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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 5.°
VARA CIVEL DA COMARCA DE ARACATUBA, ESTADO DE
SAO PAULOD.

PROCESSO DIGITAL: n.? 1008308-24.2014.8.26.0032

CLASSE : EXECUCAD DE TITULO EXTRAJUDICIAL

ASSUNTO: CEDULA DE CREDITO BANCARIO

JOSE CORBI, R.G. n® 5.166,639, CPF
n.9703.583.898-87,  ENGENHEIRO-CREA  n.0
0600401789 , residente e domidliado na rua
Major Mendonca, n° 64, nesta cidade,
nomeado AvALIADOR JubDiclAL N0S autos em
epigrafe, requerido por BANCO BRADESCO S/A,
em face de ARMANDO SANCHES JUNIOR
ARAGCATUBA Me e outros, CUjO feito se processa
par esse juizo e cartorio, vem, respeitosamente,
apresentar a vossA EXCELENCIA 0 resultado de
seu trabalho, consubstanciado no laudo que se

segue:

LAUDO DE AVALIACAO
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I-INTRODUGAO

1 - OBJETIVO

O presente trabalho pericial de avaliagdo tem por objetivo a
determinagdo do Real Valor de Mercado, do imével urbano
composto de terreno e benfeitorias, situado com frente para 2 Rua
Guatemala, com emplacamento municipal n.° 1,050, esquina com a
Rua Milhen Abujamra, cujo terreno & constituido do lote n® 01, da
quadra n.” 22, do loteamento denominado Jardim Planalto, divisa
com os Bairros Jardim Presidente e Jardim Aclimag&o (continuagéo)

nesta cidade, descrito detalhadamente no capitulo 1ll- VISTORIA,
itens 8.1 e 8.2, corpo do laudo.

2 - CONSIDERAGOES

Neste relatdrio estdo informados em capitulos especificos e
caracterizacdo detalhada do imével e das partes que o compde, o

critério adotado para determinagdo do wvalor de mercado,
consideragdes gerais.

3 - DOCUMENTAGAD

De Iacnr:lu com © que consta nos autos, o imdvel encontra-se
devidamente matriculado no CRI. desta comarca de Aragatuba,

sob n. 7.336, com inscrigdo no cadastro municipal n.°
4.12.00.12.0020.0245.01.00.

3.1-Nao foram efetuadas investigagies especificas no que conceme a

defeito em titulos | invasées, hipotecas, superposictes de divisas e oulros
que nao 530 objetos desta avaliacho,

3.2- Este avaliador nao assume também responsabilidade sobre a matéria
legal ou de engenharia. excluidas as implicitas para o exercicio de suas
honrosas fungles precipuameante estabelecidas em lei ou regulamento.
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3.3- Na presente a_waliaf;.éo assume-se que as dimensdes descritas na
documentagdo contida nos autos estdo corretas, que os ftitulos de
propriedade sdo bons e confiaveis.

II-METODOLOGIA

1 - CRITERIOS TECNICOS

Para o calculo do valor real de mercado da parte relativa ao
terreno do imovel, em fungdio das pesquisas coletadas,
corrjlpreendendn formulas e respectivo relacionamento a
parametros e varidveis, o signatario valeu-se da Metodologia
Basica Aplicavel de acordo com a NB - 502/89, registrada no
INMETRO como NBR- 14.653-2- Norma Brasileira de Avaliagdes
de Iméveis Urbanos e dos critérios estabelecidos pela comissio
DE PERITOS NORMA/2004, nomeada por Juizes das Varas da
Fazenda Publica da Capital, conforme Portaria Conjunta n.°
01/2003- caluFa- “Centro de Apoio aos Juizes da Fazenda
Publica e Acidentes do Trabalho”, utilizando-se do mETODO
COMPARATIVO DIRETO DE VALORES DE MERCADO, com nivel de
precisdo e fundamentaciio GRAU-I.

2 - JUSTIFICATIVA

Procurou-se justificar as conclusGes, fornecendo-se as bases para
;ulgamento dos critérios e os elementos que pareceram
indispensaveis a perfeita compreensdo dos nimeros adotados,
embora evitando-se fundamentagdo muito prolixa dos dados
coligidos e analisados.

3- DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado de imdveis nesta cidade e regido encontra-se de um
modo geral apresentando desaquecimento, havendo maior
numero de ofertas do que procura. E reflexo da atual crise
economica que assola o pais e também em face dos juros altos
oferecidos pelas instituicdes financeiras, razio pela qual o
avaliando classifica-se na categoria de LIQUIDEZ NORMAL/BAIXA.
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111 - DILIGENCIA

Foi realizada diligéncia para levantamento de elementos de
convencimento, em que diligenciou este perito no dia 06/03 p.
passado conforme agendado, tendo a vistoria no imével sido
acompanhada por locatdrios residentes no imdvel, permitindo a
vistoria na parte interna da construcdo, conforme relatdrio
fotografico em anexo, constatando o sequinte:

1 - QUANTO A LOCALIZAGAO

O imdvel estd localizado em bairro na periferia da cidade,
denominado Jardim Planalto, limitrofe aos bairros Jardim
Aclimagao(continuagio) e Jardim Presidente, conforme demonstra
O croqui extraido da planta do perimetro urbano de Aragatuba
(Vide croqui Anexo-"A"), na quadra com entorno formado

pelas Ruas Guatemala; Milhen Abujamra: Bolivia e Francisco
Cardassi.

2 - ACESSOS/TRANSPORTES

Destacam-se como principais vias de acesso rapido a Avenida
Valdemar Alves e a Rua Bolivia.

Com referéncia ao transporte coletivo constatamos a existéncia
de algumas linhas de Onibus urbano trafegando pelas vias
publicas acima mencionadas, proporcionando conducdo para
diversos bairros e para a regido central, inclusive para a Rodovia
Estadual SP.463-Eliezer Montenegro Magalh3es.

3 - CARACTERISTICAS GERAIS DA REGIAO

Trata-se de regido mista Residencial/Comercial. Residencial
coppreendendo moradias com padrdo construtivo de simples a
medio/Superior. Comercial com comercio de vizinhancga do tipo
bares, pequenos mercados, acougues, padarias, lanchonetes,

quitandas, oficinas mecanicas e pequenas lojas comercializando
produtos variados.

05

fls. 423

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JOSE CORBI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/03/2023 as 16:47 , sob o nimero WARC23700680287

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008308-24.2014.8.26.0032 e cddigo 3LwaGmjE.



4 - CARACTERISTICA DO LOGRADOURO DE SITUACAD

A Ruas Guatemala e Milhen Abujamra, para a quais o imdvel
possui testada, tem caracteristicas de wvias secundirias,
atendendo ao trafego de ligaco entre bairros.

Desenvolvem-se naquele trecho com tracados retilineos sobre
perfil plano, dotadas com pistas de rolamentos pavimentadas
com asfalto, ambas maos duplas de direcdo, apresentando cerca
de14,00m de largura entre seus os alinhamentos confrontantes,
Possuem passeios laterais para pedestres com pisos calgados.

5-MELHORAMENTOS PUBLICOS- EQUIPAMENTOS URBANOS

Digpﬁe de rede de agua domiciliar encanada; rede de energia
elétrica (luz e forga); rede de esgoto; telefone; iluminacdo publica:
servico de coleta de lixo urbano; igrejas e pragas nas
pmﬂmiqades; entrega de gas na porta; transporte coletivo pela
Rua Bolivia; proximo de supermercado e posto de abastecimento
de combustivel.

6 - CARACTERISTICA DO TERRENO

Topografia: em nivel com as vias piblicas confinantes
Formato: retangular
Solo: firme e seco

:eia}mmtn: com as proprias paredes da construcio (vide
otos).

7 - ZONA AVALIATORIA

De acordo com as normas, o imdvel esta localizado na 2° Zona
Avaliatdria,

Pma.= 30,00m;
Pmi. =25,00 e
Fr.=10,00m.
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8 - MEMORIAIS DESCRITIVOS

O terreno & constituido do “lote n.° 01, da quadra n.® 27 , situado
com frente para Rua Gualemala, esquina com a Rua Mihen
Abujamra, do Bairro denominado Jardim Planalto, distrito, municipio
e comarca de Aragatuba, Estado de S&oc Paulo, medindo 12,50
metros de frente para a referida via plblica Guatemala; 20,00 metros
de ambos os lados pela Rua Milhen Abujanra, encerrando a area
total de 250,00 metros quadrados, confrontando pelo lado com o lote

lote n.° 02 e nos fundos com o lote n.° 03, todos da mesma quadra
ne27.

8.2- DA CONSTRUGAOD:

Sobre o temenc acima descrito consta uma construcdo do tipo
residencial unifamiliar, de alvenaria de tijolos, com um s6 pavimento,
pe direito médio em torno de 2,80 metros, com os sequintes detalhes
construtivos:

= Cobertura: com telhas ceramicas do tipo romana sobre madeiramento
estruturado.

» Forros: com laje de concreto pré-moldada no local,

» Pis08s: de um modo geral com ceramica de boa qualidade,

* Revestimentos: reboco na alvenaria de elevagaic e com revestimento
nas paredes internas dos banheiros e cozinha até o teto,

» Pintura: interna a base ldtex sobre massa corrida e exiernamente
com textura,

« Esquadrias: com caixilhos de ferro e vedacdo com vidros . As
portas de um modo geral de madeira, com folha lisa.
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Instalagbes elétricas: completas & com circuitos independentes,
satisfazendo distribuicdo bdsica de pontos de luz & tomadas, com ponios
para telefone, lelevisdo e ar condicionado.

Instalagdes hidraulicas: completas, atendendo disposicso basica, com

pecas sanildrias e seus respectivos componentes em padrio de boa
gualidade,

COMPARTIMENTOS: Dispde de 3(irés) darmitarios, sendo um suite,
sala, cozinha e copa num s6 ambiente, 2(dois) banheiros, area de

SErvigo & garagem.

Apresenta-se de um modo geral em bom estado de conservago,
idade aparente de 25 anos, Classe Residencial, Grupo Casa,
Padrdo Construtivo  Médio , Encaixe Maximo, com area ftotal
construida de 189,55 metros quadrados.

IV-AVALIACAO
1 - DO TERRENO

Para a avaliacdo da parte relativa ao terreno do imdvel, realizou-
se ampla pesquisa junto as imobilidrias de renome atuantes na
localidade, no intuito de identificar elementos comparativos
validos, situados na mesma regido geoecondmica do avaliando,
observadas as caracteristicas de localizacio, melhoramentos e
topografia.

2 - PESQUISA DE VALORES

2.1 - METODOLOGIA

NORMAS, METODO UTILIZADO E NIVEL DE PRECISAO

Para a determinacdo do valor unitario do terreno, utilizaremos o
METODO COMPARATIVO DIRETO DE VALORES DE MERCADO, que
envolveu o levantamento de ofertas existentes nas proximidades

o

fls. 426

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE CORBI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/03/2023 as 16:47 , sob o nimero WARC23700680287

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008308-24.2014.8.26.0032 e cddigo 3LwaGmjE.



passiveis de comparagdo, junto a varias imobilidrias
a-edepciadas, cujas ofertas foram devidamente homogeneizadas
através de fatores técnicos, tendo como parimetro as
caracteristicas do avaliando.

Satisfazendo as exigéncias das normas de avaliagBes, 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-econ&mico,

Equivaléncia de Tempo: elementos que saejamn comercializados em

uma dafa proxima a data do laude ou atualizade na fonte pesquisada
guando necessario,

Equivaléncia de Caracteristicas: elementos que apresentem
semelhancas fisicas,

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

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

Fator Transporte: permite a transposicao dos elementos pesquisados
para o local do imével avaliando, considerando-se a infra-estrutura urbana
existente; o nivel socio-econdmico; a ocupagdo da circunvizinhanga e a
densidade comercial e de edificacao.

Fator Multi-Testada: considera a valorizagio do elemento

pesquisado quando esle apresenla uma ou duas testadas, ao ser
comparado com o terreno avaliando.

Fator Topografia: consiste na correcio das iopografias dos elementos
pesquisados, tendo como base a topografia do lerrenc avaliando.

Fator GI’EMEIH de Area: wata da relacio do valor unitdrio e dos
elementos pesquisados, quando comparados com o imével avaliando.
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IV.1- COMPARATIVOS DE OFERTAS COLETADAS

a)OFERTA-01: IMOBILIARIA ALIANGCA IMOVEIS: Sito na rua
General Osério, n.° 145-A, bairro centro, Aracatuba. Oferta de
terreno sem benfeitorias, medindo 10,00 metros de frente, por
24,60 metros da frente aos fundos, com area de 246,00 metros
quadrados, com casa antiga, Bairro Jardim Planalto, & venda pelo
valor de R$120.000,00(Cento e vinte mil reais). Valor unitario
basico aplicavel por/m2 terreno de R$487,80/m2 (Quatrocentos e
oitenta e sete reais e oitenta centavos). Informante corretor de
imdveis Sr. Armando, fone 3305-7531 Aracatuba. (Vide oferta
em ANEXO).

b)OFERTA-02: IMOBILIARIA REDENCAO IMOVEIS: Sito na Rua
Cristiano Olsen, n.° 3.277, bairro Vila Nova, Aracatuba. Oferta de
terreno sem benfeitorias no Bairro Jardim Planalto, préoximo da
Rua Bolivia e do local avaliando, medindo 10,00 metros de frente
por 30,00 metros da frente aos fundos, com area de 300,00m2,
pelo valor de R$150.000,00(Cento e cinquenta mil reais). Com
valor unitario basico aplicavel por m2 terreno de R$ 500,00/m2
(Quinhentos reais). Informante Corretor de Iméveis Sr. Luiz, fone
3622-7762, Aragatuba (Vide Oferta em ANEXO).

d)OFERTA-03:IMOBILIARIA VIDA IMOVEIS: Sito na Rua Oscar
Rodrigues Alves, n.°55, sala 03, térreo, Edificio SIRAN, Aracatuba.
Oferta de terreno sem benfeitorias, localizado no bairro Jardim
Planalto, proximo do local avaliando, medindo 10,00 metros de
frente, por 27,50 metros da frente aos fundos, com area de 275,00
m2, pelo valor de R$140.000,00 (Cento e quarenta mil reais). Com
valor unitario basico aplicavel por m2 terreno de R$ 509,10/m2
(Quinhentos e nove reais e dez centavos). Informante Corretor de
Iméveis Sr. Raoni, fone 3624-1253, Aracatuba (Vide Oferta em
ANEXO).

€)OFERTA-04: IMOBILIARIA ALIANCA IMOVEIS: Sito na rua
General Osorio, n.° 145-A, bairro centro, Aracatuba. Oferta de
terreno sem benfeitorias medindo 11,00 metros de frente, por
30,00 metros da frente aos fundos, com area de 330,00 metros
quadrados, Bairro Jardim Aclimagdo, a venda pelo valor de
R$150.000,00(Cento e cinquenta mil reais), contendo duas casas
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antigas. Com valor unitario bésico aplicdvel por m2 terreno de
R$454,54/m2 (Quatrocentos e cinquenta e quatro reais e
cinguenta e quatro centavos). Informante corretor de imdveis Sr.
Armando,fone 3305-7531 Aracatuba.(Vide oferta em ANEXO).

fJOFERTA-05: IMOBILIARIA EXTENSAD IMOVEIS: Sito na rua

Tiradentes, n.” 194-A, balrro centro, Aragatuba, Oferta de terreno
sem benfeitorias, localizado no Bairro Jardim Presidente, proximo

do local avaliando, medindo 12,00metros de frente, por 25,00m
da frente aos fundos, com drea 300,00 metros quadrados, a venda
pelo valor de R$ 130.000,00(Cento e trinta mil reais) Com valor
unitario baésico aplicdvel por metro quadrado terrenoc de
R$433,33/m2 (Quatrocentos e trinta e trés reais e trinta e trés
centavos). Informante Corretor de Imdveis Sr. Flavio, celular

98170-3839(Vide oferta em ANEXO),

g)PESQUISA-01: IMOBILIARIA SARA IMOVEIS: Sito na Rua
Tabajaras, n."618, bairro Bandeirantes, nesta cidade de Aracatuba.
Valor estimado diretamente o local do imdvel avaliando de

R$150.000,00 (Cento e cinguenta mil reais), para lote padrac do
loteamento medindo 10,00 metros de frente para a Rua

Guatemala, por 25,00 metros da frente aos fundos pela Rua
Milhen Abujamra, com area de 250,00(Duzentos e cinquenta
metros quadrados). Com valor unitirio béasico aplicavel de
R$600,00/m2 (Seiscentos reais) por m2. Informante corretor de
imgveis Silvio, Fone (1B)3623-8907. Aragatuba.

IV.1.1- TRATAMENTOS DE HOMOGENEIZACAO

Os valores contidos nas ofertas coletadas e na pesgquisa(Vide
copias em anexo), fol utilizado como paradigma nos cilculos de
homogeneizacdo lote padrao de 10,00m de frente para a Rua
Guatemala, por 25,00m da frente aos fundos, area 250,00m2.

IV.1.2- FATORES UTILIZADOS NA HOMOGENEIZAGCAO

Vma = Valor Médio Apurado/m2. conforme amostras acima

(OFERTAS: pardmetros considerados os mais consistentes nas
avaliagbes de imoveis urbanos e rurais),
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FTransp.= Fator transposicBo(vValorizagdo > ou <), valor

contido na oferta maior ou menor comercialmente que o local
avaliando.

Fb= Fator benfeitorias: desconto aproximado em percentual
guando a oferta conter benfeitorias, muros ou edificagoes).

Fpg. & vista = desconto para pagamento a vista em até 10%,
devidamente previsto na norma técnica.

Ft. = Fator testada = testada do paradigma < ou > que a
testada do avaliando.

Fprof. = Fator profundidade = profundidade do paradigma <
ou > que a profundidade do avaliando.

IV.1.3- HOMOGEINAZAO DOS VALORES COLETADOS
Paradigma para a homogeneizacio drea medindo 10,00

metros de frente para a Rua Guatemala, por 30,00m
da frente aos fundos pela Rua Minlhem Abujamra.

I:}DFE RTA-01=V/m2 x Frransp. x FBenf. x Frg a vista x Ft x
Frrof. x Fatualizacso.

a)OFERTA-01=R$487,80/m2x 1,10 x 1,00 x 1,00 x (10,00)0,25 x

25,00)a,s0 x 1,00. 10,00
2’4}6[}

x 1,00

| a)OFERTA-01=R 72/m2

é‘.;

a)OFERTA-01=R$487,80/m2 x1,10 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,004 |
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_.I:'.I]DFE RTA-02= V/m2 x Frransp. x Feenf. x Frg  vista x Ft x
Frrof. x Fatualizacso.

b)OFERTA-02=R5500,00/m2x 1,00 x 1,00 x 0,95 x (10,00)0,25 %

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

b)OFERTA-02=R$500,00/m2 x1,00x 1,00 x 0,95 x 1,00x 0,912 x
1,10.

b)OFERTA -02= RS 476,52/m2

C)OFERTA-03 =V /m2 x Frransp. x FBenf. x Fpg 4 vista x Ft x
Ferof. x Fatualizacio,

C)OFERTA-03=R$509,10/m2 x 1,00 x 1,00 x 0,95 x (10,00)0,25 x

25,00)0,50 x 1,00, 10,00
27,00

C)OFERTA-03=R$509,10/m2x 1,00 x 1,00 x0,95 x 1,00 x 0,962
X 1,00,

C)OFE -03= 4 6/m2

d)OFERTA -04 =V/m2 x Frransp. x Feent. x Fpg 3 vista x Ft x

Ferof. x Fatualizacso.

d)OFERTA-04=R%$454,54/m2 x 1,10 x 0,90 x 0,95 x(10,00)0,25 x
25,00)0,50 x 1,15, 10,00
30,00

d)OFERTA-04=R%$454,54/m2x 1,10 x 0,90 x 0,95 x 1,00 x 0,912
#*1,15.

d)OFERTA -04= R$ 448, 35/m2
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€)OFERTA-05 = V/m2 x Frransp. x FBenf. x Fpg a vista x Ft x
Fprof. x FAtualizacio.

e)OFERTA-05=R$433,33/m2x 1,10 x 1,00 x 1,00 x (10,00)0,25 X

25,00)0,50 x 1,15. 12,00

25,00

e)OFERTA-05=R$433,33/m2x1,10 x 1,00 x 1,00 x 0,955 x1,00 x
1.15.

€)OFERTA-05= R$523,49/m2

f)PESQUISA-01=V/m2 x Frransp. x FBenf. x Fpg a vista x Ft x
Fprof.

f)PESQUISA-01 =R$600,00/m2x 1,00 x 1,00 x 0,90 (10,00)e,25x

(25,00)0,50. 10,00
25,00

f)PESQUISA-01 =R$600,00/m2 x 1,00 x1,00 x 0,90 x1,00x 1,00

f)PESQUISA-01= R$540.00/m2 .

IV.1.4- VALOR MEDIO APURADO(Vwma)

Vma=R$538,72/m2+R$476,52/m2+R$465,26/m2+R$448,35/m2+
R$523,49/m2 + R$540,00/m2.

Vma=R$ 2.992,34/m2.
06

(Quatrocentos e noventa e oito reais e setenta de dois centavos )

cﬁu.
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IV.1.5- TRATAMENTO ESTATISTICO
Limite superior (+20%)... - R$598,46/m2.

Limite Inferior {-20%) 3 S— xR YL

Verifica-se que todos os valores unitirios por m2 estio dentro do
intervalo permitido, ndo existindo elementos discrepantes.

IV.1.6-VALOR UNITARIO BASICO

De acordo com o resultado do resumo da homogeneizacdo dos
elementos pesquisados e analisados, constituidos de informacBes
de corretores e ofertas de terrenos sem benfeitorias localizados
no Bairro denominado Jardim Planalto, cujas ofertas foram
extraidas de classificados publicadas por Jornais com dirculacio
quase que diadria nesta cidade(Vide ofertas em ANEXQ),
concluimos que o VALOR UNITARIO BASICO APLICAVEL mais
justo para o imovel objeto da presente avaliacio & de R$
498,72m2(Quatrocentos e noventa e oito reais e setenta
e dois centavos), por metro quadrado terreno, para lote
padrao medindo 10,00 metros de frente para a Rua Guatemala,
por 25,00 metros da frente aos fundos pela Rua Minhen

Abujamra, Bairo Jardim Planalto, referente ac més de
FEVEREIRO/2.023.

V-VALOR DO TERRENO(VTRua Guatemala, n.° 1.050)

VTRua Guatemala, n.° 1.050= S x Vma x Ft. x Frrof. X Fesquina.
% Ftopog.

Onde:

S = Area Total do Terreno= 250,00m2{Vide memorial descritivo,
Capitulo lli, item 8.1).
é s
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Vma=Valor Médic Apurado=R$498,72/m2(Vide ofertas em

anexo).

Ft = Fator testada = (12,00)o,25 =1,046
10,00

FProf.=Fator profundidade=(20,00)es0 =0,894(Profundidade
ovaliando 20,00 metros) 25,00

Fesq. = Fator Esguina = 1,15( acréscimo de 15% em face do
avaliondo possuir frente para duas vias pablicas).

Fropog.= Fator topografia = 1,00 ( Terrenc sem restricio
topegrdfica, para sua ccupachio e aproveitamento).

Logo:

VTRua Guatemata, n.o 1.050 =250,00m2 x R$ 498,72/m2 x
1,046 x 0,894 x 1,15 x 1,00

V=R$134.079,94,em n.%s redondas,

. 24 m—r E.I.I.

(Cento e trinta e quatro mil e oltenta reals)

VI- AVALIACAO DA CONSTRUCAO

Para a avaliagdo da construgao fol empregado o METODO DE
CUSTO DE REPRODUGAO, com a utilizagio do custo unitdrio
classificado conforme trabalho elaborado pela Comissao de Peritos
das Varas da Fazenda Municipal da Capital” Valores de edificagoes
de Imdveis Urbanos - IBAPE" (VERSAQ 2002), a partir do custo

.fm
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unitdrio de Edificacies SINDUSCON OESP- Sindicato Intermunicipal
de Aragatuba das Indistrias da Construgdo Civil , sendo que a
depreciacdo (kd) fol atribuida através do critério de ROSS-
HEIDECKE, que leva em consideracéo simultaneamente a idade do
imovel, o seu estado de conservagdo e obsoletismo.

-CLASSIFICACAQ: Padrio Construtivo Médio,
- TIPO: Resldencial Unifamiliar

- Area Construida: 189,55m2

- [dade Aparente: 25 anos

- Vida Referencial : 70 anos

- Valor Residual : R= 20%

-Estado de Conservagdo: De um modo geral em bom estado de
COnNServacan)

-Ross-Heidecke: Classificagiio "@"( reparos simples)

-Custo Unitério{ ReN do SINDUSCON-OESP)= R$ 1.919 ,20/m2(com
fator de adequacao correspondente 1,00, em face de ndo existir
diferenca significativa no padrio construtivo.

-CUSTO UNITARIO PELO CRITERIO DA COMISSAO PERITOS PARA
EDIFICACAD CLASSE RESIDENCIAL, GRUPO CASA, PADRAO
CONSTRUTIVO MEDIO, ENCAIXE MINIMO=R$1.919.20/m2 x 1.00x
1,212=R$ 2.326,07/m2.

FATOR COMERCIALIZAGAO: 0,90( desconto de 10%, em face do
imével apresentar Liquidez NORMAL/BAIXA, levando-se em conta o
mercado Imobilidric registrando retragdo).

DEPRECIACAO FiSICA

I= 25 anos

ﬁn
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Vu= 70 anos
|/Vu = 0,3571, ou 35,71%(adotado 36%- tabela)
K = 38,1( na tabela - letra “€")
Kd = 100 -38,1
100
e
VI.1-VALOR CONSTRUGAO RESIDENCIAL(VCR)
VCR = Area x Custo Unitério x Fdeprec. x Fc.

VCR=189,55m2 x R$2.326,07/m2 x 0,619 x 0,90

VCR=R$ 245.629,04,em n.°s redondos,

{ Duzentos e quarenta e cinco mil, seiscentos e vinte nove reais)

VII-VALOR DO IMOVEL(VIRua Guatemala n.o 1.050)

VIrua Guatemala n.o 1.050 = VT + VCR

VIRua Guatemala n.o 1.050=R$134.080,00+R$245.629,00

(Trezentos e setenta e nove mil, setecentos e nove reais)

ﬁm
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VIII-CONCLUSAOQ

De acordo com o0s estudos efetuados concluimos para o imdvel
avaliando, situado com frente para a Rua Guatemala, n.? 1050,
esquina com a Rua Milhen Aburamra, constituido do lote n.? 01,
da quadra n.® 27, bairo denominado Jardim Planalto,
matriculado sob o n.° 7.336, nesta cidade de Aragatuba, com as
areas de terreno e construcdo mencionadas no corpo do laudo,
considerando todos os fatores que direta ou indiretamente

influem no seu respectivo valor, o seguinte valor de mercado
referente a FEVEREIRO/2023, de:

(Trezentos e setenta e nove mil, setecentos e nove reais)

IX-ENCERRAMENTO

Executado os trabalhos obedecendo as normas indicadas, da o
signatario por encerrado o presente laudo, lavrando-o em 20fls.,
de um sd lado, rubricadas, exceto a ultima gue vai datada e

devidamente assinada.
;-ir'ilhun:‘m carne TFTU,
- EXO- & Localissghe do imével conforme plants
e X gl 3 B el da cldade -babmre Jardim Flanslis
4. Ofertas de terrenos sem benfeitorias po Balrre Planabts = no aen entorne.
B~ Costs Unitdrie Padrko Realdenclal Normal REN.

- Tabeln de coefcleates- IBAPE/SP -Valores de EdificagBes de Imévels Trbanna
7- Tabela pars deprecisgio idede do imével & estado de conservachs.
B- Tubsois com o ftores residoel & de deprociacho

Aracatuba, 30 de margo de 2.023.

Eng.® rbi
Peritg Judicial
19
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5 DEPRECIAGAQ PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE CONSERVAGAO

5.1- O critério a seguir especificado & uma adequagao do método Ross/Heidecke que leva em conta o

ubsoiet}amﬂ o tipo de construgdio e acabamanto bem como o estada de conservagio da edificacio,
na delerminagdo de seu valor de venda.

5.2- O valor unitario da edificagao avalianda, fixado em fun:;éo do padréo conslrulwo & mulliplicado pelo

FATOR DE ADEQUAGAO AO OBSOLETISMO E AQ ESTADO DE cowseavm;ﬁ.c - Foc. para_

levar em conta a depreciacao.

5.3-Ofalor Foe & deten‘ninado pela expressia;

Foc =R + K * (1-R), onde:

R = cbeficiente residual correspondente ao pidract &xpre‘ssn em dedha[. abtido na TABELA 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck, encantrado na TABELA 2.

5.4- : i
A vida rleferemiai @ o valor residual (R), esumadcml para os padrdes especificados nesle eslude, sao

TABELA 1

ARG, mnniu _VIDA REFERENCIAL - Ie- [ VALOR RESIOUAL
o & . ':"" :? ._"h _"‘-‘T.‘
R LES : TR 0
CASA . [RUSTICE S g

CLASSE

-

APARTAMENTO

f T A | T et Rl T R PR TL r T
- NO e =2 ' ! l".‘._F- LE.._LL;.:-_.E_H L S IR i i

COMERCIAL- [ ESCRITORIO . |ECONGMIC
' $|Mp'LE .
[MED

SUPERIO
 EINDsre g
: LUXO
GALPOES [RUSTICO{aEip:
SIMPLES :
A :MEDIO tasy
EUFEHIDR

COBERTURAS

5.5- Obtém-se o coeficiente "K", na TABELA 2, medianle dupla entrada;

* Nalinha, enlra-se com o numero da relacao percentual

entre 2 idade da edificagao na épc:cé de sua
avaliagéo - |,

= e a vida referencial - |, — relativa ac padrao dessa construgio.

= Ng I I
coluna, utiliza-se a letra correspondente ‘ao estado de canservacdo da edificagdo, fixado

Segundo 3as faixas especificadas no QUADRO A :

VAL DE T :
ORES DE EDIFICAGOES OE IMOVEIS URBANGS TG APESE Vers a0 2602 S TERG IS Bk
- 3 I'T
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TABELA 2
il . w4
& B = i a:‘__i;- 2 g f g n
2 0,980 0,987 PXT 0,948 8,071 0861 D45s 0,245
F 1,979 7 0,876 0,855 0,504 0,803 ERLT) BAEE | &1
e 0sE T 5.9 0Md | gam 0,731 0. 6a7 0,450 Baam
] 0,957 0. 0,933 o.ETs oA | 6,808 i, 08 0,37
T 0,845 0947 0,921 0,858 8,774 8,691 0,448 8,234
1 0,533 ba30 | osos LR LY 2.TEd 6423 o o3
[T XT 0,847 o7 T 0,704 1,815 3AYG ELih
kL] 6,007 0,884 CLim L LETE 6,743 606 @,€30 0,725
1% 0,854 o881 0,874 31 0,712 b,597 0424 0,222
M 0,888 8477 ©.85a 9,209 8,721 0,582 0417 n.2im |
n i, 884 sl 0,844 570 o7 0,578 uTlm n.2ys
Zd 0,881 LE 2] 0,830 0,782 BN 0,585 0483 u.;{;
20 e .83 nATE 2768 B804 7568 oM | omF
T k21 L) BT 0,754 0672 2,548 2,389 BI04
- 4,805 0,801 eTEY | - aTad 0 0618 0,183 £.200
1z 0,703 BTEE 0,753 [RIT) 646 0527 0,74 BLE |
w M 0,773 I 0,75 D10 0,632 0,416 0,184 0182
= o i g 11 AT 0,736 0694 0,518 o, 6hi (11| (HTE
i 0.731 0,734 0718 | BEWS | 0.0 0,493 8,350 8,183
@ o720 Ral) 702 0.4 0,550 aalt | waer | s
L a.roz G.rob o 6R4d & ELd gaTE o489 8,333 R
ad 0,683 -85} LT B2 K 0] e o885 0,324 ) _-;-1En
af b, Bl T o547 BE10 [ YT BIs | BIGn
T u.54% 0.543 0829 9,593 0528 0,431 0308 |  oi00
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