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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 5.2 VARA
CIVEL DA COMARCA DE ARACATUBA, ESTADO DE SAO PAULO.

PROCESSO DIGITAL n.%: 1002570-45.2020.8.26.0032
CLASSE: PROCEDIMENTO COMUM CIVEL

ASSUNTO: CONDOMINIO

JOSE CORBI, R.G. n.° 5.166.639, CPF n.°
703-583-898/87, ENGENHEIRO - CREA n.°
0600401789, residente e domiciliado na
rua Major Mendonga, n.° 64, nesta cidade,
nomeado AVALIADOR JUDICIAL nos autos
em epigrafe, requerido por DIONIZIO
PROENCA DE OLIVEIRA e outros, em face
de LUIZ JOSE DE SOUZA e outros, cujo
feito se processa por esse juizo e cartorio
vem, apos diligéncias, vistoria e demais
estudos necessarios, apresentar a VOSSA
EXCELENCIA 0 resultado de seu trabalho,
consubstanciado no laudo que se segue:

LAUDO DE AVALIACAO

.
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I-INTRODUCAO
1 -0BJETIVO

O presente trabalho pericial de avaliagdo tem por objetivo a
determinagdo do REAL VALOR DE MERCADO, do imdvel urbano,
constituido de terreno e benfeitorias, situado com frente para a
RUA ROQUE SAFFIOTI(antiga Rua Barra da Tijuca) com
emplacamento municipal n.? 175, Bairro denominado JARDIM
ESPLANADA, objeto de avaliagdo visando alvara judicial para fins
de alienacdo, descrito detalhadamente no Capitulo III,
VISTORIA, itens 7.1 e 7.2, corpo do laudo.

2 - CONSIDERAGOES

Neste relatdrio estdo informados em capitulos especificos e
caracterizagao detalhada do imével e das partes que o compde, o
critério adotado para determinacdo do valor de mercado,
consideragoes gerais.

3 - DOCUMENTAGAO

De acordo com o que consta nos autos o imdvel encontra-se
devidamente matriculado no CRI local sob 0 n.9106.181, com
inscricdo no cadastro Municipal n.° 3-22-00-04-0017-
0462-01-00.

3.1- Nao foram efetuadas investigagies especificas no que concerne a
defeito em titulos, invasdes, hipotecas, superposi¢des de divisas e outros que
n&o sao objetos desta avaliagéo.

3.2- Este avaliador ndo assume também responsabilidade sobre a matéria
legal ou de engenharia, excluidas as implicitas para o exercicio de suas
honrosas  fungbes precipuamente estabelecidas em lei, codigo ou
regulamento.

3.3- Na presente avaliagao, assume-se que as dimensdes mencionadas na
documentagao contida nos autos estdo corretas, que os titulos de propriedade

sao bons e confiaveis.
¢ -
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II- METODOLOGIA

1- CRITERIOS TECNICOS

Para o calculo do valor real de mercado do terreno, em funcao
das pesquisas coletadas, compreendendo férmulas e respectivo
relacionamento a parametros e varidveis, 0 signatdrio valeu-se
da Metodologia Basica Aplicavel de acordo com a NB - 502/89,
registrada no INMETRO como NBR-14.653-2 - Norma Brasileira de
Avaliagbes de Imdveis Urbanos e da Norma para Avaliacdo de
imdveis urbanos do 1BAPE/SP, e dos critérios estabelecidos pela
COMISSAQ DE PERITOS NORMA/2004, nomeada pelos Juizes das
Varas da Fazenda Publica da Capital, conforme Portaria Conjunta
N.© 01/2003- CAJUFA- "Centro de Apoio aos Juizes da Fazenda
Publica e Acidentes do Trabalho”, utilizando-se do METODO
COMPARATIVO DIRETO DE VALORES DE MERCADO e com nivel
de precisdo e Fundamentagdo GRAU-I.

2- JUSTIFICATIVA

Procurou-se justificar as conclusdes, fornecendo-se as bases para
julgamento dos critérios e os elementos que pareceram
indispensaveis a perfeita compreensdo dos numeros adotados,
embora evitando-se fundamentacao muito prolixa dos dados
coligidos e analisados.

3- DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado de iméveis encontra-se de um modo geral
estabilizado, havendo certo equilibrio entre procura e oferta. E
reflexo da disponibilidade de recursos que & maioria das
instituicdes financeiras estao proporcionando aos investidores
locais, razao pela qual o imdvel objeto classifica-se na categoria
de LIQUIDEZ NORMAL.
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III-DILIGENCIA

Foi efetuada diligéncia para levantamento de elementos de
convencimento, em que diligenciou este perito no dia e hora
conforme agendado, ou seja, 20/01 p. passado, iniciando os
trabalhos as 10:00 horas conforme previsto, tendo a vistoria sido
acompanhada pela moradora no imdvel Sra. Nair José de Souza e
pelo Sr. Natalino José de Souza, constatando o seguinte:

1 -LOCALIZAGAO

O imovel esta localizado em bairro na periferia desta cidade,
conforme demonstra o croqui extraido da planta do Perimetro
Urbano de Aragatuba (vide croqui Anexo “A”), Bairro
denominado Esplanada, adjacente ao Bairro Jardim
Jussara, com entorno da quadra formado pelas Ruas: Roque

Saffioti; José Blaya Mendes; Jarbas Barros Galvdo e Aparecido
Romano.

2 -CARACTERISTICAS GERAIS DA REGIAO

Trata-se de regido mista, residencial/comercial. Comercial
compreendendo comeércio de vizinhanga do tipo bares, quitandas,
agougue, pequenos mercados e pequenas lojas comercializando
produtos variados. Residencial com construgbes nos padrbes
econdmico, simples a médio.

3 -CARACTERISTICA DO LOGRADOURO DE SITUACAO.

A Rua Roque Saffioti para a qual o imovel possui testada tem
caracteristica de via secundaria, atendendo ao trafego de ligacdo
entre bairros.

Desenvolve-se naquele trecho com tracado retilineo sobre perfil
quase plano, dotada com pista de rolamento pavimentada com
asfalto, com mdo dupla de direcdo, apresentado cerca de
12,00metros de largura entre seu alinhamentos confrontantes.
Possui passeios laterais para pedestres com pisos calcados.
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4 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é dotado dos seguintes melhoramentos publicos e
equipamentos urbanos:

Rede de agua domiciliar encanada; rede de energia elétrica (luz e
forga); rede de esgoto; telefone; iluminagdo publica; escola plblica
nas proximidades; transporte coletivo; entrega de gas na porta;
servico de coleta de lixo urbano, posto de abastecimento de
combustivel; Centro Social Urbano e destacamento do Corpo de
Bombeiros nas proximidades.

5 - CARACTERISTICAS DO TERRENO

Topografia: plana, quase ao nivel da rua.

Formato: retangular

Solo: firme e seco

Fechamento: com muros de alvenaria de blocos ceramicos
pelas laterais e fundos e na frente também com muros de
alvenaria e portdo com duas folhas em chapa metdlica.(Vide
fotos).

6 - ZONA AVALIATORIA

De acordo com as normas, 0 imdvel esta localizado na 2* Zona
Avaliatoria.

Pma = 30,00m;

Pmi = 25,00m ;

Fr = 10,00m.

7 — MEMORIAIS DESCRITIVOS

7-1- DO TERRENO

O terreno consiste no lote sob o n.” 22, da quadra n.°40,
do loteamento denominado Jardim Esplanada, situado
com frente para a Rua Roque Saffioti(antiga Rua Barra da
Tijuca), municipio e comarca de Aracatuba, Estado de Sao
Paulo, medindo 10,00 metros de frente, igual medida nos

ﬁu

fls. 185

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por JOSE CORBI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2023 as 09:35 , sob o nimero WARC23700198493

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002570-45.2020.8.26.0032 e codigo C7A3D83.



fundos, por 31,00 metros da frente aos fundos e de ambos
os lados, encerrando a area de 310,00 metros quadrados,
confrontando pela frente com referida Rua Roque Saffioti;
quem do terreno olha para a rua, confronta pelo lado
direito com o lote n.® 23; pelo lado esquerdo com o lote n.°
21, e pelos fundos com parte do lote n.° 25, todos da
mesma quadra.

7.2 -DA CONSTRUCAO

Sobre o terreno acima descrito encontra-se edificada uma
construcao do tipo Residencial Unifamiliar, com frente para a
Rua Roque Saffioti, com emplacamento municipal n.°
175,contendo 1(um) sé pavimento, de alvenaria de tijolos, pé
direito em torno de 2,80 metros, com os seguintes detalhes
construtivos:

« Cobertura: com telhas ceramicas do tipo frencesa, sobre estrutura
de madeira aparelhada.

« Paredes: alvenaria de elevagio com tijolos.
« Forros: de um modo geral com PVC e parte sem forro.

« Pisos: de um modo geral com ceramica no padrio econdmico e
obsoleto.

» Revestimentos: reboco na alvenaria de elevagdo e com as
paredes internas do sanitario e cozinha revestidas com ceramica até o
meio das paredes.

+ Pintura: intema e externamente a base de latex simples sobre
massa corrida.

» Esquadrias: de um medo geral com caixilhos de ferro e vedagao
com vidros. As portas internas de madeira e pintadas com esmalite.

« Instalacoes elétricas: sumarias, parcialmente embutidas, com
nimero minimo de pontos de luz e tomadas, utilizando componentes
comuns.

LR

fls. 186

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE CORBI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2023 as 09:35 , sob o nimero WARC23700198493

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002570-45.2020.8.26.0032 e codigo C7A3D83.



» Instalacoées hidraulicas: minimas, parcialmente embutidas., com
aparelhos sanitarios de louga comum e metais de modelo simples.

COMPARTIMENTOS:

Dispde de 2(dois) dormitérios, sala, cozinha, um sé sanitirio,
pequena area de servico, pequena varanda na frente e
construgao tipo edicula isolada na parte dos fundos.

Trata-se de construgdao com padrdo construtivo econdmico, idade
aparente de 40 anos, de um modo geral entre regular e mau
estado de conservacdo, com area construida de 121,40
metros quadrados.

IV-AVALIACAO

1-DO TERRENO

Para a avaliacdo do terreno, realizou-se ampla pesquisa junto as
imobilidrias de renome atuantes na localidade, no intuito de
identificar elementos comparativos validos, situados na mesma
regiao geoeconOmica do avaliando, observadas as caracteristicas
de localizagao, melhoramentos e topografia.

2 - PESQUISA DE VALORES
2.1 - METODOLOGIA

NORMAS, METODO UTILIZADO E NIVEL DE PRECISAO

Para a determinacao do valor unitario basico por metro quadrado
de terreno, utilizaremos 0 METODO COMPARATIVO DIRETO DE
VALORES DE MERCADO, que envolveu o levantamento de ofertas
existentes nas proximidades passiveis de comparagao, junto a
varias imobilidrias credenciadas, cujas ofertas foram devidamente
homogeneizadas através de fatores técnicos, tendo como
parametro as caracteristicas do avaliando.

L

fls. 187

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE CORBI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2023 as 09:35 , sob o nimero WARC23700198493

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002570-45.2020.8.26.0032 e codigo C7A3D83.



Satisfazendo as exigéncias das normas de avaliaces, coletou-se
elementos comparativos validos que possuam os seguintes
fatores de equivaléncia:

Equivaléncia de Situagdo: elementos que estejam localizados em
um mesmo contexto geo-socio-econdémico.

Equivaléncia de Tempo: clementos que sejam comercializados em
uma data préxima a data do laudo ou atualizado na fonte pesquisada,

Equivaléncia de Caracteristicas: clementos que apresentem
semelhancgas fisicas.

Os fatores técnicos utilizados na homogeneizacdo dos
elementos pesquisados foram os seguintes:

Fator Fonte: retrata a elasticidade na negociagio dos elementos
ofertados, sendo considerada redugfio maxima de até 10%.

Fator Transporte: permite a transposi¢do dos elementos pesquisados
para o local do imével objeto, considerando-se a infra-estrutura urbana;
o nivel sdcio-econdmico; a ocupagiio da circunvizinhanga e a densidade
comercial e de edificacdo.

Fator Multi-Testada: considera a valorizagio do elemento
pesquisado quando este apresenta uma ou duas testadas, ao ser
comparado com o avaliando.

Fator Topografia: consiste na correcio das topografias dos

elementos pesquisados, tendo como base a topografia do local
avaliando.

Fator Grandeza de Area: trata da relagiio do valor unitério e dos
elementos pesquisados, quando comparados com o imével objeto.

IV.1-LOCAIS PESQUISADOS E VALORES COLETADOS
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A)OFERTA- 01: IMOBILIARIA MORAES IMOVEIS, sito na Rua
Luiz Pereira Barreto, n.° 492, bairro centro, fone 3622-6469,
Aragatuba. Com imével em oferta no Bairro Jardim Esplanada,
préximo da Rua Marcos Toquetdo, com érea de 300,00 metros,
quadrados, medindo 10,00m de frente x 30,00m da frente aos
fundos, pelo valor de R$ 120.000,00(Cento e vinte mil reais).
Informante Corretor de im6veis Sr. Moraes(Vide oferta em anexo)

b-OFERTA-02: ALIANGA NEGOCIOS IMOBILIARIOS, sito na
Rua General Osério, n.° 145-A, bairro centro, Aracatuba. Com
imovel em oferta no bairro Jardim Esplanada, pré6ximo dos
prédios do Centro Social Urbano e do Corpo de Bombeiros, com
drea de 250.00m2, medindo 10,00m de frentex 25,00m da frente
aos fundos, pelo valor de R$ 95.000,00(Noventa e cinco mil reais).
Informante Corretor de imoéveis Sr. Armando(Vide oferta em
anexo).

C-OFERTA-03: ALIANGA NEGOCIOS IMOBILIARIOS, sito na
Rua General Osorio, n.° 145-A, bairro centro, Aracatuba. Com
im6vel em oferta no bairro Jardim Jugara, préximo do local
avaliando, com éarea de 225.00(Duzentos e vinte e cinco) metros
quadrados, medindo 9,00 metros de frente, por 25,00 metros da
frente aos fundos pelo valor de R$ 75.000,00(Setenta e cinco mil
reais). Informante Corretor de iméveis Sr. Armando(Vide oferta
em anexo).

d-OFERTA-04: MARCO ANTONIO GARCIA IMOVEIS: sito na
Rua Bandeirante, n.”1.193, bairro Bandeirantes, fone 3625-4000,
Aracatuba. Com imoével em oferta situado no bairro Jardim
Jussara, com frente para a Rua Madalena Lourenco Bruno, muito
préoximo do local avaliando, com area de 250,00m2, (Duzentos e
cinquenta) metros quadrados, medindo 10,00m de frente, por
25,00 metros da frente aos fundos, pelo valor de 70.000,00(Setenta
mil reais). Informante Corretor de iméveis Sr. Marco Antonio
(Vide oferta em anexo).
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d- OFERTA n.°05: CLASSIFICADOS JORNAL O LIBERAL, com
imével em oferta situado no Bairro Jardim Jussara, com frente
para a Rua S3o Francisco, esquina com a Rua Jodo Carvalho
Junior, préximo do Supermercado Rondon, com é&rea de
300,00m2, medindo 10,00metros de frente, por x 30,00metros da
frente aos fundos, cada lote, pelo valor de R$130.000,00(Cento e
trinta mil reais). Informante Corretor de iméveis Sr. Marco

Antonio Garcia, fone n.° 3525-4000, Aracatuba(Vide oferta em
anexo).

©- PESQUISA-01: IMOBILIARIA GESA IMOVEIS, sito na Rua
Tiradentes, n.° 194, bairro centro, celular n.” 997254010, com
estimativa de valor diretamente para o local do imével
avaliando (Rua Roque Saffioti), Bairro Jardim Esplanada, com
area de 310,00m2(10,00m x 31,00m), com valor de mercado

girando em torno de R$95.000,00 (Noventa e cinco mil reais).
Informante Corretor de imoveis Flavio, Aracatuba.

f)PESQUISA-02 : IMOBILIARIA SARA IMOVEIS, sito na Rua
Tabajaras, n.°618, bairro Vila Bandeirantes, Fone 3623-8907,
Aragatuba.Com estimativa de valor diretamente para o local do

imovel avaliando (Rua Roque Saffioti), Bairro Jardim Esplanada,
com area de 310,00m2(10,00m x 31,00m), com valor de mercado
girando em torno de R$110.000,00 (Cento e dez mil reais).
Informante Corretor de imoéveis Silvio.

IV.1.1- VALOR POR M2-COMPARATIVOS PESQUISADOS

a)OFERTA -01...............R$120mil/300,00m2.......R$400,00/m2
b)OFERTA-02.........00....R$95mil / 250,00m2.........R$380,00/m2
C)OFERTA -03......c.0000...R$75mil / 225,00m2.........R$333,33/m2

d)OFERTA-04.........0......R$70mil /250,00 m2....... R$280,00/m2
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€)OFERTA-05.....0000000000ns R$130mil/300,00m2.......R$433,33/m2
f)PESQuIsA-01............. R$95mil/310,00m2........ R$306,45/m2
Q)PESQUISA -02......c0..0.e R$110mil/310,00m2......R$354,83/m2

IV.1.2- FATORES UTILIZADOS NA HOMOGENEIZACAO

V/m2= Valor por m2 apurado, conforme amostras acima
(OFERTAS: Consideradas as mais consistentes nas avaliagdes).

FTransp.= Fator transposi¢ao(Valorizagéio > ou <)
Fb= Fator benfeitorias( existéncia de eventuais construgdes)

Fpg.a vista = desconto pagamento a vista em até 10%
Ft= Fator testada= testada < eu > que o avaliando

Fprof. = Fator profundidade = <€ ou » que o avaliando,
(30,00m ou 25,00m sem necessidade de corregéo).

IV.1.3-HOMOGENEIZAGAO DAS AMOSTRAS UTILIZADAS

Para a homogeneizagdo das amostras utilizadas fol utilizado
paradigma medindo 10,00m de frente para a Rua Roque Saffioti,
por 30,00m da frente aos fundos, com area de 300,00m2.

'a)OFERTA-01=V/m2 x Frransp. x Fben. x Fpg. vista x Ft x Fprof.
x Fatualizacso.

a)OFERTA-01= R$400,00/m2 x 0.85 x 0,95 x 0,95 x (10,00)0,25

x 30,00)o,50 x 1,00. 10,00
30,00

a)OFERTA-01=R$400,00/m2 x 0,85 x 0,95 x 0,95 x 1,00 x 1,00

x 1,00.

@)OFERTA -01= R$ 306,85/m2
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b)OFERTA-02=V/m2 x Frransp. x Fbenf. x Fpg.vista xFt x Fprof. i
x Fatualizacdo. |

b)OFERTA-02 =R$380,00/m2 x 0,85 x 1,00 x 0,95 x (10,00)0,25

x 30,00)o,50 x 1,00. 10,00
25,00

b)OFERTA-02=R$290,69/m2x 0,85 x 1,00 x 0,95 x 1,00 x1,095

x 1,00. -

b)OFERTA -02= R$ 336,00/m2

c)OFERTA-03=V/m2 x FTra;ﬁ:. X Fbenf. x Fpg.vista x Ft x Fprof. |
x Fatualizacéo

cOOFERTA-03 =R$333,33/m2 x 1,00 x 0,90 x 0,95 x (10,00)0,25

x 30,00)0,50 x 1,00. 9,00
25,00

c¢)OFERTA-03=R$333,33/m2x 1,00 x 0,90 x 0,95 x1,026 x1,095

x 1,00.

c)OFERTA -03= R$ 320,18/m2

1

d‘)ﬂFERTﬁ-MﬂH m2 x Frransp. bumf.";: Fpn_vl_slz x Ft x Fprof.
x Fatualizacio

| d)OFERTA-04=R$433,33/m2 x 0,80 x 1,00 x 0,90 x(10,00)0,25 x

30,00)0,50 x 1,10. 10,00
25,00

d)OFERTA-04=R$433,33/m2 x 0,80 x 1,00 x 0,90 x 1,00 x1,00
% 1.10,

'd)OFERTA - 04= R$ 343,19/m2
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€)OFERTA-05=V/m2 x Frransp. x Fbenf. x Fpg.vista x Ft x Fprof.
x Fatualizacio .

€)OFERTA-05=R$280,00/m2 x 1,00 x1,00 x 0,95 x (10,00)0,25 x

' 30,00)0,50 x 1,10 10,00

| 25,00
€)OFERTA-05=R$280,00/m2 x 1,00 x1,00 x 0,95 x 1,00 x1,095
x 1,10.
e)OFERTA -05= R$ 320,39/m2

f)liESQUISl-Dl=VIm2 x Frransp. x Fbenf. x Fpg a vista x Ft x
Fprof. x Fatualizacso.

25,00)0,50 x 1,00 10,00
25,00

f)PESQUISA-01 =R$366,66/m2 x 1,00 x 1,00 x 0,90 x 1,00 x
1,00 x 1,00

 PESQUISA -01- R$ 330,00/m2..

f)PESQUISA-01=366,66/m2 x 1,00 x 1,00 x 0,90 x(10,00)0,25 x |

f)PESQUISA-02=V/m2 x Frransp. x Fbenf. x Fpg a vista x Ft x
Fprof. x Fatualizacgo.

| f)PESQUISA-01=354,83/m2 x 1,00 x 1,00 x 0,90 x(10,00)o,25 X
- 30,00)e,50 x 1,00 10,00
30,00

f)PESQUISA-01 =R$354,83/m2 x 1,00 x 1,00 x 0,90 x 1,00 x
1,00 x 1,00

f)PESQUISA -01-R$ 319,34/m2,
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