)9 9785 5195
Rua Dr. André Assumpgio, n° 195 — Centro - CEP 13360-043 - Capivari - SP

Curriculo do Corretor Avaliador
(BREVE CURRICULD RELACIONADD A AREA DE ATUACAD)
(EM ATENDIMENTD A RESOLUCAD COFECI 1.0B6/2.007)

Geraldo Munaro

Dados Pessoais: Brasileiro, divorciado.
Rua Dr. André Assumpgao, n® [95 - Centro
Capivari -SP - CEP 13360-043 - (19) 9 9785 5195

HABILIDADES PROFISSIONAIS

Experiencia na area imobiliaria como Corretor de Iméveis desde FEV/2006;
Participante na elaboragéo da dltima Planta Genérica de Valores do Municipio de Capivari-SP;
Participante da criagdo do SIVICAP (Sistema Integrado de Vendas de Imdveis de Capivari).

FORMACAD ACADEMICA:

Técnico em Contabilidade - CNEC - Capivari-SP
Administragdo de Empresas - (CNEC - Faculdade de Administragéo de Capivari-SP):

CURSOS / EXTRA CURRICULARES:

Curso de Avaliagtes de Imaveis - Diario das Leis:
Curso de Avaligao de Imaveis - PROECCI-CRECISP.
Curso de Perito Judicial em Avaliagties Imobiliarias - CRECISP.

REFERENCIAS PESSOAIS:

Or. Fernandes Fornaziero - Advogado
Telefone: (19) 3491-5656

Dr. Fabio Ortolani - Advogado

Telefone: (19) 9 8143-8285
Dr. Antonio Claudio Pazianotto - Cirurgido Dentista.
Telefone: (1) 3 3325-6070

CAPIVARI / 2075
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ROQUE IMOVEIS

CRECI 39.422-F / 115.617- F ! 28.2 294-\1
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Rua Bento Dias, 627- Centro - Caplvan SP
telefone: (19) 3492 2332 Cel 9 9685 0879
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VALIA AO

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA - (PTAM)

IMOVEL AVALIANDO: RESIDENCIA - SOBRADO
RUA SANTA MARIA, N° 244 — Matricula 48.193
PAO DE AGUCAR - CAPIVARI - SP|

Solicitante: Eduardo Garcia

_____ABRIL / 2.025 |
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IMOVEIS

ESPECIALIZADO EM VENDAS E AVALIAGOES - CREC! 39.422
Rua Bento Dias,627-Centro-Capivari-SP-fone:(19)3492 2332-Cel-9 9685 0879
E-mail: roqueimoveis@roqueimoveis.com-www.roqueimoveis.com

IBento Dias, n® 627, centro, Capivari, Estado de S&o Paulo, tendo sido distinguido
lcom a solicitagio de EDUARDO GARCIA para emitr PARECER TENICO DE
AVALIACAO MERCADOLOGICA, (PTAM), do imével de propriedade de
ADILSON GARCIA , Matricula 48.193, codigo municipal 421700, localizado na
RUA SANTA MARIA, n° 244, Bairro Pao de Agucar, no municipio de Capivari-SP,
com finalidade comercial e outros, e, apds efetuar os levantamentos e analises
dos dados coletados, ora vém, apresentar os resultados e conclusbes deste|
trabalho. que contém capa de apresentacdo e 31 folhas, numeradas,|
fassinadas ou rubricadas. Disponibilidade de pen drive contendo todas as
| paginas deste Parecer.

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA, em consonancia com a Lei 6.530/78, artigo
3° - NBR 14.653-1-3.34 da Associacao Brasileira de Normas Técnicas - Cédigo de Defesa do Consumidor,

Lei 8.884/94, art. 39; VIl — Resolucdo COFEC! 1.066/2007, Paragrafo Unico, art. 1°

CODIGO PROCESSO CIVEL (Theotonio Negréo/José Roberto F.Gouveia-art. 145: 5%)

PROCESSO N° 0010520-92.2007.4.01.3400 (GANHO EM ULTIMA INSTANCIA, ASSEGURANDO AQS
CORRETORES DE IMOVEIS, A ATRIBUICAO LEGAL DE REALIZAR AVALIACOES IMOBILIARIAS EM
TODO O TERRITORIO NACIONAL.

INDICE

APRESENTACAO GERAL

Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica ~ indice .................... 01/31

| Metodologia de Calculos para Avaliagao .........ccceeeeerueevrcnerseneciannenns 02/31

E AVALIACAO - RESUMO =~ VALOR.....ccomvereereeerrrenne 03/31
Informagdes do Imével para Avaliagdo = i 04-06/31
Adicionais — complemento das informagées = ... 07-08/31
Informagdesdoimével 0 . 09/31
Depreciagdo Conforme Tabela ross-heidecke ....cciiiceennns 10/31
Tabela CUPE-Custos Unitarios PINI de Edificagdes ...........ccceeerianns 11/31
Tabela SindusCon-Custo Construgdo Estado SP ... 12/31
Tabela Ross-Heidecke @ e 13/31
Notas explicativas — valor do terreno L 14-15/31
ave) et 1 EE S G 4O e e U M S e R St &Sl 16-17/31
Croqui da Prefeitura -terreno . 18/31
Croqui da Prefeitura — construgdo ... 19/31
Croqui da Prefeitura—lazer s 20/31
Croqui da Prefeitura—piscina s 21/31
Certiddiode ValorVenal @ s 22/31
Localizagdo google em relagao as proximidades  .......cccccceennenes 23/31
Localizagcdo google emrelagdo acidade @ = ... 24/31
Copia da Matricula n® 48.193 (atualizada) @ .ciiiieeeinieen, 25-28/31
Curriculo do Corretor Avaliador. e 29/31
Sustentagao legal para Emissdo de Parecer TECNICO .....ccocveevecvnnnnn 30/31
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" ROQUE IMOVEIS

ESPECIALIZADO EM VENDAS E AVALIACOES - CRECI 39.422
Rua Bento Dlas 627-Comro—Cap§van -SP- - fone: (19)34922332 Cel - 9885 0879

METODOLOGIA DE CALCULOS
PARA AVALIACAO

TERRENO(S)

Método comparativo, em relacdo a iméveis similares vendidos
recentemente ou ofertados na regidao, e homogeneizados utilizando os
respectivos fatores, se necessario.

PROPRIEDADES URBANAS / RURAIS

METODO COMPARATIVO - Pesquisa na regiao e no banco dados do
INSTITUTO DE ECONOMIA AGRICOLA - www.iea. sp.gov.br

CONSTRUCAO (OES) - BENFEITORIA (S)
EQUIPAMENTO (S)

Meétodo comparativo

| Em relagdo a iméveis similares vendidos, avaliados ou recentemente ofertados na regiao.

Método de Calculo

por metro quadrado de construcgao.
(levando-se em consideragédo condigoes atuais)
Depreciacao da construgdao — método Ross-Heidecke.

MES REF: FEVEREIRO / MARGO 2025

Base para Calculo de Custo Unitario de Construcido
SindusCon - Custo Unitario Basico de Edificagdes. (M2)
CUPE — CUSTOS UNITARIOS PINI DE EDIFICAGOES (M2)

Consultas a especialistas do ramo

(referentes as benfeitorias/equipamentos especiais)
(pocos, portdes, grades, cercas, armarios, efc. )

CONSIDERACOES GERAIS

Dados dos _impressos:

“INFORMACOES DO IMOVEL PARA AVALIACAQO”
“INFORMACOES ADICIONAIS / DETALHAMENTOS”.

“INFORMAGCOES GERAIS DE APOIO (AS) AVALIAGAO (OES)

AVALIAGAO ELABORADA ATENDENDO OS REQUISITOS DA RESOLUGAO COFECI 1.066/2.007
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ROQUE IMOVEIS

ESPECIALIZADO EM VENDAS E AVALIAGOES - CRECI 39.422
Rua Bento Dias,627-Centro-Capivari-8P-fone:(19)3492 2332-Col-9685 0879
E-mail: roqueimoveisfiroqueimovels.com-www.roquelmoveis.com

VALIACAO

Proprietaria(s):. ADILSON GARCIA

|Enderego: RUA SANTA MARIA, N° 244 - PAO DE AGUCAR - CAPIVARI - SP
| Saolicitante: (19) 9 9760 5764- EDUARDO GARCIA

RESUMO

IPARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA-PTAM

| IMOVEL AVALIADO = RESIDENCIAL
RUA SANTA MARIA, N° 244 - PAO DE ACUCAR - CAPIVARI-SP

VALOR DA CONSTRUGAO R$ 1.370.164,00
VALOR DO TERRENO R$ 584.052,00

TOTAL 1.954.216,00

AVALIACAO GERAL: Tendo em vista a localizagdo, tipos de construgdo, materiais
| utilizados, topografias, valores de mercado atual, e demais dados dos documentos anexo,
julgamos que o imével acima citado, tem em sua totalidade, um valor de R$ 1.954.216,00,
(HUM MILHAO NOVECENTOS E CINQUENTA E QUATRO MIL DUZENTOS E DEZESSEIS
REAIS).
| Por ser expressao da verdade, firmamos a presente, para todos os fins e efeitos que se
ﬁzerem necessarios.

Nota: em fungdo do mercado imobiliario sofrer forte influéncia de inimeros fatores estar
|sujeito a alteragdes que podem implicar significativamente em seus valores. O Parecer
Técnico de Mercadolégica-PTAM sera valido por periodo ndo muito distante da sua
elaboracao.

|Por se tratar de PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA com nivel de
irigor considerado expedito / normal que se louva em informagdes obtidas junto ao
mercado imobilidario considerado imoéveis com carateristicas e localizagdo soécia
econdmica semelhantes bem como custos de construgdo (Tabela PINI / CUBE) e
depreciagdo através da tabela ROSS-HEIDECKE, deve -se prever todavia uma possivel
lvariagdo de mais ou menos 8% nos valores apresentado de R$ 1.798.000,00 a R$
2.110.000,00 diante dos interesses do préprio mercado e de seu proprietario.

EM FUNGAO DA CONJUNTURA ECONOMICA ATUAL, OS NEGOCIOS ATUALMENTE ESTAO SENDO
REALIZADOS NA FAIXA INFERIOR

CAPIVARI, 17 DE ABRIL DE 2.025.
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ROQUE IMOVEIS

ESPECIALIZADO EM VENDAS E AVALIAGOES - CREC] 39.422
Rua Bento nhs.cz‘l-c.nlro-(:-plv-MPlono (19)3492 2332-00!—9005 0879
E-mail: roqueim q! WWW.rogq eois.com

PARECER TECNICO DE AVALIAQAO
MERCADOLOGICA (PTAM)

INFORMACOES DO IMOVEIL
1iro pe imoveL: RESIDENCIA - SOBRADO

OBJETIVO:

ESTE PARECER TECNICO TEM POR OBJETIVO DETERMINAR O VALOR DE MERCADO PARA |
AVALIACOES PATRIMONIAIS.

VISTORIA:

O IMOVEL MATRICULA 48193, CADASTRO MUNICIPAL ST 03, QD 09, LOTE 285, DE
PROPRIEDADE DE ADILSON GARCIA, RESIDENTE NA RUA SANTA MARIA, N° 244, BAIRRO PAO DE
AGUCAR, CIDADE CAPIVARI - SP, TELEFONE , E-MAIL ‘
A PEDIDO DA FAMILIA, PARA ELABORARMOS ESTA AVALIAGAO, 'O IMOVEL NAO FOI VISTORIADO 1
INTERNAMENTE CONFORME PEDIDO DA FAMILIA, NO DIA / / g ‘
VISTORIA EXTERNAMENTE SENDO CONSTATADO OS SEGUINTES DETALHES /
CARACTERISTICAS:

SITUACAO DO IMOVEL (OCUPADO-DESOCUPADO-ARRENDADO-ALUGADO)

LOCALIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

RUA SANTA MARIA, — NUMERO 244 - BAIRRO PAO DE
ACUCAR - CIDADE CAPIVARI - CEP 13360-071. |

FRENTE PREDOMINANTEMENTE O MEIO DE QUADRA.

ENCONTRA-SE: NO MEIO DE QUADRA - COM 100% APROXIMADO DE CONSTRUGAO).
CARACTERISTICAS DA REGIAQ

TRATA-SE DE REGIAO COM PERFIL DE OCUPACAO RESIDENCIAL; UNI-FAMILIAR; MEDIA |
DENSIDADE DEMOGRAFICA ALTA LOCALIZACAO NO BAIRRO; MEDIA FLUXO DE PESSOAS E
VEICULOS;

PROXIMIDADES COM; (Medidas aproximadas)

METROS DO CENTRO DA CIDADE
METROS DE SUPERMERCADO
METROS DE ESCOLA

METROS DE IGREJA

METROS DE OFICINA

METROS DE FARMACIA

METROS DE HOSPITAL

METROS DO FORUM

E OUTROS ESTABELECIMENTOS / SERVICOS DE INTERESSE SOCIAL, TAIS COMO CINEMA, |
PARQUE ECOLOGICO, ETC., E COLETA DE LIXO.

Pagina 1 de 3
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ROQUE IMOVEIS

ESPECIALIZADO EM VENDAS E AVALIACOES - CREC| 39.422
Rua Bento Dias,627-Centro-Capivari-SP-fone:(19)3492 2332-Cel-9685 0879

E-mail: rogquei .1 wWWw.roq com

O QUE O TORNA MAIS OU MENOS VALIOSO EM FUNGAO DE SUAS PROXIMIDADES.
ACESSO:

PROCEDE-SE POR INUMERAS VIAS, DESTACANDO-SE AS SEGUINTES RUA BENTO DIAS; RUA
BARAO DO RIO BRANCO; RUA DR. JOAO ADOLFO STEIN.

AS RUAS DO ENTORNO SAO TODAS PAVIMENTADAS.

CONFRONTACOES DO IMOVEL:
DETALHADA NA MATRICULA NUMERO 48.193 (ANEXA)
INFRAESTRUTURA DO LOCAL:

E}(lSTENCIA DE REDE DE AGUA POTAVEL - ESGOTO - ILUMINAGAO PUBLICA - ENERGIA
ELETRICA — TELEFONIA — TV A CABO — COLETA DE LIXO - LINHA DE TRANSPORTE COLETIVO —
GUIAS — CALCADAS — ASFALTO - OUTROS;

AREA SUJEITA A POLUICAO: NENHUMA.
PROBLEMA COM SUB-SOLO: NENHUM.

SERVICOS PUBLICOS E COMUNITARIOS DA REGIAO (QUTROS): FORUM.
E OS CITADOS ANTERIORMENTE NO TOPICO “PROXIMIDADES”:
DETALHES DO IMOVEL:

TOPOGRAFIA PLANA.

CONSTRUCAO - DETALHES:

TRATA-SE DE IMOVEL CONSTRUIDO A ANOS - COM IDADE APARENTE DE 12 ANOS
EM TERRENO DE 687,00 M2. - COM AREA CONSTRUIDA DE 533,00 M2.

SISTEMA DE SEGURANCA: GRADES - PORTAO ELETRONICO - CERCA ELETRICA — ALARME —
CAMERA - OUTROS:

SISTEMAS ELETRIQO, HIDRAULICO E REDE DE ESGOTO BOM SE CLASSIFICADO COMO BOM,
INDICA QUE ESTA FUNCIONANDO BEM, JA QUE NAO PODEMOS TESTAR SUAS
FUNCIONALIDADES EM SUA TOTALIDADE;

ESTRUTURA APARENTE:

CITAR SE APRESENTA ALGUM PROBLEMA, COMO TRINCA, UMIDADE, ETC; DETALHANDO SE
TRINCA E SIGNIFICATIVA, UMIDADE SE APARENTEMENTE TEM SUA ORIGEM EM VAZAMENTOS
HIDRAULICO, PROBLEMAS DE CALHAS OU TELHADO, OU DE SOLO POR MA
IMPERMEABILIZAGAO.

Pagina 2 de 3
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ROQUE IMOVEIS
ESPECIALIZADO EM VENDAS E AVALIWOES - CREC) 39.422

Rua Bento Dias,627-Centro-Capivar-SP-fone:(19)3492 2332-Cel-9685 0879
E-mail: i istiroquei i ~www.roqueimoveis.com

TIPOS DE COBERTURA / PAREDES / FORRO / ILUMINACAO E VENTILACAO NATURAIS:
TELHADO CERAMICA:

TIPO DE PAREDE ALVENARIA,

TIPO DE FORRO; __ (LAJE-MADEIRA-PVC-GESSOSOPOR-LA VIDRO);

ILUMINACAO ,VENTILACAO , DIVISAO (OTIMO — BOM - RAZOAVEL - RUIM);
REVESTIMENTO EXTERNO : PE DIREITO (MT)

ABAIXO DETALHAMOS A DIVISAO-MATERIAIS UTILIZADOS, CONDICOES QUE SE APRESENTAM, ETC.
COMODO QT PISO PAREDE PINTURA GESSO UMID. TRINCA MATL.UTILIZ PORTAS JANELAS CONDIGAO ‘

Garagem 8 vagas

Sala com 4 ambientes

4 dormitérios sedo 3 suites

4 banheiros

Churrasqueira

Piscina

(conforme informagdes do site para venda)

INFORMACOES PARA SEREM UTILIZADAS NO QUADRO ACIMA

PISO - (FRIO ~ MADEIRA —~ TACO - TACAOQ ~ ASSOALHO - GRANITO - CACO ~ PORCELANATO - CARPETE - CARPETE
DE MADEIRA ~ ARDOSIA -~ CONTRA PISO — OUTRO).

PAREDE REVESTIMETO - (MASSA CORRIDA-REBOCO-AZULEJO- AZULEJO PARCIAL- OUTRO).
PINTURA - (LATEX ~ ACRILICO ~ OLEO - TEXTURA ~ CAL ~ OUTROS).

MATERIAIS UTILIZADOS - (A.PADRAO - MEDIO — POPULAR - OUTRO).

PORTAS / JANELAS - (MADEIRA ~ METALICA — ALUMINIO — OUTRO).

CONDICOES - (OTIMA — BOA ~ RAZOAVEL - RUIM).

QUTRAS INFORMACOES: QUE FOREM IMPORTANTES E NECESSARIAS.
ABAIXO DETALHAMOS OS PRINCIPAIS ASPECTOS:

ACESSORIOS INTEGRANTES DO IMOVEL: ARMARIOS M2.
VENTILADOR DE TETO LUSTRES BOX (ACRILICO-BLINDEX-HIDRO) |
ANTENAS AR CONDICIONADO SISTEMA SOLAR — N° DE PLACAS,
BOILER LITROS

OUTROS
PISCINA SIM SAUNA SECA-VAPOR

VOCACAOQ DA AREA:

PARA FINS RESIDENCIAIS, FOl CONSTATADA EM FUNGCAO DE TODAS AS CARACTERISTICAS
ACIMA MENCIONADAS.

PARA DEPRECIACAO DO IMOVEL:

VERIFICAMOS O PADRAO CONSTRUTIVO CONFORME TABELAS PINI-CUP / SINDUSCON DO MES DE FEVEREIRO E
| MARGO / 2025 E SEUS RESPECTIVOS VALORES; A CLASSIFICAGAO CONSTANTE NA TABELA ROSS-HEIDECKE,
| CONSIDERAMOS A IDADE APARENTE EM 12 ANOS, POSSIBILITANDO DESTA FORMA CALCULAR A DEPRECIAGAO DO

IMOVEL, CONFORME EXPLICACAO NO VERSO DA TABELA (ROSS-HEIDECKE) ANEXO;

ABRIL /2.025, |

Pagina 3 de 3
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ROQUE IMOVEIS
ESPECIALIZADO EM VENDAS E AVALIACOES - CRECI 39.422
Rua Bento Dias,627-Centro-Capivari-SP-fone:(19)3492 2332-Cel-9635 0879

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA (PTAM)

Propriedade: AD'LSON GARC'A
Enderego : RUA SANTA MARIA , N° 244 - PAO DE AGUCAR - CAPIVARI - SP
Solicitante : (19) 9 9760-5764

iMOVEL: RESIDENCIA — SOBRADO
RUA SANTA MARIA, N° 244 - PAO DE ACOCAR - CAPIVARI - SP
CRITERIOS UTILIZADOS PARA AVALIACAO

MATRICULA NUMERO 48.193.
MEDIDAS DAS CONSTRUGOES DO IPTU.

CALCULO DA AREA CONSTRUIDA, CONFORME TABELAS PINI / CUBE
DEPRECIADAS PELA TABELA ROSS-HEIDECKE.

IMOVEL DE MEIO DE QUADRA.

BOA LOCALIZACAOQ.

TOPOGRAFIA PLANA E DECLIVE..

IMOVEL MURADO.

VOCACAO DA AREA: RESIDENCIAL.

AREA DO TERRENO = 687,00 M2.
AREA CONSTRUIDA = 533,00 M2.

NA IMPOSSIBILIDADE DA VISTORIA INTERNA DO IMOVEL, REALIZAMOS ESTA AVALIACAO
APENAS VERIFICANDO A PARTE EXTERNA, SENDO QUE OS DETALHES INTERNOS DA |
CONSTRUGAO, FOI ATRAVES DE INFORMAGOES EM SITE DE VENDA. f

Nota: em fungao do mercado imobiliario sofrer forte influéncia de inumeros fatores;
estar sujeito a alteragdes que podem implicar significativamente em seus valores. O
‘parecer técnico de avaliagcdo mercadolégica-ptam” sera valido por periodo ndo muito

distante da sua elaboracao. ‘

Por se tratar de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, com nivel de rigor
considerado expedito / normal, que se louva em informagdes obtidas junto ao mercado
imobiliario; considerando imoveis com caracteristicas e localizagdo sécia econémica
semelhantes; bem como, custos de construgcdo (tabelas PINI/CUBE); e depreciacao |
| atraves da tabela ROSS-HEIDECKE, deve-se prever, todavia, uma possivel variagdo |
de ate 8 % nos valores apresentados (- 8% a + 8%) diante dos interesses do proprio
mercado e de seu proprietario. Porém, na atual conjuntura econdmica que
atravessamos, na pratica esta variacdo em termos de negociacdo, tem se realizado

mais de forma negativa.

NN
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ROQUE IMOVEIS
ESPECIALIZADO EM VENDAS E AVALIAGOES - CRECI 39.422

Rua Bento Dias,627-Centro-Capivari-SP-fone:(19)3492 2332-Cel-9685 0879
E-mail: roqueimoveis@roqueimoveis.com-www.rogueimoveis.com

CUSTO DA CONSTRUCAO

- UTILIZAMOS 50% DAS TABELAS PINI SINDUSCON
- CLASSIFICAMOS AS TIPOLOGIAS CONSTRUTIVAS EM:

FINO / MEDIO ALTO PADRAO / PADRAO NORMAL

FINALMENTE ENCONTRAMOS A MEDIA DOS DADOS ACIMA.

VALORES CUPE / PINI VALORES SIDUSCON

TABELA FEVEREIRO/2.025 TABELA MARCO/2.025

FINO 3.829,02 m2. ALTO PADRAO 2.974,49 m2
MEDIO  3.139,87 m2. PADRAO NORMAL  2.451,74 m2.

50% FINO 1.914,51 m2. 50% ALTO 1.487,00 m2.
MEDIO 1.570,00 m2. NORMAL  1.22587 m2.

TOTAL 3.484,50 m2. TOTAL 2.712,87 m2.

3.484,50 + 2.712,87 = 3.099,00
2

OBS.: 1) NA IMPOSSIBILIDADE DE EFETUARMOS A VISTORIA INTERNA, REALIZAMOS
ESTA AVALIACAO APENAS VERIFICANDO EXTERNAMENTE O IMOVEL, SENDO QUE 0S
DETALHES INTERNOS DA CONSTRUGCAO FORAM OBTIDOS ATRAVES DE DADOS
COLETADOS EM SITE DE IMOBILIARIA QUE ESTA OFERECENDO O IMOVEL PARA
VENDA (ANEXO) E LEVANTAMENTO DAS AREAS CONSTRUIDAS ATRAVES DE
PROGRAMA “ CAD DA PREFEITURA” (ANEXOS).

2) IDADE APARENTE, CONSIDERAMOS 12 ANOS UMA VEZ QUE O HABITE-SE E DE
AGOSTO / 2.012 CONFORME AV-2 DA MATRICULA DO IMOVEL N° 48.193 (ANEXA); E |

EXTERNAMENTE ASSEMELHA-SE COM IMOVEL DESTA IDADE

CAPIVARI, 17 DE ABRIL DE 2.025.

/
L 1//1//

LOURENCO.ROQUE - CRECI 39.422
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02/04/2025, 15:19 Casa de 533 m? Centro - Capivari

Casa com 4 quartos, 533 m*- Centro - Capivari/SP

CAO178-NELW

533m° 4Quartos 4 Banheiros 8Vagas

Venda

Sobre casa com 533 m? a venda em Capivari - SP

T o533m? N oe87m?

: ; 4 Quartos 3 Suites 4 Banhewos
| k. Areaconstruida Atea do terreno A & i

:
|
| Excelente imovel para venda no Centro
- sala em 4 ambientes / p
- 04 dormitorios sendo 3 suites |
- 04 banheiros /
-08vagas /
- Piscina
- Churrasqueira

Caracteristicas

Agua Alarme
Armario banheiro Armario cozinha

Armadrio sala Churrasqueira

-~ -

Veja mais

Explore a area

. 09/31

https://www.nelsonpachecoimoveis.com.br/imovel/casa-capivari-4-quartos-533-m/CA0178-NELW

L3 8Vagas

Ar condicionado
Armario quarto

Copa

-
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'ROQUE IMOVEIS

ESPECIALIZADO EM VENDAS E AVALIAGOES - CRECI 39.422
Rua Bento Dhs 627—Conh’o—CaplvarHBP fone:(1 9)3492 2332-Cel-99685 0879

DEPRECIACAO CONFORME TABELA ROSS-HEIDECKE

PROPRIETARIO (A): ADILSON GARCIA CcOD R
ENDERECO: RUA SANTA MARIA, N° 244 - BAIRRO: PAO DE ACUCAR
CIDADE: CAPIVARI-SP TELEFONE:

MATRICULA: 48.193 CAD.MUN. 421700 SETOR 03 QUADRA 09  LOTE 285
CUSTO CONSTRUCAO: MES: FEVEREIRO/MARCO 2025 (ULTIMOS DISPONIVEIS)
PINICUPE  =R$3.829,02/R$ 3.139,87 M? ( PADRAO FINO/MEDIO )
SINDUSCON = RS$ 2.974,49/ R$ 2.451,74 M? ( PADRAO ALTO/NORMAL )

MEDIA DOS VALORES ACIMA RS 3.099,00 / M2.

IDADE APARENTE DA CONSTRUCAQ = 12ANOS-CLASSIFICACAO “B” ENTRE NOVO/REGULAR
VIDA UTIL TIPO DA CONSTRUCAO — (TABELA) = 65 ANOS. (CASAS DE ALVENARIA)

IDADE EM % DE VIDA DA CONSTRUCAO.

65 = 100%
12 = X = 1846 CONSIDERADO: 18 ANOS.

REBATENDO NA TABELA A % DE VIDA DA CONSTRUCAO, 18 % COM A
CLASSIFICACAO ACIMA “B”, (DETERMINAMOS A DEPRECIACAO) = 12,90

100% — 12,90 % DE DEPRECIACAO = 87,10 % X CUSTO MEDIO M *= CUSTO DE
CONSTRUCAO M* = RS$ 2.699,00 VALOR JA DEPRECIADO, APLICAVEL NA AREA
PRINCIPAL DO IMOVEL.

OBS: O CUSTO DE CONSIR[J(AO POR M? DAS DEMAIS DEPENDENCIAS, QUANDO |
HOUVER, FORAM TAMBEM DETERMINADAS PELO VALOR ACIMA, POREM |
LEVANDO - SE EM CONSIDERACAO AS DIFERENCAS DE TIPOLOGIAS
CONSTRUTIVAS.

CORPO DA CASA : 473,94 M* X R$/M* 2.699,00 M?*=R$ 1.279.164,00

LAZER : 27,50 M* X R$/M? 1.600,00 M?=R$ 44.000,00

PISCINA ¢ 32,00 M? XR$/M? M2=R$  32.000.00
g M2 X R$/M? M2 = R$

| g M? X R$/M? M2 = R$

| MUROS X R$/M? M?=R$  15.000,00

| VALOR PARCIAL DA CONSTRU(}AO R$ 1.370.164,00
FATOR DE DESVAL / VALORIZAGAO DA CONSTR. R$

VALOR TOTAL DA CONSTRUGAO R$ 1.370.164,00
VALOR DO TERRENO =687,12 X R$ 850,00 R$ 584.052,00
TOTAL R$ 1.954.216,00

VALOR TOTAL GERAL:R$ 1.954.216,00

CAPIVARI, 16 DE ABRIL DE 2.025.
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ESPECIALIZADO EM VENDAS E AVALIAGOES ~ CRECI 28.294-J o
Rua Bento Dias,627-Centro—Capivari-SP-fone:(18)3492 2332-Cel-9 9685 0879 E
E-mail: roqueimoveis@roqueimoveis.com-www.rogueimoveis.com o
(@)
o
S
Q
1S
3
c
CUPE S
3
Custos Unitarios PINI de Edificagoes (R$/m’) )
: "‘“' 200 0
Habitacional f_°|
Residencial ino (1) 382902 252343 130560 3876.00 2407 M 1.468.06 342811 23171 1131 %
Resencial médio (2) 3.139.87 20151 111838 17279 191412 125867 281090 184422 966 .64 !
Resdoncial poputar (1) 226772 143821 829 51 239113 1.460 63 930.50 211257 138631 718,26
Sobrado popular (11) 275130 176327 994,03 278867 1.674.01 111466 244056 158857 85099
Précho com elevador Sno (4) 326230 225073 101157 3206.18 206196 114422 285037 1 956 55 893 82
Prédio com elevador padrio médo alto (12) 294752 212166 82586 296848 204247 92601 276623 204328 72295
Préco com elevador méso (10) 279687 185389 942,98 291703 185532 106171 260434 178444 819,90
Premo sem elevador médo (5) 2553.46 155617 997,29 285877 145126 140751 2508 91 141870 1.090.21
Prédo sem elevador populay (6) 235 136155 939 96 235124 130575 105549 201956 120929 81027
Comercial
Prétho com elevador no (7) 33750 217139 119791 319945 184663 135283 2.869.46 182132 104814
Prédio sern elevador médo (8) 360873 250363 101510 3.428.55 221947 1.149.08 304306 214929 BO377
Chnica Veternaria (14) 13N 2.389.26 992,45 331416 220400 111007 304837 221212 83324
Industrial
Galpdo de uso geral médo (9) 263455 1967 48 667.06 263346 187121 762.24 236559 1.777.33 58826

Habitacional —_—
Resdencl fino (1) 355169 z2arzn 107892 35133 2420 108195 340192 235275 108916
Rosdancial médo (2) 273806 181695 921,12 278357 185048 924,08 266249 172952 9297
Rosidencial popular (3) 1998 42 131687 68155 20M07 138579 685,27 1.990,30 1.297.95 692.35
Sobrado popular (11) 232550 1,509 60 815,90 245643 163992 816.51 23792 149299 82493
Prédio com elevador fino (4) 27808 187608 852,00 297750 2124 %6 852,55 297691 21882 B58.10
Prido com elevision padedo médo alo (12) 2658 .56 195735 o 289539 219719 698,20 285254 215172 700.82
Prédo com elevador medo (10) 252128 174106 8622 267951 189219 787.32 260405 18133 790,73
Prédo sem elevador médo (5) 240263 1.367.18 103545 253533 149624 103909 247329 142661 104769
Prédo sem elevador popular (6) 199244 122149 770,94 2004 09 131697 T2 2 06550 127019 78501
Comerclal

Predo com alevador fino (7) 298704 1989.17 90877 294401 1.844.00 1.000.40 289310 1.803.08 101001
Prédo sem elavador medo (8) 318108 232976 851 60 3167.26 231626 #5099 3.087 32 223039 B56.93
Cliruca Veterndea (14) 304656 22419 79927 291241 2137 801,04 299614 217730 81875
Industrial

Galpdo de uso geral médio (9) 227994 1 717.40 562,54 235978 1.791.85 56794 221237 1.701.52 570,85

Residencial fino (1) 336523 234526 1.0190.98 335436 220544 1 058 92 346020 210001 1.360.28

Reswencial médio (2) 284588 197597 869,91 201342 2.000 98 903 44 283627 1677.23 1159.04 |
Resdencial poputar (3) 1974.46 133078 643,68 2.127.00 1.456.20 67089 2072.80 121427 85853 |
Sotwrado poputar (11) 230143 162443 767,00 255533 1.758.16 rar 1 246095 142813 103281

Préwtio com elevador ino (4) 289786 2004 62 803.24 288976 2.056.70 833 06 277744 170592 1071.53

Prido com alevador padrio medo ato (12) 273630 200127 64503 288120 2271270 608 59 2 706 89 1828 80 87789

Privdio com alevador medo (10) 267541 184143 734.08 2.680.80 191874 762.00 256103 1561.20 990 83

Prodio sem elevador medio (5) 247325 149549 ar.77 255107 1535.99 1.015.08 242454 112045 1304 10

Priviio sem elevador popular (6) 203049 130969 729,80 2087,88 132083 757,95 210523 113214 97309

Comercial

Pritdio com elevador fino (7) 3066 06 212597 940,10 316093 218512 975,81 314213 188893 125320

Privdio sem elevador meédio (8) 321812 241562 802,50 3.380,93 255825 832,68 304402 1972.71 107140

Clnica Velennana (14) 3076.64 231240 764.23 311342 23197 79425 310784 2.083.36 1024.48

Industrial |
Galpho de uso geral médio (9) 244638 1907 65 538,74 246841 1.907.86 580 55 228142 1574.99 706 42 |
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Setor de Economia

Boletim Econdmico - Margo de 2025

g SINDUSCON SP

Custo da construgao residencial no Estado de Sdo Paulo, padrio R8-N, indice base fev/07=100

Global Mao-de-obra Malerial Administrativo
Variagéo (%) Variagao (%) Variagao (%) Variagao (%)
Data Indice Més Ano 12 meses Indice Mé&s Ano 12 meses Indica Més Ano 12 meses Indice  Més Ano 12 meses
mar/24 28226 010 020 276 31572 004 006 458 24591 0,18 040 0,35 29154 000 000 271
abr/24 28239 0,05 024 251 315,77 002 007 386 24614 0,09 049 0,70 29154 000 000 271
maif24 28585 122 147 229 32208 200 207 340 24647 0,14 063 072 29637 166 166 327
jun/24 28812 079 227 245 32579 115 325 368 24719 028 082 069 29870 079 246 348
jul24 28931 041 270 278 32649 022 347 354 24894 071 163 1,72 29935 022 288 289
ago/24 29033 035 306 308 32733 025 374 380 25017 050 214 209 300,16 0,27 296 317
sev24 29129 033 340 347 32766 0,10 384 386 25182 066 281 295 30060 0,14 311 332
oul/24 29238 037 378 391 327,76 003 387 389 25400 087 370 399 30060 000 311 3,11
nov/24 29298 021 400 4,00 32786 003 390 390 25521 048 420 420 30060 000 311 311
dez/24 29345 016 417 417 32832 014 405 405 25571 0,19 440 440 30060 000 311 311
jan/25 204,13 023 023 441 32855 007 007 411 256,92 047 047 492 30060 0,00 000 3,11
fevi25 204,39 0,09 032 440 32855 000 007 411 25746 021 069 4,89 30060 000 000 3,11
marf25 29474 012 044 442 32860 002 009 4,08 25815 027 095 497 30060 000 000 311
Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo, padrdo R8-N, marco de 2025
R$/m? Participagao (%)
Méo-de-obra (com encargos sociais)* 1.149.57 56,12
Material 843,48 41,18
Despesas Admi fiva 55,43 2.71
Total 2.048,48 100,00
(*) Encargos Sociais: 176.92%
Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo*, margo de 2025 em R$/m?
Padrdo Baixo Padrao Normal Padrédo Alto
Custom* % més Cuslom®  %més Custo m* % més
R-1 2.002,75 0,24 R 245174 0,14 R-1 2.974 49 0,15
PP4 1.873.97 0.27 PP4 2.292.45 0.14 R-8 2.408,79 0,13
R-8 1.790,51 0,28 RS 2.043.48 0,12 R-16 261657 0,11
PIS 1.388,25 0,27 R-16 1.990,50 0,11

(*) Conforme Lei 4.531 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12,721 da ABNT. Na formagdo do Custo Unitario Basico ndo foram inchiidos os itens descritos na segao

8.3.5 da NBR 12.721/06

Custo da construgéio comercial, industrial e popular no Estado de S&o Paulo, margo de 2025 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galpdo industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrao Normal Padrao Alto
Custom? % més Custom? % més
CAL-8 2.378.12 0,08 CAL-8 2.514,59 0,08
CSL-8 2.055,84 0,09 csL-8 221282 0,10
CSL-16  2.741,78 0,08 CSL-16 2.895,62 0.10
Custom® % més
RP1Q 2.176,60 0,20
Gl 1.166,80 0,20

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposta na NBR 12.721 da ABNT. Na formagéo do Custo Unitario Basico nao foram incluidos os flens descritos na segdo

8.3.5 da NBR 12.721/06

Fonte: Secon/SindusCon-SP

12/31
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Tabela de Ross-Heidecke
CODIGO CLASSIFICAGAD CODIGO CLASSIFICAGAD
A Novo E Reparos simples
B Entre novo e regular F Entre reparos simples e importantes
c Regular G Reparos importantes
D Entre mqutarl T H Entre reparos importantes e s/ valor
IDADE EM % DE - / ESTADO DE CONSERVACAO
s A B b E F G H
2 1,02 1,08 9,03 18,90 3930 | 5310 75,40
4 2,08 2,11 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70
6 FET R T 11,00 2070 | 3530 | s410 76,00
8 4,32 4,35 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30
10 5,50 5,53 13,20 22,60 "369 | ss20 76,60
12 6,72 6,75 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90
14 7,98 801 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20
16 9,28 9,31 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50
M. 2 1060 | 10,60 17,80 26,80 4030 | 5760 | 7780
20 12,00 12,00 19,10 27,90 41,80 58,30 78,20
22 13,40 13,40 20,40 2900 | a20 5900 | 7850
24 14,90 14,90 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90
R _ 1640 1640 | 1850 | 2310 31,50 48,10 | 6040 7930
28 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60
30 4950 ) 1950 o} - F150 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00
32 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40
34 22,80 22,80 - 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80
36 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30
38 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 - 65,00 81,70
40 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10
42 29,90 29,80 31,60 3550 | 4250 53,10 66,70 82,60
a4 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10
46 3360 | 3360 | 3520 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50
a8 35,60 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00
50 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50
52 39,50 39,50 41,50 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00
54 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50
56 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00
58 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60
60 48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10
62 s020 Y . se20. I sase } 5430 | 3830 1 6670 . | ' 7540 87,70
64 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 68,30 77,50 88,20
66 5480 | 5480 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80
68 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40
70 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,40
72 62,20 62,20 62,90 65,00 68,80 74,60 81,90 90,90
74 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20
76 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80
78 69,40 69,40 72,20 71,90 | 74,90 89,60 8550 | 92,40
80 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10
R 74,60 7460 | 7530 6,70 | 7920 8300 | sso0 | 9370
24 7730 77,30 77,80 79,10 81,40 84,50 89,20 94,40
86 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00
88 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70
90 85,50 8550 | 8590 86,70 | 88,10 90,30 193,10 96,40
92 88,30 88,30 88,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10
94 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80
96 94,10 94,10 94,20 4 3/ 44,50 95,10 96,00 97,20 98,50
98 97,00 97,00 9710 | 9730 | 9760 98,00 98,00 99,80
100 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
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ROQUE IMOVEIS
ESPECIALIZADO EM VENDAS E AVALIAGOES - CRECI 28.294-J - 39.422-F
Rua Bento Dias,827-Centro—-Capivari-SP
fones: (19) 3492 2332 - 9 9685 0879

E-mail: roqueimoveis@roqueimoveis.com-www.rogueimoveis.com

NOTAS EXPLICATIVAS

(CALCULO VALOR DO TERRENO)

Endereco: RUA SANTA MARIA, 244 - PAO DE ACUCAR - CAPIVARI - SP

Proprietario: ADILSON GARCIA
Solicitante: Eduardo Garcia CPF 220.557.868-57

O método mais empregado em avaliagéo, principalmente de terrenos
é basicamente o “comparativo direto de dados de mercado’, que € um método
estatistico.

Trata-se de pesquisa na regiao, de alguns imoveis parecidos /
semelhantes, que sdo denominados referenciais que depois de devidamente
HOMOGENEIZADOS, serao comparados ac imével avaliando.

Portanto, podemos afirmar que a avaliagdo de imdveis é a precisao e
fundamentagao técnica do valor de mercado, elaborado dentro de procedimentos
técnicos e normativos, para determinagéo das analises de valores; mas mesmo
assim nao se trata de ciéncias exatas.

No caso de avaliagdo do terreno acima mencionado, por suas
caracteristicas, e por ndo encontrarmos numeros de elementos referenciais
ideais, utilizamos analise de terrenos vendidos ou a venda que, apesar de nao
serem similares ao avaliando, mas utilizando a técnica de transposi¢cao de
valores aliados aos fatores abaixo, nos garante um resultado satisfatério.

Fizemos também consultas a varios profissionais que atuam na area
para melhor determinacao do valor do terreno em estudo; calculamos a
influéncia no valor em fungdo da profundidade e valorizacdao por ser area
comercial

Acreditamos que o resultado final, apesar de
uma parte do calculo ter certa subjetividade, porém
embasados em conhecimento de mercado, € 0 que, em
nossa analise, melhor espelha a realidade atual.

Pagina 1de 2
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ROQUE IMOVEIS
ESPECIALIZADO EM VENDAS E AVALIAGOES ~ CREC! 28.294-J - 39.422-F
Rua Bento Dias,627-Centro~Capivari-SP
fones: (19) 34922332 - 9 9685 0879

E-mail: roqueimoveis@roqueimoveis.com-www.roqueimoveis.com |

15)
16)

FATORES ANALISADOS

Fator de elasticidade (fonte pesquisa, razodvel considerar até 0,9 para iméveis em oferta).
Fator de localizagao (em relacdo a cidade / bairro). (6timo)

Fator de testada (normal)

Fator de profundidade (normal).

Fator de melhoramentos. (todos)

Fator de topografia (plana) (declive).

Em desnivel (em relagao a rua). (sem)

Fator de consisténcia do terreno (seco).

Fator de restricao ao uso (sem).

Fator de esquina (para terrenos comerciais).

Fator de tubulagdo subterranea (sem).

Proximidade com imével tombado e suas consequéncias (sem).

Servidao de passagem (linha de forga) (sem).

Proximidade com torre podendo interferir em aparelhos eletro-eletronicos,

ou com possibilidade de irradiacdo, ou mesmo com risco de queda. (sem).

Testada versus produtividade (sem).
Fator localizacao comercial (sem).

INFERIMOS, BASEADOS NAS INFORMACOES E NOS FATORES

ACIMA, QUE O TERRENO EM ESTUDO TEM UM VALOR DE:
687,12 m2. X R$ 850,00

VALOR DO TERRENO = R$ 584.052,00

CAPIVARI, 16 DE ABRIL DE 2.025.

Y,

o
LOURENGO ROQUE - CRECI 39.422

Pagina 2 de 2
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CAPIVARI
SECRETARIA DE FINANGAS

O g

CERTIDAO DE VALOR VENAL

Certificamos para os devidos fins que, de acordo com os dados constantes nas
bases informatizadas e integradas ao sistema de processamento de dados da Secretaria Municipal
de Financgas, o imével abaixo descrito possui o(s) seguinte(s) valor{es) venal(is).

Exercicio: 2025
Inscrigao: 421700
Matricula: 48.193

Transcrigao:
Contribuinte: ADILSON GARCIA
Setor: 003 Quadra: 0009 Lote: 0285 Sub-Lote: 000 Zona: 04 Unidades: 000

Local: RUA SANTA MARIA, N° 244, L OTE 0000000000, QUADRA 0000, CENTRO, CEP 13360-071,
CAPIVARI-SP

Lado do Imovel: Par

Area do Terreno: 687,12m?

Valor Venal do Terreno: 242 144 11 L
£33 o

Area Construgio: 533,44m? dp1scing

Valor Venal da Construgao: 467.762,87

Valor Venal Total : 709.906,98
(SETECENTOS E NOVE MIL E NOVECENTOS E SEIS REAIS E NOVENTA E OITO CENTAVOS).

Nada mais. O referido é verdade e da fé, 02 de Abril de 2025.

Certidao emitida as 15:13 horas do dia 02 de Abril de 2025 (hora e data de Brasilia) Codigo de
controle da certidao: CVV135CD1569C9922794D7A567B308ADDA47

22/31
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Vitor Eduardo Quib&o - Oficial Designado
REGISTRO DE IMOVEIS - Livion®2 - RG

MATRICULA 48.193 FICHA 01 {
NUMERO NUMERO

Capivari, 18 de julho de 2.012.

IMOVEL: UM LOTE DE TERRENO, designado “A”, sem benfeitorias, com a area :upoiicial do
687,12 m? (seiscentos e oitenta e sete metros e doze decimetros quadrados), situado na Hua Hania
Maria, lado par, nesta cidade de CAPIVARI, Estado de Sdo Paulo, compreendido dentro co scouini
roteiro de pontos, medidas, angulos internos de deflexao e confrontagdes: inicia-se no ponic | est
em angulo de 90° 0" 0", em relagdo ao alinhamento da Rua Santa Maria, lado par, localizado no tado

esquerdo de quem da referida via publica olha para o imovel; do po
uma distancia de 17,70 m (dezessete metros e selenta centimetro
ponto 1 ao ponto 2, com a referida via publica; dai, deflele a esg

egue em linha reta por
conlronttando oo

até o ponto 3, confrontando do ponto 2 ao ponto 3, com a2&¢
Santa Maria, objeto da matricula n.° 10.557, deste regist
97° 12' 41", e segue em rela por uma distancia de
centimetros), até o ponto 4, confrontando do ponto
Dr. Jodo Adolfo Stein, objeto da matricula n.® 23
angulo de 85° 38' 57", e segue em reta por “’:
setenta e oito centimetros), até o ponto 5, c

ponto 6, dai, deflete
14,20 m (catorze m-1ii f
o0 5 ao ponto 1 inicial, cor §

ehto Dias. PROPRIETARIOS: KAZUO 1SHIMOTO
2Qscrito no CPF/MF. sob n.° 302.617.595 65 = <
: BP/ISP. n? 3.321.050-0, inscrita no CPF/Mi son n!
;».“.‘. regime da comunhao de bens, anteriormenic o vigerncia

WSPORTE DE HIPOTECA.
Capivari 8 de julho de 2.012.

Conforme consta dos registros n.%s 25 e 21, das matriculas anteriores n.°s 2.362 e 3071 deste
Registro, datado de 10 de fevereiro de 1.993, respectivamente, os iméveis que deras STEIT3
presente matricula, foi dado em HIPOTECA CEDULAR DE PRIMEIRO GRAU e sem réan

de terceiros, por seus proprietarios, juntamente com outro imovel, ao credor, BANDC [0 BRASIL

S/A, agéncia de Capivari-SP, inscrita no CGC/MF sob n.° 00.000.000/0699-81, para ga =/

@sidentes e d@miciliados nesta cidade, na Rua Santa Mz 244 |

I
|

!

!

|

divida no valor de Cr$ 150.000.000,00, com vencimento para o dia 29 de agostode 1 9% 1o a. !

CONTINUA NO VERSO

SOLICITADO POR: LOURENCO ROQUE < CPFICNPJ: *7.7208.888-*" DATA. -08/04/2026116:04:55 - VALOR: RS 22,52
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Vitor Eduardo Quib&ao
Oficial Designado
Livro N® 2 - RG

/ CONTINUACAO DO ANVERSO

nesta cidade, hipoteca ¢ssa, constituidz
93/00024-3, emitida em /29 de janeiro dg

a/ C¢dula Rural Pignoraticia e Ipoteoa
93, reffistraga sob n.° 8.841, no livro
N . (José Alexandre Lourenson) |

Q
"N -

o
3

AV-2 - CONSTRUBAO. 7~ N
Capivari, 21 de agosto de 2.012. V

Pelo requerimento de 20 de julho de 2.012, firmado nesta cidfide \p 3 IRMIPPTO, <1 mom
o "Habite-se" s/n.° e Visto de Conclusao n.° 099/89, de e eNaEtemby Fa (\989; com o cerlids
municipal n.° 027/2.012, de 26 de julho de 2.012, todag &) ot Beafetura Munc 2
com a Certidao Negativa de Débitos Relativos as Cop : 2y Jias e as de 2iros-n ©4
000332012-21029435, emitida em 12 de julho d¢ 3 ?, ¥ia da Receit: ©-doral ool
Brasil, procede-se a presente para constar que X l‘"’ tricula, foi construico o 2
de 1.989, UM PREDIO RESIDENCIA J¥atr s e um

e qus
o Unitar

Bcrevente, digle o s

Av-i‘k CADA?’I’ RO M
Capivasi e agQs

Pelo requerimente iy o) N\ et RIEYal, aludidos na AV-2, |

presente para SgREfaKk ' SNEGS atrigud e > cadastrado nesta mu idade
sob n.? 4217 QU P . (José Alexandr¢ )
Escreventé 58iR0. {43183 : dlardo Quibao), Substituis o Oficial,

AV-4 - CANCELAMENTO DE HIPOTECA.
Capivari, 19 de setembro de 2.013.
Pela autorizagao de 21 de setembro de 2.012, firmada nesta cidade,

averbagao n.° 1. PROTOCOLO: n.° 130.988, de 16 de setembro
(José Alexandre Lourenson), Escrevente, digitei e assino Eu,
Quibao), Substituto da Oficial, subscrevo.

CONTINUA NA FICHA N® (2

SOLIGITADG POR: LOURENQO ROQUE « CPFICNRJ *[720.888-"" DATA. (8/04/2028 16:04:55 » VALOR: R$.22,52
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NnELPR IRV vE IMUVED
Livro n® 2 - Registro Geral
MATRICULA N FICHA \
NUMERO i NUMERO o —Ery \
. |
CONTINUAGAO DA FICHA N* 01 - VERSO 5

R-5 - VENDA E COMPRA. % i
Capivari, 30 de dezembro de 2.013.

Pela escritura publica de compra e venda de 09 de dezembro de 2.013, lavrada no Tabeliao de
Notas e de Protesto de Letras e Titulos local, no Livro n.° 282, pags. 137/140, o imdvel desta

matricula foi adquirido por ERIDE BELLINI, comerciante, RG/SSP/SP. n.° 7.321.636, inscrito no
CPFIMF sob n° 421 579. 518-49 casado sob o regime da comnhao universz! ens

Escravente digitei e assino. Eu,
subscrevo.

R-6 — VENDA E COMPRA.
Capivari, 22 de dezembro de
Pela escritura wb"- de , ANEE % e 2014, lavrada no ' abelico de i
Notas e de Protesto dé g Li 294, pags. 21/24, o im esta
matricula foi adqumdo : O empreiteiro rural, RGI‘” Sf )
15.722.930-0, inscAi o 399183840, casado sob o regime d ¢
universal de borg - ¢ : 7 nos termos da escritura publica e pact
antenupcial regiqifals s " 0 RA deste Reglstro com MARCIA CLARETE

Quibao), Substituto daOﬁcual subscrevo

R-7 - VENDA E COMPRA.
Capivari, 20 de abril de 2.017.

Pela escritura publica de compra e venda de 05 de abril de 2.017, lavrada no TabeliZo - Notas e |
de Protesto de Letras e Titulos local, no Livro n.° 319, pags. 285/288, o imével desta mairiciia foi |
adquirido por ADILSON GARCIA, lavrador, RG/SSP/SP. n.° 21.795.086, inscrito no CPF/MIEE gob i
n.° 108.117.738-17, casado sob o regime da comunh&o universal de bens, na vigéncia da Lein®

6.515/77, nos termos da escritura publica de pacto antenupcial registrada sob n.° 8.0C1 no [ vro 3 '
RA, deste Registro, com ROSEMARI APARECIDA DE SOUZA GARCIA, professora, (3/SCF/SE. |

n.° 18.128.471, inscrita no CPF/MF. sob n.® 059.220.168-65, brasileiros, residentes e ¢
nesta cidade, na Rua Regente Feij6, n.® 997, por compra feita a JOSE FRANCISCO 114 DO &
sua mulher MARCIA CLARETE BARROSO MACHADO, ja qualificados, pelo preco $ J

CONTINUA NO VERSO

SOLICITADO POR: LOURENCO ROQUE - CPF/ICNPJ: "2 720888 DATA: 08/04/2025 16:04.:55 - VALOR: RS 22,52
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OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS |

1
1S
COMARCA DE CAP

Aline Fiuza Cichetto
Oficial
Livro N® 2 - Registro Geral

145.000,00 (cento e quar
141.527, de 06 de abril
digitei e assino. Eu,

CONTINUA NA FICHA N®
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ROQUE IMOVEIS
ESPECIALIZADO EMVENDAS E AVALlACOES -~ CRECI 39.422

Rua Bento Dias,627-Centro-Capivari-SP-fone:(19)3492 2332-Cel-9 9685 0879
E-mail: roqueimoveis@roqueimoveis.com-www.rogueimoveis.com

| Crriculo do Correto valiador

(BREVE CURRICULO RELACIONADO A AREA DE ATUACAQ)

Lourenco Roque

Dados Pessoais: Brasileiro, casado.
Rua Benedito de Paula Leite Sampaio, n° 170 — Vila Clemente
Capivari —-SP — CEP 13360-000 - (19) 3492 2332 - (19) 9 9685 0879

HISTORICO PROFISSIONAL, EMPRESARIAL

Empresa - Philips do Brasil drea de LOGISTICA — virios anos.
Empresa - Brasilit S.A.-area de PCP (Programacio e Controle de Produg¢io)-varios
anos.

| HABILIDADES PROFISSIONAL ( ATIVIDADE IMOBILIARIA )

| Experiéncia na drea imobiliaria como Corretor de Iméveis desde FEV/1992; ‘
| Participante na elabora¢iio da ultima Planta Genérica de Valores do Municipio de |
Capivari-SP; Participante da criagiio do SIVICAP (Sistema Integrado de Vendas de |
| Imoveis de Capivari).

| FORMACAO ACADEMICA:

| Gradua¢io-Administraciio de Empresas-(Faculdade de Administragdo de Capivari);
Pos-Graduacio — Administracao de Produgio e Materiais —Logistica — (Instituto
Salesiano Dom Bosco).

CURSOS / EXTRA CURRICULARES:

Curso de Avaliacoes de Imoveis — Diario das Leis;

Curso de Avali¢do de Iméoveis — PROECCI-CRECISP.

Curso de Perito Judicial em Avaliagoes Imobiliarias - CRECISP.
ATIVIDADES COMPLEMENTARES:

Delegado Municipal do CRECISP (Capivari-SP); durante periodo de 26 anos.
Membro da “Comissiao de Avaliagcdo de Imoveis” da Prefeitura de Capivari-SP.

REFERENCIAS PESSOAIS:

Dr. Fabio Ortolani — Advogado

Telefone: (19) 9 8149-8285

| Dr. Antonio Claudio Pazianotto — Cirurgido Dentista.
| Telefone: (19) 9 9325-6070

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIGGI ROGGIERI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/05/2025 as 16:30 , sob o numero WCPR25700181193

" Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001511-80.2022.8.26.0125 e c6digo JuStoRcL.




ROQUE IMOVEIS

ESPECIALIZADO EM VENDAS E AVALIACOES - CRECI 39.422
Rua Bento Dias,627-Centro-Capivari - SP - fone: (19) 3492 2332 - Cel - 9685 0879
E-mali: roqueimoveis@roqueimoveis.com-www.roqueimoveis.com

SUSTENTACAQ / CQ!MPETENCIA LEGAL PARA CORRETOR DE IMOVEIS EMITIR
‘ “PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA - PTAM” f

LEI N° 6.530 — DE 12 DE MAIO DE 1978

Art.3° - Compete ao Corretor de Iméveis exercer a intermediagéo na compra, |
venda, permuta e locagdo de imoéveis, podendo, ainda, opinar quanto a |

comercializagio Imobiliaria.
|
|
|

RESOLUCAO-COFECI N° 1.066/2007

ART 1° - Paragrafo unico — A inscricdo do Corretor de Imoveis no Cadastro Nacional |

| de Avaliadores Imobiliarios € opcional, nada obstando ao corretor de imoveis nele nédo
inscrito opinar quanto a comercializagao imobiliaria nos termos do artigo 3°, in fine, da |
Lei n® 6.530, de 12 de maio de 1978.

CODIGO PROCESSO CIVEL (Theotonio Negrio/José Roberto F. Gouveia-art.

| 145. 5% “A Avaliacdo de Imével ndo é atribuicdo privativa de Engenheiro, n&o

| conduzindo a nulidade do laudo, o sé fato de ter sido realizada por Corretor de
Iméveis” (RT 635/264).

CODIGO DE PROTECAO E DEFESA DO CONSUMIDOR

| Artigo 39.VIll — Colocar, no mercado de consumo, qualquer produto ou servigo em

| desacordo com as normas expedidas pelos 6rgaos oficiais competentes ou, se

| normas especificas ndo existirem, pela Associagao Brasileira de Normas Técnicas
ou outra entidade credenciada pelo Conselho Nacional de Metrologia Normalizagao
em Qualidade Industrial (Conmetro):

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS NBR 14653-1

3.34 Parecer técnico: Relatério circunstanciado ou esclarecimento técnico emitido
por um profissional capacitado e legalmente habilitado sobre assunto de sua
especialidade.

PROCESSO N° 0010520-92.2007.4.01.3400 (GANHO EM l]LTIMf\ INSTANCIA,
| ASSEGURANDO AOS CORRETORES DE IMOVEIS, A ATRIBUICAO LEGAL DE
| REALIZAR AVALIAGOES IMOBILIARIAS EM TODO O TERRITORIO NACIONAL

30/31 7
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M

JEZUEL REIS

CORRETOR IMOBILIARIO

CRECI 92.400F

Capivari, 06 de maio de 2025

Avaliacao Mercadologica de imoével urbano

LOCALIZAGAO E REFERENCIA

Logradouro: Rua Santa Maria, 244 - CEP: 13360-071
Lote 285 - Quadra 9 - Setor 3

Bairro - Centro

Cidade: Capivari

Estado: Sao Paulo

Cadastro municipal: 421700

Habite se desde 12/07/2012

Matricula 48.193 do CRI da Comarca de Capivari SP

OBJETIVO DA AVALIACAO:
Processo Judicial

FINALIDADE DA AVALIAGAO:
Comercializagao sendo venda, compra, permuta ou hipoteca.

SOLICITANTE E/OU INTERESSADO: PROPRIETARIO:

Sr. Eduardo Garcia Sr. Adilson Garcia
CPF:108.117.738-17

TIPO DO IMOVEL: AREA DO TERRENO: AREA CONSTRUIDA:
Casa 687,1 2m2 533m?2

DESCRIGAO DO IMOVEL:

- Sala em 4 ambientes;

- 04 dormitérios sendo 3 suites;

- 04 banheiros;

- Piscina;

- Area Gourmet com churrasqueira;
- Garagem para 8 carros.

PRESSUPOSTOS E RESSALVAS:
Pesquisa de imagem Google Earth, pesquisa no site da imobiliaria em que o

imével se encontra a venda e matricula do imével do CRI de Capivari.

CONSIDERAGAO DO IMOVEL
Imével padrao de construgdo médio, excelente localizagdo, regido central, proximo a hospitais, escolas, supermercados,
posto de saude, centro comercial e parque ecoldgico.

Consulta realizada em SINAPI (Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construgao Civil)

VALOR COMERCIAL DO IMOVEL: R$ 1.860.347,00 (hum milh&o, oitocentos e sessenta mil, trezentos e quarenta e sete
reais)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIGGI ROGGIERI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/05/2025 as 16:30 , sob o numero WCPR25700181193
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

— F_M‘ COMARCA DE CAPIVARI

S L Lp FORO DE CAPIVARI

* * 22VARA

T Rua Dr. Jodo Adolfo Stein, 171 - Capivari-SP - CEP 13360-067
Horéario de Atendimento ao PUblico: das 13h00min as17h00min

| DECISAO-MANDADO

Processo Digital n°: 0001511-80.2022.8.26.0125

Classe - Assunto Cumprimento Provisorio de Sentenca - Indenizacdo por Dano M aterial
Requerente: Luiza Bertarelli Garcia e outros

Reguerido Adilson Garcia

Juiz(a) de Direito: Dr(a). LUCILLANA LUA ROOS DE OLIVEIRA

Vistos.

1. Homologo a avalicéo do bem, de fls. 221/253, a ele atribuindo o valor de R$
1.954.216,00 (fl. 231).

2. Defiro o pedido de alienacdo em leildo judicial eletrdnico.

O leildo devera ser realizado em dois pregdes, pelo prazo minimo de 3 dias a
primeiro e 20 dias 0 segundo.

No primeiro pregdo, ndo serdo admitidos lances inferiores ao valor de avaliagdo
do bem.

N&o havendo lance superior a importancia da avaliagdo, seguir-se-a, sem
interrupcdo, a segunda etapa, que se estendera por no minimo 20 (vinte) dias e se encerrardem dia
e hora previamente definidos no edital.

No segundo pregdo serdo admitidos lances ndo inferiores a 60% da ultima
avaliacdo atualizada ou 80% do valor de avaliacdo atualizada, caso se trate de imével de incapaz.

A atualizacdo deverd ser pela Tabela Pratica do Tribunal de Justica para os
débitos judiciais comuns.

O pagamento devera ser feito de uma Unica vez, em até 24 horas apés ter sido
declarado vencedor pelo leiloeiro.

Para a redlizacdo do leildo, nomeio leiloeiro oficia o(@ Sr(QMAYARA
TURIANA LOTERIO, inscrita na JUCESP sob o n® 1.230 e habilitada no portal de
Auxiliaresdo TJ/SP (fls 270 e ss).

Desde logo, fixo a comissdo do leiloeiro em 5% sobre o valor da arrematacéo, a
ser paga pelo arrematante, ndo se incluindo no valor do lance, o que deverd ser informado
previamente aos interessados.

O leilao sera presidido pelo leiloeiro oficial, em portal virtual que atenda a
regulacdo especifica, no qual seréo captados lances, observados 0s patamares minimos acima
estabelecidos.

Os interessados deverdo cadastrar-se previamente no portal para que participem
do leiléo eletrdnico fornecendo todas as informagdes solicitadas.

Durante a alienacdo, os lances deverdo ser oferecidos diretamente no sistema do
gestor e imediatamente divulgados on-line, de modo a viabilizar a preservacdo do tempo real das
ofertas.

Somente sera realizada segunda tentativa de leil&o caso o primeiro ndo conte com
nenhum lance vélido durante todo o periodo previsto.

O procedimento do leildo deve observar o disposto nos artigos 886 a 903, do
Cadigo de Processo Civil, assim como o Provimento CSM n° 1625/2009 e art. 250 e seguintes das

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001511-80.2022.8.26.0125 e codigo F6upDa8s.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCILLANA LUA ROOS DE OLIVEIRA, liberado nos autos em 01/07/2025 as 16:39 .
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

— P_M‘ COMARCA DE CAPIVARI

S L Lp FORO DE CAPIVARI

* * 22VARA

T Rua Dr. Jodo Adolfo Stein, 171 - Capivari-SP - CEP 13360-067
Horéario de Atendimento ao PUblico: das 13h00min as17h00min

Normas de Servico da Corregedoria Geral de Justica do E. Tribuna de Justica do Estado de S&o
Paulo.

Cabera ao leiloeiro efetuar a publicagdo do edital no sitio eletrénico previamente
designado por este fim de acordo com as normas administrativas do Tribunal.

O edital deve conter todos os requisitos estabelecidos no art.887, do Codigo de
Processo Civil.Devera constar do edital, também, que:

- 0S bens serdo vendidos no estado de conservagdo em que se encontram, sem
garantia, constituindo 6nus do interessado verificar suas condi¢es, antes das datas designadas
paraas alienagdes judiciais el etronicas.

- O interessado em adquirir o bem penhorado em prestactes poderd apresentar: (i)
até o inicio da primeira etapa, proposta por valor ndo inferior ao da avaliagao; (ii) até o inicio da
segunda etapa, proposta por valor que ndo sejainferior a 60% do valor de avaliacéo atualizado ou
80% do valor de avaliagdo atualizado, caso se trate de imovel de incapaz.

A publicacdo do edital devera ocorrer no site designado pelo Tribunal, pelo
menos 5 dias antes da data marcada para o leil &o.

Ficam autorizados os funcionarios do leiloeiro, devidamente identificados, a
providenciar 0 cadastro e agendamento, pela internet, dos interessados em vistoriar 0 bem
penhorado, cabendo aos responsaveis pela guardafacultar o ingresso dos interessados, designando-
se datas para as visitas.

Igualmente, ficam autorizados os funcion&ios do leiloeiro, devidamente
identificados, a obter diretamente, material fotografico parainseri-lo no portal do Gestor, afim de
gue os licitantes tenham pleno conhecimento das caracteristicas do bem, que serdo vendidos no
estado em que se encontram.

No mesmo prazo, deverdo ser cientificados o executado e as demais pessoas
previstas no art. 889, do Cddigo de Processo Civil, cabendo a parte requerente requerer e
providenciar 0 necessario.

Sem prejuizo, paraa garantia da higidez do negdcio, fica autorizado que o proprio
leiloeiro encaminhe também as comuni cagdes pertinentes, juntando posteriormente aos autos.

Comprovado o recolhimento das despesas necessdrias, intime(m)-se executado(s),
na pessoa de seu advogado, ou, na auséncia ou quando representado pela Defensoria,
pessoa mente, por via eletrénica ou carta direcionada ao endereco de citagdo ou Ultimo endereco
cadastrado nos autos.

Registre-se que, se o0 executado for revel e ndo tiver advogado constituido, ndo
constando dos autos seu endereco atual ou, ainda, ndo sendo ele encontrado no endereco constante
do processo, aintimacdo considerar-se-a feita por meio do préprio edital de leil&o.

A presente decisdo, assinada digitalmente, servird como carta, mandado ou oficio,
para comunicacdo do executado e demais interessados, bem como ordem judicia para que os
funcionérios do leiloeiro possam ingressar no local onde o bem a ser |eiloado se encontra.Cumpra-
senaformae sob aspenasdalei.

3. Int.
Capivari, 30 de junho de 2025.
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