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AUTO DE REAVALIAGAO DE IMOVEL

Certifico que compareci na Rua Delvale de Miranda Toledo, 75, Itapira com o fim

de realizar a Reavaliagao do imoével objeto da matricula 3.816, do Cartério de Registro de
imoveis de ltapira, inscrigcao imobiliaria municipal n°. 008.027.041.000.

O imével, conforme ficha de matricula, possui a seguinte descrigao:
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= matricala folia
3.816 001 Itapira, 28 de novembro de 1979,

IMOVEL: O lote de terrenc sob n? 10 (dez), da planta respegc
tiva, situado nesta cidade, no Bairro do Cubatao,
contendo a area superficial de 300,00 metros quadrados, tem-
frente para a travessa Vitor Meirelles, onde mede 10,00 me -
tros; do lado direito de quem da rua olha para o terreno me-
de 30,00 metros, confrontando com o lote nf 09, de Anizie Ca
nella e Irmaos; do lado esquerdo, no mesmo sentido, mede =
30,00 metros, confrontando com o lote n? 11, de Anizio Camel
la ¢ Irmacs, e, nos fundos mede 10,00 metros, divisando com
Jose Gervazoni ou sucessores, ca&astrado sob o codigo munici
pal n?: 08.27.34, Proprietarioa: ANTZIO CANELLA, casado com
ALZIRA FUINI CANELLA, CIC 370.987.308/82, LUIZ CANELLA, casa
de com ALBERTINA CAVALARO CANELLA, CIC 318B,1231.178/91, e, =
AVELINO CANELLA, casado com MERCEDES CORACA CANELLA, CIC -
503.955.998/49, todos brasileiros, casados sob o regime de -
comunhao de bens antes da vigéncia da Lei n? 6515/77, eles =
do comércio e elas de prendas donEstlcas. res1dente3 e doni-

ciliados em Itapira. Macricula do imdvel (A area maior) m9:
3.186, fls. 01 do livro 2. O Dtlcial, (Katsumi -
Inoue).

e S o —— — ——— ——— -n---—— o s o —— " o — . s

Constatagdo e local avaliado:

Conforme informacdes obtidas na prefeitura de Itapira, a antiga Travessa
Vitor Meireles tem o nome atual de Rua Delvale de Miranda Toledo. O bem
imével a ser reavaliado esté localizado no numero 75 daquela via publica.

Compareci em dias alternados ao local, ndo tendo encontrado ninguém no
imbével, assim, perguntei a uma vizinha da residéncia, que informou que o
escritédrio que funcionava no local se mudou do enderec¢o, embora tenham
permanecido no local alguns objetos que ndo couberam na mudanca.

Assim, passo a avaliar o imdével pelas informagdes colhidas na prefeitura
de Itapira, assim como pelas caracteristicas do imbével obtidas na
avaliagdo original.

O imbével possul uma area de 300 metros quadrados, tendo duas edificacgdes
em seu interior. A primeira é um pequeno galpdo localizado logo apds o
portdo de entrada do imével, ao lado esquerdo. A segunda edificacdo é uma
pequena casa na parte de trads do terreno. Os referidos imdveis néo
apresentam uma metragem detalhada na matricula do imdével. Segundo
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informag¢des colhidas na prefeitura de Itapira as construgdes sdo de,
respectivamente, 72,45m e 125, 50m, totalizando 197, 95m de area
construida.

Reavaliagdo:

Em relacédo ao terreno (300 m?2), considerando sua localizagdo e o preco médio
dos terrenos na regido, em atencdo ao método comparativo, avalio o terreno em R$
147.060,00 (cento e quarenta e sete mil e sessenta reais), o que representa o valor de R$

490,20 por metro quadrado de area.

Parametros de avaliacao:

1. https://sp.olx.com.br/grande-campinas/terrenos/terreno-360mts2-no-bairro-santa-fe-em-
itapira-sp-1237069153?lis=listing_1100 — 185000,00 — 360m = 513,88

2. https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-com-tv-a-cabo-
parque-santa-barbara-itapira-sp-476m2-id-2625547770/ - 265.000,00 — 476,00 = 556,72

3. https://credimoveisempreendimentos.com.br/imovel/terreno-lote-a-venda-250m2-cubatao-
itapira-sp-id-11 - 100.000,00 — 250,00m = 400,00

Em relagdo a area construida residencial (125,50 m) e do galpao (72,45),
considerando sua localizagao e as caracteristicas do imovel, em atencdo ao método
evolutivo, o qual leva em consideragao o custo unitario basico de construcao por metro

quadrado (CUB/m?3), o custo atual (06/2024) estaria em R$ 2.405.53, para uma residéncia

unifamiliar padrdo normal, e R$ 1.141,63 para o galpdo, em atencdo a tabela do
SINDUSCON, o que resultaria no valor total de R$ 301.894,01 para a residéncia e R$
82.711,09 para o galpdo.

Entretanto, € preciso se analisar a situacido do imoével. Pela tabela de vida

referencial, sua vida util de imoéveis residenciais/escritérios/galpdo é estimada em 60

anos, sendo necessario se aplicar um fator de depreciacdo sobre a vida do imodvel,

conforme o que coloca a tabela Ross-Heidecke..

No entanto, no caso em analise a ficha de matricula do imoével ndo apresenta
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averbacdo de construcdo. Assim, partiremos para analise da depreciacdo do imoével pelo

conceito de idade aparente. Assim, atribuo ao imovel a idade aparente de 40 anos.

Nesse caso, tendo em conta que o bem se encontra em estado reqular, o que o

coloca na classificacdo “c” da tabela Ross, e que, também pela tabela, sua idade em

percentual de vida representaria 66%, deve ser aplicada uma depreciacido de 55,92%

sobre o valor atual do metro quadrado de construcéo indicado acima, o que resulta em R$

1.060,35 para a residéncia e R$ 503,23 para o galpdo. Nesse sentido, avalio as
construcdées em R$ 133.073,92 e R$ 36.459.05, totalizando 169.532,97.

Parametros de avaliagao:

1. https://sindusconsp.com.br/servicos/cub/

2. Freitas, Marcelo Araujo de; Batista Junior, José¢ Carlos. OFICIAL DE JUSTICA:
ELEMENTOS PARA CAPACITACAO PROFISSIONAL. 4. Ed. Assis, SP. Grafica e editora
Triunfal, 2023.

3. https://oficialavaliador.com.br/planilhas/tabelas/residual/

Assim, em consolidacdo, o valor total do bem, considerando terreno e construcao,
representa o importe de R$ 316.592.97 (trezentos e dezesseis mil, quinhentos e noventa
e dois reais e noventa e sete centavos).

Camila Alencar Mendes
Oficiala de Justica Avaliadora Federal
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CALCULOS Do jeto para regularizagac de uma residencia, arguivo n? 35
rotocolo n® 8924/09, planta aprovada em 23/12/2009.

Fornecido habite-se em 03/05/11, com drea de 197,95m2, arg. 353/
protoc. 8924/09, planta aprovada em 23/12/09, informagao em 10/0%
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