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Exequente: Thonya Irinea de Felipe
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LAUDO DE AVALIACAO

1 INTRODUGCAO

O presente feito trata-se de Acdo de Cumprimento de Sentenga — Sistema
Financeiro de Habitagao, movido por Thonya Irene de Felipe, em face de R. de

O. Anastacio Servigcos Administrativos.

2 OBJETIVO

Constitui-se objeto da presente pericia fazer o reconhecimento de do
imovel rural e estimar os seus respectivos valor de mercado, para fins
de penhora sobre os direitos que 0 executado possui sobre o imdével objeto
da matricula n°® 94.815 do Segundo Oficial de Registro de Iméveis de Bauru,

descrito na certiddo de paginas 55/64.
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3 METODOLOGIA DE AVALIACAO.

3.1 LITERATURAS PESQUISADAS.

O presente LAUDO DE AVALIAGAO sera desenvolvido segundo os
meétodos e técnicas, preconizados por Normas da Associacdo Brasileira de
Normas Técnica (ABNT) e literaturas aprovadas pelo Instituto Brasileiro de
Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE), conforme
citagdes a seguir:

a) ASSOCIAGAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. Rio de Janeiro, NBR 14653-
1: Avaliagao de bens. Parte 1 - Procedimentos Gerais. Rio de Janeiro. 2001. 10p.

b)  ASSOCIAGCAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. Rio de Janeiro, NBR 14653-
2: Avaliacao de bens. Parte 2 - Iméveis urbanos. Rio de Janeiro. 2004. 34p.

c) ASSOCIAGAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. Rio de Janeiro, NBR 14653-
3: Avaliacao de bens. Parte 3 - Iméveis rurais. Rio de Janeiro. 2004. 34p.

d) IBAPE - Conversao dos coeficientes H82N para H8N valido a partir de 01.03.2007.

3.2 CONCEITOS ADOTADOS

Devido as caracteristicas “sui generis" do imovel objeto a avaliagao sera feita
pelo METODO EVOLUTIVO, conforme definido no item 8.2.4 — Método
Evolutivo, da NBR 14653-3: 2004,a saber:

A composic¢ao do valor total do imovel avaliando pode ser obtida através da
conjugacgao de métodos, a partir do valor do terreno, considerando o custo
de reproducdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de
comercializagao, ou seja:

VI=(VT + VBR + VBN) . FC

Onde:

VI = valor do imdvel, em reais.

VT = valor da terra nua, em reais.

VBR = valor das benfeitorias reprodutivas, em reais.
VBN = valor das benfeitorias nao reprodutivas.

FC = fator de comercializagao.

Avaliacao da gleba: sera avaliada pelo “Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado”, que analisa elementos semelhantes ou assemelhados
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ao avaliando, com objetivo de encontrar a tendéncia de formacao de seus
precos.

A homogeneizagéo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o
uso de procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por fatores
e a inferéncia estatistica.

Através do qual é identificado o valor de mercado do bem por meio de

tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes
da amostra.

Considerando ser um Método Comparativo, € essencial que as amostras
coletadas tenham perfeitas identificacdes com o bem avaliando, o que, na
maior parte das vezes isto ndo ocorre. Em caso de escassez de amostras
comparaveis, utiliza-se de pesquisa de opiniao junto a corretores de imoveis
rurais com larga experiéncia profissional. Neste caso a pesquisa sera
direcionada para as caracteristicas do imével avaliando.

O método comparativo consiste basicamente no tratamento estatistico de
dados de mercado obtidos mediante pesquisa de imoveis similares e,
portanto, comparaveis ao imovel avaliando.

Para que o processo de comparacdo se efetive, numa condigcao
estatisticamente consistente, os elementos (imoveis) que se situam fora de
um limite de confianga, previamente definido, deverdao ser descartados,
numa operagdo denominada de “saneamento da amostra por exclusao
dos elementos suspeitos”

A operacionalizagdo do método comparativo se desenvolve com base nos
valores dos imoéveis pesquisados (glebas) depois de devidamente
“homogeneizados”. A “homogeneizacdo” € um processo pelo qual, os
valores pesquisados, sdo transformados de modo a serem corrigidas as
“diferengas” entre eles e o imovel avaliando; de sorte que, procura-se
determinar, a partir de banco de dados coletados, uma base meédia de preco
que seria aplicavel ao imével avaliando.

Considerando que o trabalho de avaliagdo sera desenvolvido através de
metodologia adequada e que serao atendidos os requisitos prescritos em
Normas Técnicas, quanto a coleta de dados, qualidade da amostra

(idoneidade das fontes de informacgdes, sua atualidade, semelhanga com o
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imovel avaliando, numero de elementos maior ou igual a 6), tratamento
estatistico dos elementos e homogeneizagao dos dados, pode-se considerar
que a avaliagéo da terra apresenta nivel de rigor normal.

Tendo sido realizado a pesquisa de mercado de glebas rurais (fazendas)
transacionadas ou em ofertas, aqui considerado o prego a vista, essas
amostras serdo homogeneizadas, individualmente, através dos fatores de

homogeneizagao, segundo a seguinte expresséo:

L4 Vuh - Vup X Ff X Ccs X Ftr X Ftop X (Fct)

onde:

Vun = valor unitario homogeneizado da terra com pastagem, R$/h?
Vup = valor unitario da terra pesquisada, R$/h?

F+ = fator de fonte

Ccs = coeficiente de capacidade de uso do solo e situagao do imovel.
FL= Fator de Localizagao

Fct = Fator consisténcia do terreno.

Ftop = Fator topografico

DETALHAMENTO DOS FATORES

e Fator Fonte (F¢)
Corregao da elasticidade da informag&o pelo fator de fonte;
Nota: Este fator, comumente chamado de fator fonte (Fr) podera variar de 0,90 até 1,00,
ou seja de 10% até 0%, segundo o mercado local.

o Coeficiente de Capacidade de uso do solo e situagdao do imoével
(Ccs);
Nota: Conforme tabela de Miguel Kosma, no livro do Eng. Alberto Lélio Moreira: Pricipios de
Engenharia de Avaliages: Ed. Pini-32 ed.

e Fator de Localizagao (FL);

Sobre a localizagdo, Lima (2011, p. 78) cita Daut, informando que o
mesmo, considerando o custo de frete e a distancia, deduziu a seguinte
equacao:
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y =1,4216 * x0.08

Onde:
y = coeficiente de localizagéo;
x = distancia em quildmetros do ponto de referéncia.

Fator de Topografia (Ftop), conforme valores tabelados.

Topografia Depreciagao Fator*

Situagio Paradigma: Terreno Plano 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 1086 1,11
Declive de 10% até 20%: 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 108 5% 1,05
Em aclive até 207 1096 1,11
Em aclive acima de 20% 159% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10%: 1,11
Abarxo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 209% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 109 1,11
Fatores aplicaveis as expressies previsias em 10.6

Fatores quanto a consisténcia do terreno devido a presenga ou

acao da agua (Fct)

Situacéo Depreciacao Fator*
Situacido Paradigma: Terreno Seco 1,00
Temeno situado em regido inundével, gue impede ou dificulta o seu

. L . : - 10% 1.1
acesso, mas ndo atinge o proprio temreno, situado em posigio mais alia
Temeno situado em regido inunddvel e gue & atingido ou afetado 2001 1.43
periodicamente pela inundacio N !
Temeno permanentemente alargado 40% 1,67
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

Uma fez calculado o valor homogeneizado das amostras coletadas,

calcula-se a Média Aritmética, e, em seguida a Média Saneada (Ms),

contida no intervalo de confianca de 30% para mais e para menos. O

resultado desse calculo representa o valor unitario da terra nua (Vu).
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Vu=Ms

V. = Valor unitario da gleba, R$/h.

O valor da terra sera calculado segundo a expressao:
V'r = Vu X AT

V1 = valor da terra em R$

At = area da terra em (hectares)

Avaliacao das culturas reprodutivas:

As culturas reprodutivas seréo avaliadas na consulta de valores das areas de terra

com as referidas culturas.

Avaliacao das benfeitorias niao reprodutivas:

Adotou-se O Método de Reproducgado, baseado na literatura de FIKER, J. -
Manual de avaliagbes e pericias em imoveis urbanos / José Fiker. — 3. ed. : Sédo
Paulo : Pini, 2008.

Para o calculo do valor de reproducéo da construgcédo (VC), sera usada a tabela
de Custo Unitario Basico no Estado de Sao Paulo, (CUB), publicada
mensalmente pelo Sinduscon/SP.- Padrao R8-N. Doc. 01.

O Padrao R8N deve ser corrigido levando—se em conta os seguintes parametros:
Classe — Grupo — Padrao — Intervalo de Valores, conforme Tabela 3 — IBAPE.

Doc. 02.

Para o calculo do valor de reprodugao da benfeitoria, (VB), sera aplicado sobre o
(CUB - Padrao R8N), o seguintes fator:

» Foc = Fator de Adequacéao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao,
para levar em conta a depreciagdo, conforme o método combinado de
ROSS-HEIDECKE.

O fator Foc é determinado pela seguinte expressao:
Foc=R+K*(1-R)

Onde:
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R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal, obtido
na Tabela 1.Doc. 03

K = coeficiente de Ross-Heidecke, encontrado na Tabela 2. Doc. 04
O valor da construgéo (VC) sera calculado pela seguinte expresséao:

VC = CUB (R8N corrigido) x Ae x Foc valor em reais.

Onde:

VC = valor da construgdo, em reais.

CUB-= Custo Unitario Basico.

Ae = Area construida, em m2.

Foc = Fator de Adequacgéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao, para
levar em conta a depreciagdo, conforme o método combinado de ROSS-
HEIDECKE.

Observamos que na consulta de valores das areas em alqueires, estdo embutidos
os valores de acesso, cercas, porteiras, mata-burros, etc.

A avaliacdo obedece as condicdes exigiveis na Norma Brasileira NBR 14.653 — 3:
2004, Avaliagcao de Bens — Parte 3 — Imoveis Rurais, de autoria da ABNT —
Associacao Brasileira de Normas Técnicas, e, do Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP, com nivel de precisdo normal, a seguir
detalhada:

4 VISTORIA

No dia 26 de agosto de 2020, as 15:00 h. foi realizada vistoria imével: UMA
GLEBA DE TERRA, com a area de 9,5060 hectares, denominada Estancia
Santo Antonio, situado no distrito de Nogueira, Municipio de Avai, desta comarca
de Bauru , descrito na Matricula n® 94.815 do 2° ORI- Bauru- Fls. 55./56.
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41 LOCALIZAGAO E ROTEIRO

Esta localizado em zona rural do municipio de Avai-SPi, Distrito de
Nogueira, distante aproximadamente 36 km da cidade de Bauru, tendo
como marco referencial o cruzamento da Avenida Nag¢des Unidas com
a Rodovia Marechal Rondon (SP 300), conforme ilustrado na Figura

01 — Localizagao e Roteiro, a seguir.

Saindo do cruzamento da Avenida Nacdes Unidas com a Rodovia
Marechal Rondon, dire¢ao Bauru/Pirajui, percorre 26,0Km, até a saida
para a o Distrito de Tibiri¢ca, atravessa a cidade e segue em diregao do
Distrito de Nogueira, com 4,0k de rodovia pavimentada e 6,0Km de
rodovia municipal em terra até a porteira de entrada da Estancia Santo

Antonio.

Nogueira[0}

T|t::_iri¢.-a

\
\

Figura 01. Imagem Google Maps — Localizagao e Roteiro
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5 W Galpdo-depdsito]]
pui

i Casa-da-Sedef

Casa-de-Madeira¥l

-

Porteira-Placa-de-ldentificacdo;q
Estancia-Anastacio-2q

Figura 02. Imagem Google Maps - Localizagéo das benfeitorias

4.2 EXAME DO LOCAL.

O imével em questdao tem 6tima localizagcdo com acesso por

estrada de terra municipal até a entrada da Estancia Santo Antonio

Na entrada existe um curral fechado com cerca de madeira, tabuas de
ipé em palanques de eucalipto tratado, coberto com telha ceramica,
conforme mostra a Foto a seguir. Entrando pela porteia existe uma casa
de madeira sem uso. Mais adiante existe a casa do administrador e nos
fundos um galpao de depdsito e abrigo de maquinas agricolas.

Trata-se de gleba rural de pastagem nativa destinada a pecuaria.
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4.3 REPORTAGEM FOTOGRAFICA.

Foto 01. Portao de entrada iéelvalindo — Estancia Anastacio 2

Foto 03 Casa de madeira sem uso
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st — ,:"'P'N"f“‘" g == o
Foto 04. Vista posterior da casa de madeira sem uso

Foto 05. Copa e cozinha
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Foto 07. Dormitdrio

' Foto 08. alpé de dpéito ebrigo de equipntos
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5 AVALIACAO DO IMOVEL
5.1 PESQUISA DE MERCADO

AMOSTRA 01.

INCRA.

Valor médio de terra nua na regiao de Bauru............ R$ 29.173,00/ha..

Endereco completo: http://www.incra.gov.br/relatorios-analise-mercados-terras/sr-08-
sao-paulo

AMOSTRA 02.

Informante: Felipe Camargo — Tel. (14) 99109-3878
Site: https://sp.olx.com.br
Cddigo do anuncio: 601560549 - Publicado em: 04. 06.2019

Area do imével: 24,2h — Oferta R$ 1.200.000,00 — Vu = R$ 49.586,00/ha

AMOSTRA 03

Informante: Cleber Tavares — Tel. (14) 99785-60009.

Site: https://www.canalimobiliaria.com.br

Cddigo do anuncio: 141 vc - Publicado em: 11;07.2019

Area do imovel: 96,8h — Oferta R$ 2.400.000,00

Conta com aproximadamente 25% de mata nativa considerada Area de
Preservagcdao Ambiental. Logo, a area efetiva para agricultura é de: 72,6ha.
Coresponde ao valor unitario de — Vu = R$ 33.050,00/ha

AMOSTRA 04.

Informante: Antonio Carlos — Tel. (14) 99639-6868 .
Site: https://sp.olx.com.br
Cddigo do anuncio: 635128788 - Publicado em: 02. 07.2019

Area do imével: 24,2h — Oferta R$ 750.000,00 — Vu = R$ 30.991,00/ha

AMOSTRA 05.

Informante: Antonio Carlos — Tel. (14) 99639-6868 .

Site: https://sp.olx.com.br

Cddigo do anuncio: 629385256 - Publicado em: 16. 06.2019

Area do imével: 79,2h — Oferta R$ 1.650.000,00

Conta com aproximadamente 30% de mata nativa de APA.

Logo, a area efetiva para agricultura é de: 55,44h. Coresponde ao valor
unitario de — Vu = R$ 29.761,00/ha
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.Quadro 01 - Fator de Localizag¢cédo — Calculo dos coeficientes
itern Distancia da referéncia (km) y FL
(1) (2)=1,4216 * (1)°% | (3) =y Avaliando / y elemento
Avaliando 16,9 1,134 1,00
Amostra 1 16,9 (igual ao avaliando) 1,134 1,00
Amostra 2 9,9 1,183 0,96
Amostra 3 247 1,100 1,03
Amostra 4 29,6 1,084 1,05
Amostra 5 44 1 1,050 1,08
5.2 HOMOGENEISACAO DAS AMOSTRAS
Quadro 02. Homogeneizagao das amostras
V Fatores e coeficientes de homogeneizagao v
AMOSTRAS up uh
RS/ha Fs Ccs FI Fct Ftop (R$/h)
A01 29.173,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 29.173,00
A02 49.586,00 0,90 1,00 0,96 1,00 1,00 42.842,30
AO03 33.050,00 0,90 1,00 1,03 1,00 1,00 30.637,35
A04 30.991,00 0,90 1,00 1,05 1,00 1,00 29.286,50
A05 29.761,00 0,90 1,00 1,08 1,00 1,00 28.927,69
SOMA 160.866,84
Quadro 03. Calculo da Média
Limite superior (+30%) 41.825,38 (RS/h)
Média Aritmética 32.173,37 (RS/h)
Limite inferior (-30%) 22.521,36 (RS/h)

Nota: Considerando que a amostra 02 se encontra acima do limite superior, deve
ser descartada. Logo:

Quadro 02/ A - Segunda. Homogeneizagdo das amostras

V Fatores e coeficientes de homogeneizagao v
AMOSTRAS up uh
RS/ha F Ccs FI Fct Ftop (R$/h)

A01 29.173,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 29.173,00
A03 33.050,00 0,90 1,00 1,03 1,00 1,00 30.637,35
A04 30.991,00 0,90 1,00 1,05 1,00 1,00 29.286,50
A05 29.761,00 0,90 1,00 1,08 1,00 1,00 28.927,69

SOMA 118.024,54
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Quadro 03/3. Segundo Calculo da Média
Limite superior (+30%) 38.357,97
Média Aritmética 29.506,13
Limite inferior (-30%) 20.654,29

Ma=Ms =Vu= R$ 29.506,13/h.
Valor unitario (Vu) valido para o més de referéncia: outubro de 2019

Vu =R$ 29.500,00/h

5.3 VALOR DO IMOVEL

O valor da terra nua (VT) sera calculado pela seguinte
expressao matematica:

Vr=VuxAr

Vr =R$ 29.500,00/h x 9,5060h = R$ 280.427,00

Valor da terra nua (arredondado): R$ 280.000,00 (duzentos e oitenta
mil reais)

O valor das benfeitorias nao reprodutiva:

o4 1] T R$ 70.000,00
Casa de Madeira:.......ccccccerrirrrrrrrnsrrssee e R$ 20.000.00
Casa da sede:......ccccrrirrnimrinerrr e R$ 90.000.00
(=B T - Lo T 1 R$ 70.000.00
LI - | R$ 250.000,00

O valor das benfeitorias reprodutiva pastagem:

Pasto, cercas e energia elétrica::..........cccoccrerrrrcccnennnnn. R$ 70.000,00

Rua Prof. Gerson Rodrigues, 4-77 — Bauru—SP — Tel. (14) 3313-7899
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Valor do Imével (VI) = (VT + VBR + VBN) . FC
Onde:

VI = valor do imodvel, em reais.

VT = valor da terra, em reais.

VBR = valor das benfeitorias reprodutivas, em reais.
VBN = valor das benfeitorias nao reprodutivas.

FC = fator de comercializacio.

VI = (R$ 280.000,00 + 70.000,00 + 250.000,00) . 1,00= R$
600.000,00

Valor do imovel, Matricula 94.815 - R$ 600.000,00
(seiscentos mil reais)

6 ENCERRAMENTO.

O signatario encerra o presente LAUDO DE AVALIAGAO, composto de 22

(vinte e duas) folhas, todas assinadas digitalmente..

Bauru, 27 de agosto de 2020

Eng. Antonio Zeca Filho
Perito Judicial

1. Anexo:Custo Unitario Basico de Edificagcdes (CUB) — Doc. 01.
2. Tabela 03 - IBAPE. Doc, 02.

3. Tabela 01 — Doc. 03.

4. Tabela 02 - Doc. 04.
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DOC. 01

JUNHC

(1,32%)

1.454,44

Custo Unitario Basico Da Construcao Civil (CUB)

1.348,58

(1,27%)

Setor de Economia

Boletim Econémico - Junho de 2020

SindusCon

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

&
o

<y
L SP

Global Méao-de-obra Material Administrativo
Variagio (%) Variagho (%) Van’aEn {%) Variagio (%)

Data Indice  Més Ano 12 meses jndice  Més Ano 12 meses Indice  Més Ano 12 meses Indice  Més Ano 12 meses
juni19 20361 181 311 429 24633 282 352 364 18577 008 246 561 24094 254 254 204
julr1g 20538 087 401 4,84 24892 105 481 461 186,73 062 310 548 24176 034 288 229
ago/18 20553 007 408 458 24892 000 461 461 157,03 019 329 474 24176 000 288 229
set/18 20575 011 418 472 24892 000 461 461 157.50 030 3.61 5,08 24176 000 288 288
out/1g 20597 010 430 468 24882 000 4861 461 157,96 028 3™ 495 24176 000 288 288
now/18 206117 010 440 448 24918 010 471 47 158.11 010 4.0 423 24176 000 288 288
dez/19 206,18 001 441 441 24918 000 471 47 158,14 002 402 402 24176 000 288 288
jan/20 206,84 032 032 417 25013 038 038 440 158,52 024 024 390 241,76 000 000 288
fewi20 206,82 001 0.3 387 25013 000 038 440 15848 003 021 306 24176 000 000 288
mar/20 20700 009 040 378 25013 000 038 440 15886 024 045 285 241,76 000 000 288
abr/20 20622 0,38 002 317 24822 076 038 361 158,24 024 069 248 24176 000 000 288
mak20 20654 016 018 327 24322 000 038 361 15883 043 1,13 275 24176 000 0,00 288
jun/20 208,27 1,32 1,50 278 25325 202 163 281 160,20 0,17 1.30 285 24425 103 1,03 137

Custo unitério basico no Estado de S&o Paulo, padrio RB-N, junho de 2020

RS/m* Participagao (%)

Md&o-de-obra {com encargos sociais)” B&595 60,91

Material 52345 3599

Despesas Adminigirativas 4504 310

Tatal 1.454 44 100,00

{*) Encargos Sociais: 175,33%
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DOC. 02

L ]
lb ap e SP INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES DE ENGENHARIA DE SAO PAULO
"7 aualidade em pericias e avaliagdes www.ibape-sp.org.br
3 - TABELA DE COEFICIENTES - base RgN
A tabela abaixo vincula os coeficientes do estudo “VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS
URBANOS”, publicados pelo IBPAE/SP em nov/2006, diretamente ao padrao construtivo RsN do
SINDUSCON/SP.
Classe Tipo Padrao Min. | Médio | Max.
1.1.1 — Padrdo Rustico 0,060 | 0,090 | 0,120
Barraco -
1.1.2 — Padrdo Simples 0,132 | 0,156 | 0,180
1.2.1 — Padrdo Rustico 0,409 | 0,481 | 0,553
1.2.2 — Padrédo Proletério 0,624 | 0,734 | 0,844
1.2.8 — Padr&do Econémico 0,919 | 1,070 | 1,221
c 1.2.4 — Padrdo Simples 1,251 | 1,497 | 1,743
asa
1.2.5 — Padrao Médio 1,903 | 2,154 | 2,355
1.2.6 — Padréo Superior 2,356 | 2,656 | 3,008
1.2.7 — Padrédo Fino 3,331 | 3,865 | 4,399
Residencial 1.2.8 — Padréo Luxo 4,843 - -
1.8.1 — Padrdo Econdmico 0,600 | 0,810 | 1,020
. Sem elevador | 1,032 | 1,266 | 1,500
1.3.2 — Padr&o Simples
Com elevador| 1,260 | 1,470 | 1,680
Sem elevador | 1,512 | 1,746 | 1,980
1.3.3 — Padrao Médio
Apartamento Com elevador| 1,692 | 1,926 | 2,160
= . Sem elevador | 1,992 | 2,226 | 2,460
1.3.4 — Padrao Superior
Com elevador| 2,172 | 2,406 | 2,640
1.3.5 — Padréo Fino 2,652 | 3,086 | 3,480
1.3.6 — Padrdo Luxo 3,490 - -
2.1.1 — Padrdo Econémico 0,600 | 0,780 | 0,960
e Sem elevador | 0,972 | 1,206 | 1,440
2.1.2 — Padréo Simples
Com elevador| 1,200 | 1,410 | 1,620
. e Sem elevador | 1,452 | 1,656 | 1,860
s 2.1.3 — Padrdo Médio
Escritério Com elevador| 1,632 | 1,836 | 2,040
. Sem elevador | 1,872 | 2,046 | 2,220
Comercial, 2.1.4 — Padrédo Superior
Servigo e Com elevador| 2,052 | 2,286 | 2,520
Industrial 2.1.5 — Padrao Fino 2,532 | 3,066 | 3,600
2.1.6 — Padréo Luxo 3,610 - -
2.2.1 — Padrdo Econdmico 0,518 | 0,609 | 0,700
. 2.2.2 — Padréo Simples 0,982 | 1,125 | 1,268
Galpao — —
2.2.3 — Padrao Médio 1,368 | 1,659 | 1,871
2.2.4 — Padrao Superior 1,872 - -
3.1.1 — Padréo Simples 0,071 | 0,142 | 0,213
Especial Cobertura 3.1.2 — Padréo Médio 0,229 | 0,293 | 0,357
3.1.3 — Padréao Superior 0,333 | 0,486 | 0,639

Observacao: quando usar esta tabala nao aplicar BDI
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DOC. 03.
Tabela 1 . Vida Util e Valor Residual (R)
CLASSE TIPO PADRAO VIDA UTIL VALOR RESIDUAL
VU (anos) R (%)
RESIDENCIAL  BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0
CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
FINO 60 20
LUXO 60 20
APARTAMENTO ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
GALPOES RUSTICO 60 20
SINPLES 60 20
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
COBERTURAS RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
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DOC. 04.
Foc =R +K* (1-R)
Tabela Fator “K”
IR em % da VU ESTADO DE CONSERVACAQ
a b c d a f g h
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
& 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,857 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,801 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,186
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
48 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,380 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
80 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
62 0,498 0,496 0,485 0.458 0,408 0,333 0,236 0,123
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,004
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
78 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,078
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
a2 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 06,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,005 0,050
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043
80 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,116 0,114 0,107 0,096 0,078 0,055 0,029
84 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,069 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015
a8 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
a) Novo e) Reparos simples

b) Entre novo e regular

c) Regular

d) Entre regular e reparos simples

f) Entre reparos simples e importantes
g) Reparos importantes
h) Entre reparos importantes e s/valor

Rua Prof. Gerson Rodrigues, 4-77 — Bauru—SP — Tel. (14) 3313-7899

E-mail: zeca2103@gmail.com

P4

Umero WBRU20702108030

14:18 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por ANTONIO ZECA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/08/2020

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003553-75.2019.8.26.0071 e codigo 7A22EEA4.
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3 DK FEVEREIRD DE 104 Rua Afonso Pena 5-40, ., BelaVista- CEP 17060-250, Fone:
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Horario de Atendimento ao PUblico: das 12h30min as19h00min

DECISAO
Processo Digital n®: 0003553-75.2019.8.26.0071
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Sistema Financeiro da Habitac&o
Exequente: Thonya Irinea de Felipe e outro
Executado: R de O Anastacio Servigos Administrativos Me

Justica Gratuita

Juiz(a) de Direito: Dr(a). ARTHUR DE PAULA GONCALVES

Vistos.

1. Verifica-se dos autos que pelo menos quatro hastas publica foram realizadas,
sem licitantes (paginas 29/298 e 319/320), assim como foi tentada a alienacdo do bem por

iniciativa particular, que resultou infrutifera.

Nessas circunstancias, o langco minimo de 50% sobre o valor atualizado da
avaliacdo ndo é considerado vil, conforme dispde o pardgrafo Unico do art. 891 do Cédigo de
Processo Civil de 2015.

Nesse sentido: “Embargos a arrematacéo - Alegacdo de preco vil - Pleito que
visa a invalidacdo da arrematacdo em razdo do bem ter sido arrematado em valor
correspondente a 50% do valor da avaliagdo - Descabida a alegagdo de prego vil -
Precedentes desta corte - Sentenca de improcedéncia mantida - Recur so improvido” (TJSP, 72
Cémara de Direito Publico, Ap. 0206377-77.2012.8.26.0100, rel. Des. Eduardo Gouvéa, j.
31.07.2017).

Sendo assim, autorizo o lanco minimo de 50% do valor atualizado da avaliacéo

paraarealizagdo de novas hastas publicas.

3. Diligencie-se para a realizagdo de novas hastas publicas, com as cautelas de
praxe, ficando nomeado em substituicdo ao leiloeiro anteriormente designado, o gestor indicado,

Lucas Andreatta de Oliveira.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003553-75.2019.8.26.0071 e c6digo 920570D.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ARTHUR DE PAULA GONCALVES, liberado nos autos em 30/06/2021 as 12:46 .
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Intime-se.

Bauru, 30 de junho de 2021.
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DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003553-75.2019.8.26.0071 e cédigo 920570D.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ARTHUR DE PAULA GONCALVES, liberado nos autos em 30/06/2021 as 12:46 .



