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AUTO DE AVALIACAO DE IMOVEL

Processo n° 0001808-48.2018.8.26.0539

Aos vinte e seis dias do més de fevereiro do ano de dois mil e vinte e cinco, nesta cidade e Comarca de
Santa Cruz do Rio Pardo, estado de Sao Paulo, eu, Oficial de Justica infra-assinado, a fim de dar
cumprimento ao respeitavel mandado junto, expedido na agdo de EXECUCAO que MARIO MARCELO
PEREIRA move a ESPOLIO DE JOSE EDUARDO RIOS, pela qual procedi com a AVALIAGAO descrito

conforme o seguinte:

" um imoével urbano, objeto da matricula n. 15.635 do CRI local, constituido por um prédio residencial de
tijolos e edicula com area total construida de 210,40 metros quadrados, sob® 495 com seu terreno medindo
11,00 metros de frente com a Rua Conselheiro Saraiva, de uma lado em 44,00 metros confrontando com
Antonio Carlos Prezotto, nos fundos em 22,00 metros confrontando com Alzim de Souza Lemos, Zillo
Suzuki e Jodo Castaldin; do outro lado, de forma irreqular, com as seguintes medidas e confrontagbes:
partindo da Rua Conselheiro Saraiva seqgue em 30,00 metros confrontando com Joao Patrocinio Guimaraes
e Sebastido Guimaraes, seque a direita em 11,50 metros confrontando com Sebastido Guimaraes e
Aparecida Maria Guimardes Comegno, dai vira para a esquerda alcancando os fundos numa linha de 14,00
metros confrontando com o Espdlio de Paulo Custédio Patrocinio e José Estevam. Cadastro Municipal n.
1186."
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2 - METODO AVALIATORIO E DEFINIGAO DE VALOR DE MERCADO

O valor do terreno, sera determinado pelo método comparativo direto de dados de mercado, seguindo o
preconizado na NBR 14653-1 da ABNT. Foi, para tanto, efetuada uma pesquisa de iméveis no mesmo
bairro e na proximidade, de tal modo que a comparagao fosse possibilitada, ponderados os atributos por
homogeneizagao para a formagao dos pregos.

Ja o valor da edificagdo sera calculado pelo método evolutivo e, para tanto, foi tomado por base o CUB
(Custo Unitario Basico) atual do estado de S&o Paulo divulgado pelo Sinduscon-SP, no site

"sindusconsp.com.br".

Obtido o valor de reprodugéo, foi aplicada a depreciagdo segundo o método de Ross-Heidecke.

2.1 AVALIAGAO DO TERRENO

O terreno possui 641,00 m2 (seiscentos e quarenta e um metros quadrados). Segundo o Termo de
Penhora, as medidas sdo: “11,00 metros de frente com a Rua Conselheiro Saraiva, de uma lado em 44,00
metros confrontando com Antonio Carlos Prezotto, nos fundos em 22,00 metros confrontando com Alzim de
Souza Lemos, Zillo Suzuki e Jodo Castaldin; do outro lado, de forma irregular, com as sequintes medidas e
confrontagbes: partindo da Rua Conselheiro Saraiva seque em 30,00 metros confrontando com Jo&o
Patrocinio Guimardes e Sebastido Guimardes, segue a direita em 11,50 metros confrontando com
Sebastido Guimardes e Aparecida Maria Guimardes Comegno, dai vira para a esquerda alcangcando os
fundos numa linha de 14,00 metros confrontando com o Espdlio de Paulo Custédio Patrocinio e José

Estevam”.

Vista aérea (Google maps):

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CRISTIANO FLORIANO SANESHIMA, liberado nos autos em 27/02/2025 as 12:04 .
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Calculo da parte irregular da area (obtida no site: https://www.zhitov.ru/pt/area/):

Assim:

0 tamanho do
S50 especiioads

44 m

22 m
area: 157 m2
14 m
11,5m

area: 11x44
= 484 m2

30m

1l1m

R. Conselheiro Saraiva

Farsde 01 &

Farede © D
i

Parcela de lerreno

Anguio B 90°
ﬁ;ngulc- c.o0°
ﬁ;ngulc- D ag"
ﬁ-.ngulc- A G20

C comprimento da diagonal B D 18.12 m
C comprimento da diagonal AC 17.8 m

Lote ares ou 157 melros quadrados

area regular do terreno: 484 m2 + area irregular: 157 m2

TOTAL = 641,00 metros quadrados
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Nota-se que a metragem do terreno apurada é condizente com o Relatério do Espelho do Cadastro

Imobiliario fornecido pela Prefeitura Municipal:

N imovel: 001188 Proprietario: JOSE EDUARDOD FIOS ; Compromissario: i ' T
| Baimo: CENTRO Logradouro: R CONSELHERO SARANA N© 498 Comptentenia:
CEP: 15.900-000

LoteamentoiSetor: Quadras: Lowes: Cobranca: NORMAL {
Coservacio: Situagho: ATNO
DADOY DO TERRENO ‘
! Area do Terreno: 642 80 Testada Principal: &l 80 Testada Taxa 11,00 VirVenal Teriitorial : 72128 68 Vir Venal Pradial - 25188121

ESCBRADOS Localizaclo: 0080 012 Valor Venal imovel ; 2400878 VirVenal Tributavel: 324.009,79
Tombo [Decreta): Tombo [Motiva] l

Testadas S i Face L

CARACTERISTICAS DO TERRENO

Camacleristica do Terreno Mens da Caracteristica do Temrano |
MURO SiM

PASSE0 PUBLICO SIM I

_ S DADOS EDIFICADOS | ' % s

| Ares Edit. Principal? Tipo [Construgao] Ite ns [Construcso] Conservagdo Categ C. i da Edificacs Itens da Caracteristica da Edificagio l

| asorom SM  RESDENGAL RESDENGIA o BOA '

Total Edif. 480,70 m* i

DADOS PARA ENTREGA

i Enderego: AV CEL CLEMENTNG GONCALVES, 17 Compil: Bairro: VLA SANTA AURELAN Cidade: SANTA CRUZ DO RIOPARDO - 5P CEP:  18.900-000
| — S - - s— Y et
HISTORICO DE ALTERAGCOES CADASTRAIS DO IMOVEL 1|!

| Ocorméncla: Data: Processo: Observagio: |
|

A avaliagdo, entdo, tomara como parametro o valor do metro quadrado praticado na area imobiliaria em

que se encontra, ou seja, Centro da cidade, conforme a seguinte comparagao:

NUMERO DA BAIRRO AREA EM M2 VA'E,(/)\F/{EPNEDDADO VALOR DO M?
AMOSTRA
1 Centro 479.00 R$ 550.000.00 | R$ 1.148,22
2 Centro 225,58 R$ 240.000.00 | R$ 1.063,92
3 Centro 300,00 R$ 280.000.00 | R$ 933,33
4 Centro 352.00 R$210.000.00 | R$ 596,59
5 Centro 264.00 R$ 330.000.00 | R$ 1.250,00
6 Centro 240.00 R$ 240.000.00 | R$ 1.000.00
Preco médio do metro quadrado R$ 998,67

AVALIAGAO DO TERRENO = preco do metro quadrado médio apurado x metragem do terreno:

R$ 998,67 x 641 m2 = R$ 640.151,74

NUMERO DA AMOSTRA Referéncias de localizagdo dos imoéveis da amostra
https://www.imobstatus.com.br/comprar/Santa-Cruz-do-Rio-
1 Pardo/Terrenos/Lote/Centro/1568
https://www.imobstatus.com.br/comprar/Santa-Cruz-do-Rio-
2 Pardo/Terrenos/Lote/Centro/1386
3 http://www.morbiimoveis.com.br/venda/3136
4 https://www.morbiimoveis.com.br/venda/4549
https://www.imoveisuniao.com.br/imovel/terreno-centro-
5 santa-cruz-do-rio-pardo-264m2-code-1431
https://www.imoveisuniao.com.br/imovel/terreno-centro-
6 santa-cruz-do-rio-pardo-240m2-code-525

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CRISTIANO FLORIANO SANESHIMA, liberado nos autos em 27/02/2025 as 12:04 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001808-48.2018.8.26.0539 e c4digo Xcn8vot8.
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AMOSTRA 1:

WIESGH EDUARDO
CARDOSO

AMOSTRA 2:

GRUPO JOAD MANTES Sanita Cruz do Rie Pardo @ 1014, 99613-5228 ==

Imausis em Santa Cruz do Rie <
m P ' - (014 3372-2528 Total de Imoveis: 324
= lmchilidiiaSta

|

Entrar em Contato

Cperagdo *
Quero Comprar -

Home *

7y Homem
7y Muther
(1 Prefiro ndo informar

E-rnail *

Cefulsr”

‘enda Celular
250.{]00,0“ Telefons

A Terreno: 22558 WF° =
Mensagem

Gosiel do imdvel r=f - 1386,
poderiam entrar em coniaio
Lote no Centro HI cemigo o mais breve possivel?

£

725,58 sendo 7,88 de frene Esicu de acorde com os
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AMOSTRA 3:

VENDAS

Cédigo do Imével:

‘ 3136 ‘

Cidode:

I Santa Cruz do Rio Pardo - 5P l

Bairro:

= |

Valor:

[ RS 28000000 l

Descriggo:

- Terreno em dlima localizogdo
- Az lade faculdade
- Lage de bame Avenica Tiradentss

Este imovel me interessou

-12x25 Nome:

E-maik

AMOSTRA 4:

ONTATD

Aewe Cormiriss bl

| - | ENVIAR
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AMOSTRA 5:

Home ¢ e ¢ T vl e el - Sants Chat oo B0 P Caelign
Terreno em Centro - Santa Cruz do Rio Pardo,
sP

264 Terreno
Dimensdies do LoteTermena TDE2
Tesreno Com Cithrne Lorslescie |

Metragemn

AMOSTRA 6:

e @D

= movels » Temeno b vends em Centro - Santa Cruz do Rio Pardo

Terreno em Centro - Santa Cruz do Rio Pardo

240m?2 Terreno

- 02 lotes disponivel.
« Escriturado.
- Medindo 8 x 30 = 240 m*

. Segue fote do terrene no lade ja com contrughe, para que possa ter uma ideis de coms ficou
o projets, sends o mesmo perfil de terrens,
« Walor do amincio, para cada lote.

ACEMDIAR UMA VISITA
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2.2 - AVALIAGAO DA EDIFICACAO

O custo unitario basico (CUB) no estado de S&o Paulo, divulgado pelo Sinduscon-SP em
"https://sindusconsp.com.br/cub/" referente ao més “janeiro de 2025”, para residéncia unifamiliar, padrao
normal (R1-N), é de R$ 2.446,95 ".

Custo unitario basico no Estado de Sédo Paulo*, janeiro de 2025 em R$/m?

Padréo Baixo Padrdo Normal Padrao Alto
Custom® % més il Custo m? Y més
R-1 1.996,41 0,18 R-1 2.967,43 0.27
PP4 1.865,40 0,24 PP-4 2.28717 0,21 R-8 2.402,98 0.30
R-8 1.782,55 0,23 R-8 204429 0,23 R-16 2.611,59 0,23
PIS 1.381,20 0,27 R-16 1.986,29 0,23

{*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1864 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formacéo do Custo Unitario Basico ndo foram incluidos os itens descritos na
secio 8.3.5 daNBR 12.721/06

Desta forma, tem-se que o custo de reproducao da edificagcdo em questao seria:
Dimens&o (m?) x CUB unitario (R$) = CUSTO DE REPRODUCAO TOTAL (R$)

A area construida constante no Termo de Penhora (reproduzido da matricula) é de 241,40 m2. No entanto,
ao verificarmos a vista aérea (calculo aproximado do Google Maps), percebe-se nitidamente que a area

construida € bem maior, indicando edificacdo ndo averbada na matricula:

Medir distancia

Cligue no mapa para adicionar ao ssu caminho

Area total: 489,38 m* (5.267,65 fi*

Desta forma, a area edificada mais condizente com a realidade é a constante o Relatério do Espelho do

Cadastro Imobiliario fornecido pela Prefeitura Municipal:

! Consulta disponivel em: https://sindusconsp.com.br/wp-content/uploads/2025/02/01-Janeiro-2025.pdf
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DADOS DO IMOBILIARIO

N*imovel: 001188 Proprietirio; JOSE EDUARDO RIDS T Compromissario: i ) S
| Bairro: CENTRO Logradouro: R CONSELHEIRO SARANA N 498 Complemento:

CEP: 15.900-000 LoteamentoiSetor: Quadras: Lotes: Cobranca: NORMAL

Coservacio: Situagho: ATNO

DADOS DO TERRENO

| Area do Terreno: 642 80 Testads Principal: 71,00 Testads Taxa 11,00 VirVenal Teriitorial : 7212868 Vir Venal Pradial - 25188121
If Incindio: RESIDENCHL-CASAS TERREA S E SCERADOS Localizacdo: ooe0 12 Valor Venal imovel : 324.009.7T9 VirVenal Tributavei: 324.009,79

Tombo [Decreto]: Tombo [Motva]

Testadas S dir Face L

CARACTERISTICAS DO TERRENO

Caracierigtica do Terreno Htens da Caracteristica do Temeno

MURO SiM

PASSE0 PUBLICO SIM

' = i ~  DADOS EDIFICADOS | s s
Ares Edif.  Principal? Tipo [Construgac) Ite s [Construcio] Conservagdo Categ C ‘ da Edificach Itens da Caracteristica da Edificagdo
490.70m SM RESDENCAL RESIDENCIA aTme BOA
Total Edif, 480,70 m*
i:—_mlnos PARA ENTREGA

i Endereco: AY: CEL CLEMENTMNO GONCALVES 17 Compil: Bairro: VLA SANTA AURELAN Cidade: SANTA CRUZ DO RIOPARDO - 5P CEP:  18.900-000
| HISTORICO DE ALTERAGCOES CADASTRAIS DO IMOVEL
| Ocormincla: Data: Processo: Observagio:

Assim, a avaliagcdo da edificagao ficaria conforme abaixo:

490,70 m2 x R$ 2.446,95 = R$ 1.200.718,36

Todavia, ha que se considerar a depreciagdo, que se fara pelo método de Hoss-Heidecke?, conforme a

sequir:
Calculo do coeficiente de depreciagao de edificagdo urbana com as seguintes caracteristicas:
Classe: Residencial

Grupo: Casa térrea ou sobrado

Idade aparente da construgdo: mais de 35 anos (ja que a matricula, datada de 16/01/1989 ja indica a

existéncia de, ao menos a area construida original)

Vida util: 70 anos

CLASSE TIFO PADRAD i 1
TABELA 1 V0 (ance)
RESIDENCIAL BARRACO RUSTICO 5
SIMPLES 10
CASA RUSTICO 80
PROLETARIO 80
ECONOMICO 70
| FS Fdu]
I MEDIO 70 |
SUPERIOR 70
FIND 80

Percentual da idade sobre a vida util do imével: 50 %

2 Tabela disponivel em: http://ibape-nacional.com.br/site/wp-content/themes/Nicol/documentos-xvii-

cobreap/Deprecia%E7%F5es.XVI1%20COBREAP.2013%20-%20Joe%E9%20Tracisio.pdf
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Condicoes fisicas: Conforme registro fotografico, a

edificacdo encontra-se em BOM ESTADO, podendo

ser classificada como “Entre reqular e necessitando

reparos simples (cod. D)”

indice de depreciagdo conforme tabela Hoss-Heidecke: 0,574 (57,4% do valor do novo), ou seja,

depreciacao de 42,6%

' ~ ==
e
RACOAM / COBREAP

: IR &m % da VU ESTADD DE CDNSERU.H.I;‘AD
f' a b £ d - f g h
OS coe Iclentes de 2 0,920 0,287 0085 0410 A1l 0,661 0,469 0245
" n.r P ) " 4 0,578 0,576 0955 0,500 D,ag2 0,65 0864 0243
deprEC|agaO d pllcaVE|5 8 0,968 0,985 0844 0490 0,793 0,847 0459 0,240
[} 0857 0,854 0,833 0ATa o.mad 0,638 454 o.zar
550 DS Consta ntes da 10 0845 0,842 nan 0858 0,774 0,63 0,448 0,234
12 0,933 0,830 0908 DAST 0,784 0,623 0842 0231
& 14 0.a0 0817 o887 0848 0,754 0,618 0,438 0,228
Ta be Ia 2 a Segu Ir: 16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,806 0,430 0.225
1B 0,584 0,61 oam DAz ora2 0,557 0424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 DA orn 0,588 D417 01
22 0,588 0,883 D.A44 0,708 o708 0,578 D410 025
24 0,851 0,B2E 0810 0,782 0,647 0,568 0,403 o211
28 0,838 0,634 0815 D763 0,885 0,558 03596 0,207
2B 0821 0B 0,800 0754 0gr2 0,548 0369 0,204
30 0,805 0,602 B7ES 0740 D858 0,538 0382 0,200
32 0,789 0,786 0,788 0,725 0648 0837 0,374 0,106
34 b2 0,770 0753 4710 Dgaz 0,59 0368 0,192
36 0,755 0,753 0.7 Ougas 0618 0,504 0,358 0,187
38 0738 0,735 o718 0478 0.804 0483 0350 L1183
40 ] 0718 bz 0862 0,590 0,481 0341 0,17
42 0,702 1,700 ga4 0845 0,575 0,468 0,333 0,174
44 0,883 0,681 0,686 a2 0,580 0,456 b3 0168
46 D664 0,582 o.aa7 0810 0,544 0,444 0315 0,165
I B 0825 0,623 0809 D574 0512 TATE 0296 0,165 I
&4 0,584 0:3&2 GISE,Q I:':SS? Ojd?E 0:390 0.277 0:‘.45
56 0,563 0,581 0548 0.518 D481 0,376 0267 0,140
58 D542 0,540 D538 D4cd D424 0,362 0257 0,134
B0 0,520 0,518 0507 04Tl o428 0,347 0,248 012e
B2 0,488 0,498 0485 0458 0408 0,333 0,238 0,123
B4 0.475 0474 0,463 0437 0,388 0,317 0225 g
O valor depreciado da referida benfeitoria é entdo assim calculado:
IDADE
CLASSE M? cuB VALOR DE VIDA IDADE EM % ESTADO DE INDICE DE
NOVO UTIL DE CONSERVAGAO | DEPRECIAGAO
VIDA
Casa
térrea Entre Regular
ou 490.7 | 2.446.95 R$ 70 35 509 | © necessitando 42 6%
. 0 (o]
sobrado ' ' 1.200.718,36 | anos anos reparos '
padrao simples (D)
13 ”
alto

AVALIACAO DA EDIFICAGAO: R$ 1.200.718,36 (valor de novo) — 42,6 % de

depreciacdo = R$ 689.212,33
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3 - CONCLUSAO: AVALIAGAO TOTAL (TERRENO E EDIFICAGAO)

1. Valor de avaliacao do terreno

R$ 640.151,74

2. Valor da edificacao

R$ 689.212,33

3. Valor do imével (1+2)

R$ 1.329.364,07

fls. 635

A ABNT, conforme seu 7.7.1 da NBR 14.653-1 permite o arredondamento do valor da

avaliagao, desde que nao ultrapasse 1%.

Desta forma, aplicada uma margem de arredondamento tecnicamente

permitida e para facilitar a intelegibilidade do presente laudo, chega-se no

valor de R$ 1.330.000,00 (um milhao, trezentos e trinta mil reais)

para avaliagao do referido imovel (terreno e edificagao).

O referido é verdade e dou fé.

Santa Cruz do Rio Pardo, 26 de fevereiro de 2025.

(assinado digitalmente)

CRISTIANO FLORIANO SANESHIMA
OFICIAL DE JUSTICA
MATRICULA 360.660-4

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001808-48.2018.8.26.0539 e codigo Xcn8vot8.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CRISTIANO FLORIANO SANESHIMA, liberado nos autos em 27/02/2025 as 12:04 .
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