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LAUDO DE CONSTATACAO E REAVALIACAO DE IMOVEL

1 - INFORMACOES PRELIMINARES

Honrado com a nomeacao especifica para elaboracdo do laudo de reavaliacdo do imovel ja penhorado nos
autos, antes de agendar a vistoria iniciei a anélise documental, passando a tecer breves comentarios com a

finalidade de auxiliar o juizo a embasar o prosseguimento da alienacdo judicial do bem.

N&o obstante tenha sido determinada a reavaliacdo do imoével matriculado no 2° Cartério de Registro de
Iméveis (CRI) de Rio Claro sob n° 20.115, esclarece-se que na verdade se trata de TRANSCRICAO sob n°
20.115. A diferenca é substancial e ndo se cinge ao carater etimolégico das palavras: a matricula é o registro
Unico, a identidade do imovel, onde constam as informagdes do imdvel, todos os seus proprietarios e dnus
averbados; seu advento se deu em 1973, com a Lei 6.015/73. Antes disso, o0s registros eram feitos em livros,
em forma de transcri¢do, que era um misto de escritura e matricula, com o diferencial que era realizada de

acordo com a parcela que se transmitia do imdvel.

Observando-se os documentos dos autos, verifica-se que o imdvel avaliando se identifica na transcrigdo
20.115 (em anexo), lavrada em 06/08/1971, anterior a instauracdo dos registros imobiliarios via matricula.
Por outro lado, ndo ha qualquer relagdo com a matricula 21.115 do 2° CRI de Rio Claro, o que pode ser
verificado pelo fato de o imdvel ser localizado no municipio de Itirapina-SP, e pela falta de identidade dos
proprietarios com qualquer executado nestes autos. Assim, o imovel avaliando serd o discriminado na

transcri¢do 21.115.

Avancando no mesmo tema, as transcri¢cdes anteriores podiam proporcionar a abertura de matricula a fim

de individualizar os imoveis e adequar a documentagéo aos termos da Lei 6.015/73; salvo melhor juizo, e

! Lei 6.015/73, Art. 195-A Art. 195-A. O Municipio podera solicitar ao cartdrio de registro de iméveis competente a abertura
de matricula de parte ou da totalidade de imdveis publicos oriundos de parcelamento do solo urbano implantado, ainda que
ndo inscrito ou registrado, por meio de requerimento acompanhado dos seguintes documentos(...)§ 1o Apresentados pelo
Municipio os documentos relacionados no caput, o registro de imdveis devera proceder ao registro dos iméveis publicos
decorrentes do parcelamento do solo urbano na matricula ou transcrigdo da gleba objeto de parcelamento.

Art. 171 - Paragrafo Unico. A requerimento do interessado, o oficial do cartério do registro de imdveis da circunscri¢cdo a que
se refere o caput deste artigo abrira a matricula da area correspondente, com base em planta, memorial descritivo e certidao
atualizada da matricula ou da transcricdo do imével, caso exista, podendo a apuragao do remanescente ocorrer em momento
posterior.
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em decorréncia da auséncia de matriculas individualizadas das areas descritas na transcri¢do 21.115, parte-

se do pressuposto que ndo houve a referida abertura das matriculas.

Na verdade, a importancia desta introdugdo € concluir que o imovel, que mais a frente se vera que ja possui
certa divisdo fisica em trés prédios distintos, aos termos da lei (art. 872, § 1° do CPC) comporta comoda
divisdo, seja no aspecto fisico ou ainda pelo viés formal, somando a isso o fato de que a metragem dos trés
imoveis distintos verificados na vistoria supera 0 minimo de 160m? exigidos atualmente pelas leis
municipais de parcelamento do solo (art. 36, § 5° da Lei Municipal Complementar 81/2013. Obs.: para

loteamentos anteriores a Lei do Plano Diretor de 1992, a area minima é 125m2).

Por outro lado, um obstaculo a ser considerado ¢ a falta de exata identidade entre a divisdo fisica existente
(em trés partes), e a que consta na transcri¢do, de inicio em cinco partes, e apds demolicdo em quatro partes;
n&o obstante, tais entraves podem ser ultrapassados por medidas judiciais ou extrajudiciais para retificacdo

e demarcacdo das areas.

Por esse motivo, embora oriunda de Unica transcri¢do, a avaliacdo sera realizada em trés partes distintas
passiveis de posterior desmembramento formal, possibilitando ao juizo melhor decidir sobre a viabilidade

de eventual alienagcdo como um todo ou em separado.

Art. 872. A avaliacao realizada pelo oficial de justica constara de vistoria e de laudo anexados ao auto de penhora
ou, em caso de pericia realizada por avaliador, de laudo apresentado no prazo fixado pelo juiz, devendo-se, em

qualquer hipotese, especificar:

(...)8 1° Quando o imovel for suscetivel de cdmoda divisdo, a avaliacdo, tendo em conta o crédito reclamado, seré
realizada em partes, sugerindo-se, com a apresentacéo de memorial descritivo, 0s possiveis desmembramentos para

alienacéo.

2 - CARACTERISTICAS GERAIS E LOCALIZACAO DO IMOVEL
O imdvel se situa em zona urbana e na regido central da cidade (Bairro Centro), sendo dotada dos servi¢os

essenciais necessarios, como iluminagdo, rede de agua e esgoto, coleta de lixo e servi¢os de internet e

telefonia. O imovel tem cadastro municipal sob n° 01.24.017.0009.001 (area inteira).

Além disso, a localizacdo € privilegiada, estando proximo a escolas publicas e particulares, igrejas, pracas
publicas, ao Museu Histérico Amador Bueno da Veiga, ao Gabinete de Leitura e ao Casardo da Cultura,
assim como de lojas e servigos como oOticas, pet shops, restaurantes, postos de gasolina, farmécias,

laboratorio de exames clinicos, institui¢cfes bancarias e ao Hospital Santa Filomena.
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Vista aérea do imovel, conforme avaliacdo anterior (fls. 1183 dos autos fisicos)
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DA VISTORIA
Precedida de aviso prévio e comunicacOes de praxe, a vistoria foi realizada em 20/10/2021, as 10h, com

acompanhamento da Dra. Maria Celia dos Santos Melleiro, OAB/SP 109.070, representante dos
reclamantes, e do Dr. Rodrigo Jordao lamondi Machado, OAB/SP 267.277 e do assistente técnico Sr. Carlos
Eduardo Cortez, por parte da executada. Em parte da vistoria houve o acompanhamento do executado Sr.
Luiz Carlos Kal lamondi Machado. Foram necessarias novas visitas realizadas em 12/11/2021, sem
acompanhamento, e em 20/11/2021, acompanhada pelo Sr. Luiz Carlos Kal lamondi Machado , esta Gltima

apenas para verificar a desocupacdo ocorrida no imével situado na Rua 7, 1137, esquina com avenida 2.

METODOS DE AVALIACAO
Serd utilizada de forma preponderante o método evolutivo, que leva em consideracdo o valor do terreno,

arbitrado a partir de amostras comparativas, sendo utilizados, quando possivel, 0 método comparativo direto

e 0 método de renda, este ultimo obtido pelos alugueres gerados pelos imoveis.

Como explicado acima, a avaliacdo serd feita de forma separada, em trés prédios distintos, seja pela sec¢do

fisica que incide nos imdveis, seja pela diferenca na destinacdo e no acabamento entre eles.

A seccdo fisica esté representada nas fls. 1181 e 1182 dos autos fisicos, e demonstrada abaixo, pela imagem

da planta topogréfica fornecida pela executada, que sera juntada aos autos na integra:
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Assim, para fins da presente avalia¢do os lotes serdo identificados como lote A o prédio residencial situado
na Avenida 2, 637, esquina com Rua 8 (discriminado acima como LOTE A); como lote B o prédio comercial
situado na Avenida 2, 637, conjunto 2 (discriminado acima como LOTE B); e como lote C o prédio
comercial situado na Avenida 2, esquina com Rua 7, que neste logradouro recebe o ndmero 1137

(discriminado acima como LOTE C).

AVALIAC[\O TERRENO
O valor do metro quadrado do terreno sera utilizado para todas as areas, e para fins de organizacao € valida

a sua definicdo de forma prévia e em separado.

Pesquisa de Mercado:

Imobiliaria Hofling —

1) terreno no Centro com 163 m? por R$ 320.000,00. Valor médio de R$ 1.963,20/m?

https://www.hoflingimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-163-m-por-320000-centro-rio-claro-
sp/TE0396-HOFL ?from=sale

2) terreno no Centro com 710m2 por R$ 1.000.000,00. Valor médio de R$ 1.408,45m2,

https://www.hoflingimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-710-m-por-1000000-centro-rio-claro-
sp/TE0310-HOFL ?from=sale

3) terreno no Centro com 1000m? por R$ 2.200.000,00. Valor médio de R$ 2.200,00mz2.

https://www.hoflingimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-1000-m-por-2200000-centro-rio-claro-
sp/TE0363-HOFL ?from=sale

Imobiliaria Xavier Camargo
4) terreno no Centro com 483m2 por R$ 650.000,00. Valor médio de R$ 1.345,75m2,

https://xaviercamargo.com.br/imovel/5377/terreno-centro-rio-claro/

5) terreno no Centro com 879mz2 por R$ 2.000.000,00. Valor médio de R$ 2.229,65m2.

https://xaviercamargo.com.br/imovel/9000/terreno-centro-rio-claro/

6) terreno no bairro Saude com 1093m?2 por R$ 1.600.000,00. Valor médio de R$ 1.463,86.
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Imobilidria Nanci Corretora
7) terreno no Centro com 1034m?2 por R$ 4.000.000,00. Valor médio de R$ 3.868,47/m2.

https://nancicorretora.com.br/imovel/venda-e-locacao/terreno/rio-claro/centro/2417

Imobilidria Pecini
8) terreno no Centro com 217m? por R$ 650.000,00. Valor médio de R$ 2.995,39/m2.

https://www.pecini.com.br/imovel/terreno-para-venda-no-centro-de-rio-claro-com-217-m/TEQ753-

PEG?from=sale

Imobiliaria Master
9) terreno no Centro com 292m2 por R$ 650.000,00. Valor médio de R$ 2.226,02/mz2.

https://www.imobiliariamaster.com.br/imovel/terreno-de-292-m-centro-rio-claro-a-venda-por-
650000/TE0324-MBN?from=sale

Tirando a média simples das amostras obtidas, chega-se ao valor médio de R$ 2.188,92 o0 metro
quadrado do terreno; aplicando-se o desconto costumeiramente presente nas negociagdes imobiliarias
(regateio) de 10%, chega-se ao VALOR FINAL DE R$ 1.970,00 O METRO QUADRADO DO
TERRENO.

AVALIACAO PREDIO L

OTEA
< t ' A

gy
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Trata-se de prédio residencial situado na Avenida 2, 637, Centro, e que atualmente serve de residéncia ao
executado Luiz Carlos Kal lamondi Machado e sua familia, fato que pdde ser observado em todas as

vistorias realizadas.

Insta mencionar ainda que referido prédio é objeto de acdo de usucapido movido pelo executado Luiz Carlos
Kal lamondi Machado em face de Cervejarias Reunidas Skol Caracu S.A., Processo 1003998-
93.2014.8.26.0510 que tramita na 42 Vara Civel da Comarca de Rio Claro e cuja certiddo de objeto e pé,

expedida em data recente (09/09/2021), segue em anexo.
A edificacdo possui as seguintes especificacOes e benfeitorias, cujas fotos seguem no anexo a este trabalho:
A entrada em rampa possui garagem para diversos veiculos, sendo duas cobertas.

A casa possui trés quartos (sendo uma suite com closet), area ampla conjugada com sala, cozinha e dois
banheiros sociais com forro de madeira, escritorio. O acabamento estd em bom estado e apresenta boa
qualidade, sendo a casa toda em piso ceramico de boa qualidade, paredes da area integrada em estilo rastico

com tijolos aparentes, banheiros com blindex e azulejos até o teto e gabinetes de granito.

Hé& &rea de lazer com jardim de convivio, &rea coberta avarandada em L com piso de cimento liso (queimado)

com detalhes, churrasqueira, cozinha e balcéo, além de pequena piscina suspensa.

Atrés da area de lazer ha um patio para cachorros com cinco canis, € mais ao fundo, area de servico com

piso em ardosia e com lavanderia, oficina, despensa e banheiros simples sem chuveiro.

Na area identificada na planta baixa (em anexo) como biblioteca foi adaptada uma pequena residéncia que
abriga uma parente do executado, com sala, pequena cozinha, banheiro e quarto com armarios embutidos,

sendo o0 acabamento novo e de 6tima qualidade.

Ja na area identificada na planta baixa como saldo de festa funciona um servico de banho, tosa e cuidados

animais, com piso ceramico simples e revestimentos até o teto.

A casa residencial possui aproximadamente 214 metros quadrados. O acabamento em boa qualidade e ap6s
consulta ao CUB/SINDUSCON e desconto com desgaste do tempo, pode ser estabelecido em R$
1.000,00/m2, restando no valor de R$ 214.000,00.

A pequena residéncia anexa possui aproximados 35 metros quadrados, em acabamento superior e armarios

embutidos, podendo ser fixados em R$ 1.400,00 o metro quadrado, alcangando o valor de R$ 49.000,00.
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A éarea de lazer tem acabamento simples e rustico; bem como piscina e banheiro social. Arbitra-se o valor

da &rea do lazer em R$ 70.000,00.

As demais areas da residéncia ou sdao patios descobertos, como a garagem, area de convivio e
estacionamento, ou sdo de acabamento simples, como 0s canis, a area de servi¢o, 0 espaco dos cuidados
animais; necessitam reparos; por outro lado, sdo espacos amplos, especialmente este Ultimo. Arbitra-se o

restante da construcdo, em razdo do acabamento e estado de conservacao, em R$ 50.000,00.

Assim, temos:

AREA LOTE A 1226,24m?

VALOR DO M2 TERRENO

R$ 1.970,00

VALOR DO TERRENO

R$ 2.415.220,00

CALCULO DA CONSTRUCAO

CASA RESIDENCIAL

R$ 214.000,00

CASA ANEXA R$ 49.000,00
AREA DE LAZER R$ 70.000,00
DEMAIS BENFEITORIAS R$ 50.000,00

VALOR DA CONSTRUCAO

R$ 383.000,00

VALOR TOTAL DA AVALIACAO DO LOTE A:

VALOR DO TERRENO

R$ 2.415.220,00

VALOR DA CONSTRUGAO

R$ 383.000,00

VALOR DO LOTE A

R$ 2.798.220,00

Assim, ap6s exercicio de arredondamento, avalio o LOTE A no valor de R$ 2.800.000,00 (Dois milhdes

e oitocentos mil reais).

Pje Assinado eletronicamente por: RENATO FERNANDES DE OLIVEIRA - Juntado em: 22/11/2021 19:53:36 - ffdeab9




VARA DO TRABALHO DE RIO CLARO Fls.: 193
Avenida Cidade Judiciaria, 289, Vila Nova, Rio Claro
PROCESSO: ATOrd 0011900-40.2002.5.15.0010
AUTOR: ADRIANO JOSE DE SOUZA E OUTROS (27)
REU: CENTRO DE EDUCACAO ESPECIALIZADA DE RIO CLARO S C LTDA E OUTROS (4)

AVALIACAO DO PREDIO LOTE B

O prédio do lote B tem vocagdo comercial e esta situado na Avenida 2, n° 637 conjunto 2, estando atualmente
ocupado pela empresa V&R Comercio e Participagdes Ltda, CNPJ 56.908.528/0001-18.

O imovel possui 4 salas de escritorio com salas anexas. A primeira sala a esquerda no corredor de entrada
serve como recepcdo, com piso de carpete de madeira; defronte, no lado direito do corredor, hd uma sala de
pisos cerdmicos em estado regular, com um depoésito ao fundo com pisos cerdmicos, alguns quebrados.
Seguindo, ha uma sala de estoque com saleta, com alguns pisos quebrados. No fundo do corredor, ha uma
sala dupla, ambas em bom estado, com piso de carpete de madeira, e defronte, outro pequeno depdsito.
Ainda, o imovel € equipado com cozinha e banheiros, que estdo discriminados em masculino e feminino. O
imovel ainda apresenta um pordo subterraneo com sala ampla com pisos antigos, mas em bom estado, e ao

fundo um saldo, que embora ndo utilizado integra o bem.

A pintura em regra esta em estado regular, variando de um cémodo para outro, e algumas areas necessitam
reforma, mormente quanto a recolocacgdo ou troca de pisos. Ndo obstante, sdo melhorias que ndo impedem

a regular utilizacdo do imovel para a finalidade a qual se propde.
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O terreno do lote B possui aproximadamente 660 metros quadrados. Assim, temos o valor do terreno:

AREA LOTE B 660m?
VALOR DO M2 TERRENO R$ 1.970,00
VALOR DO TERRENO R$ 1.300.200,00

Jé a construgdo incide sobre aproximadamente 580 metros quadrados do terreno (descontando-se a area da
garagem coberta para 3 a 4 veiculos. O enquadramento do padrdo construtivo se amolda melhor ao tipo
previsto na ABNT NBR 12721:2006 na rubrica CSL-8 (edificio comercial com lojas e salas), padrdo normal,

cujo valor na tabela CUB do Sinduscon € atualmente R$ 1.761,53.

Custo da construgio comercial, industrial e popular no Estado de S&o Paulo, outubro de 2021 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL{comercial - salas e lojas), Gl (galpio industrial) e RF1Q {residéncia popular)

Padrao Normal Padrao Alto
Cuslo m* % més Custo m* % més
CaL-8 2.028,54 0,04 CAL-8 214430 0.03
CSL-8 1.761,63 -0,09 C3L-4 1.892.70 0,00
C3L-16 235210 -0.11 C3L-16 2523099 -0.01

Custo m® % mas
RP1OQ 1.634,60 031
Gl 1.004.,85 0,05

(") Conforme Led 4.581 de 16 de dezermnbro de 1964 e disposio na NBR 12.721 da ABNT. Na formagso do Cusio Unitario Basico ndo foram inchudos os flens descritos na
secho 8.3.5 da NBR 12.721/06

O valor de referéncia serve para construgdes novas e 0 més de outubro de 2021. Ha que se fazer, portanto,
a necessaria depreciacao decorrente do uso, do tempo, e da necessidade de eventuais reparos, para o que se
presta a tabela de depreciacdo de Ross-Heidecke:

(...)continua
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VARA DO TRABALHO DE RIO CLARO
Avenida Cidade Judiciaria, 289, Vila Nova, Rio Claro
PROCESSO: ATOrd 0011900-40.2002.5.15.0010
AUTOR: ADRIANO JOSE DE SOUZA E OUTROQOS (27)

REU: CENTRO DE EDUCACAO ESPECIALIZADA DE RIO CLARO S C LTDA E OUTROS (4)

Tabela de Ross-Heidecks

D preclacso Fiskca - Famor kK

Hade =m] ESTADD DE CONSERVACAD
Hacks Wida a = [ d - f q hi
2 1,02 1,05 3,51 8,03 189 3239 531 o4
& 2,08 2141 4,58 10,0 EE] 24.5 535 T
B 3,18 321 B,BZ 11,0 20,7 353 541 7E,0
8 433 435 ET3 121 215 36,1 Sd5 75,3
0 55 ] 7.B8 13,2 Z2E 36,9 552 TE,E
2 6,72 &, 75 B,0F 14,3 =] =7 555 75,5
ia 7,58 & 10,2 15,8 245 28,5 564 7.2
16 8,28 2,31 11,E 16,6 5.7 5.4 50 7.5
] 10,6 108 12,5 iTa =] 403 e 7T.B
20 120 120 14,2 18,1 ra 43 583 T8,2
=2 13,4 134 15,E 20,8 231 43 580 785
B 14,89 149 7,0 21,8 ] 43,1 585 TE,5
25 16,4 154 1B,5 23,1 3.5 44,1 604 73,3
28 17,8 170 210 24,6 Z2E8 452 61,1 T5,E
0 18,5 REX=] =1, 50 26,0 4.9 483 E15 &0, 0
a2 21,1 211 23,1 ar 5 pr 3 4r 3 B2E 0.4
34 228 -] 4.7 23,0 %] 484 B34 0.8
36 24,5 245 ZE.4 30,5 3.1 45,5 B2 81,3
28 26,2 =] ZB. 1 32,2 FAE S0T 65,0 air
40 288 BB Z25.5 3348 410 51,9 65,9 E21
42 238 F==E-] &.E 35,5 425 231 B6. T E2E
ke gz 3.7 3234 ar.a 440 =44 T 31
45 33,6 IS 35,2 38,9 455 B85 B85 B35
48 35,5 D5 = .1 &0,7 4T 2 56,9 694 &4, 0
50 ar.h TS 28,1 43,6 488 [ TO4 &4, 5
B2 38,5 5 41,8 440 ] =86 713 [==]
o4 41,6 415 43,0 46,3 =1 E1.0 Ta3 = =]
56 43,7 43,7 451 48,3 =29 ET 4 B33 =]
58 458 458 47 .Z 50,2 ShE 3.8 T3 B5,E
&0 48,8 488 45,3 52,3 =r4 ] Th3 ar.i
[ 50,2 =02 51,5 54,3 =22 EE,T ThA arr
=] 535 ] =37 56,3 811 E13 =] [
(=] 548 =48 55,5 58,48 530 eS8 TaE ===
&8 5.1 =rA [ 60,6 ] 714 Ta,T &34
o 58,5 =2 E0,E 62,89 =] TZ8 B80S 20,8
T2 62,2 51,9 EZ.B 85,0 =] 74,6 81,3 20,E
T4 64,4 a4 ES,3 67,3 T8 TE2 83,1 21,2
76 66,8 =] [ 69,6 29 e 843 21,8
[t 69,4 s34 TET 1,8 T4.9 ESE 855 =24
BD 72,0 T20 TET 74,3 T B13 BE6, T =31
B2 74,6 745 75,3 76, T oz B30 88,0 3T
B4 Tra L] 77 .B 79,1 1.4 BE48 882 24,4
= 80,0 200 BOLE 81,6 =13 BE.B 205 25,0
Eg aa7 &eT B3,z 841 [==%-] B85 8158 T
80 85,5 ==0=] BS. 5 86,7 =5 803 831 54
] 84,3 =K BE.E 83,3 204 -] 245 7.1
E 81,2 /1.2 E1.4 81,9 228 24,1 855 EL:
56 84,1 21 B, 2 84,6 =R 56,0 a2 28,5
] ar,0 ara 5,1 ar,a Eric 580 280 EETE
100 1000 1000 100, 1000 000 00,0 1000 000, T

11
Fls.: 195

a) Novo b) Entre novo e regular ¢) Regular d) Entre regular e reparos simples e€) Reparos simples f) Entre reparos
simples e importantes g) Reparos importantes h) Entre reparos importantes e s/valor

Pelo tempo transcorrido desde a construcdo, presume-se que o imovel ja passou por 50% de seu tempo e

vida. Ainda, necessita de reparos simples (troca/remocao de piso, pintura, pequenos reparos) enquadrando-

se no item E da tabela (Reparos Simples), fazendo incidir redutor no percentual de 48,8%. Temos, portanto,
R$ 1.761,63 — 48,8% = R$ 901,95 (valor do metro quadrado da construcao).

CONSTRUCAO LOTE B

580m?

VALOR DO M2 DA CONSTRUGAO

R$ 901,95

VALOR DA CONSTRUGAO

R$ 523.131,00

Pje Assinado eletronicamente por: RENATO FERNANDES DE OLIVEIRA - Juntado em: 22/11/2021 19:53:36 - ffdeab9



12
VARA DO TRABALHO DE RIO CLARO Fls.: 196
Avenida Cidade Judiciaria, 289, Vila Nova, Rio Claro
PROCESSO: ATOrd 0011900-40.2002.5.15.0010
AUTOR: ADRIANO JOSE DE SOUZA E OUTROS (27)
REU: CENTRO DE EDUCACAO ESPECIALIZADA DE RIO CLARO S C LTDA E OUTROS (4)

VALOR TOTAL DA AVALIACAO DO LOTE B:

VALOR DO TERRENO R$ 1.300.200,00
VALOR DA CONSTRUGCAO R$ 523.131,00
VALOR DO LOTE B R$ 1.823.331,00

Assim, apos exercicio de arredondamento, avalio o LOTE B no valor de R$ 1.825.000,00 (Um milh&o,

oitocentos e vinte e cinco mil reais).

AVALIACAO DO PREDIO LOTE C

O prédio do lote C tem vocacao comercial e esta situado na Avenida 2, esquina com Rua 7, e recebe o n°
1.137 daRua 7.

A época da vistoria realizada em 20/10/2021 o imdvel estava ocupado por Eliel Malafaia e Ricardo Jose

Guimaraes Cruz; os locatarios informaram que a obrigacdo mensal é no valor de R$ 800,00. No entanto,
antes da entrega deste laudo o advogado do executado, Dr. Rodrigo Jorddo lamondi Machado, informou

sobre a desocupacao superveniente.
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Avenida Cidade Judiciaria, 289, Vila Nova, Rio Claro
PROCESSO: ATOrd 0011900-40.2002.5.15.0010
AUTOR: ADRIANO JOSE DE SOUZA E OUTROQOS (27)
REU: CENTRO DE EDUCACAO ESPECIALIZADA DE RIO CLARO S C LTDA E OUTROS (4)
Por esta razdo, realizei nova vistoria em 20/11/2021 (sabado) apenas para verificar e atestar referida

O imovel consiste em um barracdo com forro de PVC, pequena antessala, e aos fundos oficina com forro

situacdo:

de fibra mineral encaixado, com varias fibras soltando e precisando de substituicdo. Ainda, um pequeno
banheiro com vaso sanitério, em estado precario. O imdvel necessita de reparos importantes para um bom

aproveitamento comercial, conforme se depreende do registro fotografico em anexo.

O terreno do lote C possui aproximadamente 270 metros quadrados. Assim, temos o valor do terreno:

AREA LOTE C 270m?
VALOR DO M2 TERRENO R$ 1.970,00
VALOR DO TERRENO R$ 531.900,00

A construcdo abrange todo o terreno e enquadramento do padrdo construtivo se amolda melhor ao tipo
previsto na ABNT NBR 12721:2006 na rubrica Gl (galpdo industrial), padrdo normal, cujo valor na tabela
CUB do Sinduscon é atualmente R$ 1.004,85.

Custo da construgdo comercial, industrial e popular no Estado de S&o Paulo, outubro de 2021 em RS/m*
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galp&o industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrao Mormal Padrao Alto
Custo m* % més Custo m®* % més
CAL-8 202854 -0,0:48 CaL-8 2.144.30 003
CSL-8 1.761,63 -0,09 CSL-a 1892170 0.0
CSL-16 2.352,10 -0.11 CEL-16 252309 0,01

Cuslo m* % més
RP1OQ 1.834 60 2,31

Gl 1.004,85 0,05
(") Conforme Led 4.581 de 16 de dezembro de 1964 e deposio na MBR 12.721 da ABMNT. Na formacdo do Custo Unitdrio Basico ndo foram indudos os ilens descrilos na
secioe §.3.5 da NBR 12.721/06
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VARA DO TRABALHO DE RIO CLARO Fls.: 198
Avenida Cidade Judiciaria, 289, Vila Nova, Rio Claro
PROCESSO: ATOrd 0011900-40.2002.5.15.0010
AUTOR: ADRIANO JOSE DE SOUZA E OUTROS (27)
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O valor de referéncia serve para construgdes novas e 0 més de outubro de 2021. Ha que se fazer, portanto,
a necessaria depreciagdo decorrente do uso, do tempo, e da necessidade de eventuais reparos, para 0 que se

presta a tabela de depreciacdo de Ross-Heidecke:

Tabela de Ross-Heidecks
D preclacso Fiskca - Famor kK

Hdade am) ESTADD DE CONSERVACAD
Hacks Wida a = [ d - f q hi
2 1,02 1,05 2,51 8,03 183 233 53.1 o4
& 2,08 211 4,08 10,0 198 24,6 535 T
B 3,18 321 B,BZ 11,0 20,7 353 541 7E,0
g 433 455 ET3 121 215 36,1 SaE 5.3
0 55 ] 7.B8 13,2 Z2E 36,9 552 TE,E
2 6,72 &, 75 B,0F 14,3 =] =7 555 75,5
14 7,88 a0 10,3 15,4 245 285 564 T2
16 8,28 2,31 11,E 16,6 =4 5.4 50 7.5
] 10,6 108 12,5 iTa =] 403 e 7T.B
20 12,0 120 142 18,1 ra 423 583 =]
=2 13,4 134 15,E 20,8 231 43 580 785
B 14,89 149 7,0 21,8 ] 43,1 585 TE,5
25 16,4 164 1.5 231 215 44,1 504 3.3
28 17,8 170 210 24,6 Z2E8 452 61,1 T5,E
0 18,5 REX=] =1, 50 26,0 4.9 483 E15 &0, 0
=2 21 214 Z3.1 7,5 =nd 4T3 E2E S04
34 228 -] 4.7 23,0 %] 484 B34 0.8
36 24,5 245 ZE.4 30,5 3.1 45,5 B2 81,3
B 25,2 22 Z8. 1 32,2 e BT 65,0 1.7
40 288 BB Z25.5 3348 410 51,9 65,9 E21
42 238 F==E-] &.E 35,5 425 231 B6. T E2E
e a7 ST 234 ar,2 440 =44 ET.5 31
45 33,6 IS 35,2 38,9 455 B85 B85 B35
48 35,5 D5 = .1 &0,7 4T 2 56,9 694 &4, 0
1] ar.5 ] 25,1 &3.6 455 £8.3 T4 E4.5
B2 38,5 5 41,8 440 ] =86 713 [==]
o4 41,6 415 43,0 46,3 =1 E1.0 Ta3 = =]
56 43,7 43,7 45,1 48,3 =29 EZ 4 B33 =]
58 458 458 47 .Z 50,2 ShE 3.8 T3 B5,E
&0 48,8 488 45,3 52,3 =r4 ] Th3 ar.i
B2 50,2 =0z 51,5 54,2 =z EE.T ThA arr
=] 535 ] =37 56,3 811 E13 =] [
(=] 548 =48 55,5 58,48 530 eS8 TaE ===
] 571 5T BB, 2 60,6 ] 7i4 a7 &84
o 58,5 =2 E0,E 62,89 =] TZ8 B80S 20,8
T2 62,2 51,9 EZ.B 85,0 =] 74,6 81,3 20,E
T4 64,4 44 B3 67,3 ToE TE2 831 21,2
76 66,8 =] [ 69,6 29 e 843 21,8
[t 69,4 s34 TET 1,8 T4.9 ESE 855 =24
BD 72,0 T20 TET 74,3 T B1.3 BE6, T =31
B2 74,6 745 75,3 76, T oz B30 88,0 3T
B4 Tra L] 77 .B 79,1 1.4 BE48 882 24,4
B& 80,0 0.0 BB 81,6 =1 BE.6 805 .0
Eg aa7 &eT B3,z 841 [==%-] B85 8158 T
1] 855 == 0-] BS. B B6,T =5 8503 831 5.4
B2 88,3 [=E] BE.E 83,3 S04 B2 845 ari
E 81,2 /1.2 E1.4 81,9 228 24,1 855 EL:
56 84,1 LN B, 2 84,6 5.1 56,0 a2 28,5
] aro ara =1 ara avs 58,0 880 3B
100 1000 1000 100, 1000 000 00,0 1000 000, T

a) Novo b) Entre novo e regular c) Regular d) Entre regular e reparos simples e) Reparos simples f) Entre reparos
simples e importantes g) Reparos importantes h) Entre reparos importantes e s/valor

Pelo tempo transcorrido desde a construcéo, presume-se que o imovel ja passou por 50% de seu tempo e
vida. Ainda, necessita de reparos simples e importantes (troca/remocéo de piso e do forro, pintura, reforma
no acabamento na oficina e banheiro e pequenos reparos) enquadrando-se no item F da tabela (Entre Reparos
Simples e importantes), fazendo incidir redutor no percentual de 58,2%. Temos, portanto, R$ 1.004,85 —

58,2% = R$ 420,02 (valor do metro quadrado da construcao).
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CONSTRUGCAO LOTE C 270m?2
VALOR DO M2 CONSTRUGAO R$ 420,02
VALOR DA CONSTRUGCAO R$ 113.405,40

VALOR TOTAL DA AVALIACAO DO LOTE C:

VALOR DO TERRENO R$ 531.900,00
VALOR DA CONSTRUGAO R$ 113.405,40
VALOR DO LOTE C R$ 645.305,40

Assim, apds exercicio de arredondamento, avalio o LOTE C no valor de R$ 650.000,00 (Seiscentos e

cinquenta mil reais).
RESUMO DA AVALIACAO
VALOR DO LOTE A — R$ 2.800.000,00 (Dois milhdes e oitocentos mil reais)
VALOR DO LOTE B - R$ 1.825.000,00 (Um milh&o, oitocentos e vinte e cinco mil reais)

VALOR DO LOTE C - R$ 650.000,00 (Seisccentos e cinquenta mil reais)

TOTAL DA AVALIACAO: SOMA DOS LOTES: R$5.275.000,00 (CINCO MILHOES, DUZENTOS
E SETENTA E CINCO MIL REAIS).

Assim, cumprindo o que me era devido, procedo a devolugdo do mandado, nos termos do presente laudo de
avaliacdo, elaborado em 15 folhas numeradas e assinado digitalmente. Acompanham o presente trabalho 3

anexo de registros fotograficos e documentos.

Rio ClarO, 22/11/2021 RENATO Assinado de forma digital por

RENATO FERNANDES DE

FERNANDES DE OLIVEIRA:48372
Dados: 2021.11.22 19:38:37

OLIVEIRA:48372 -03'00"
Renato Fernandes de Oliveira

Oficial de Justica Avaliador Federal

L3 L https://pje.trt15.jus. br/pJekz/valldacaO/21 1 122194258196000001651496477mstanC|a 1
& Namero do processo: 0011900-40.2002.5.15.0010
4 Numero do documento: 21112219425819600000165149647
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REGISTRO FOTOGRAFICO LOTE A
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Quartos/banheiros

Continua (...)
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Casa anexa
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Rio Claro, 22/11/2021
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REGISTRO FOTOGRAFICO LOTE B

Sala integrada com cozinha
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Banheiros e cozinha

Rio Claro, 22/11/2021
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REGISTRO FOTOGRAFICO LOTE C
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metros e sessenta centimetros (11,60m) de frente, por trinta ¢ um metros e sessenta
centimetros (31,60m) da frente aos fundos, confrontando de um lado, com a Cervejarias
Reunidas Skol-Caract S.A., de outro lado, com a rua 08 ¢ fundos com Antonio
Pederiva; ¢) um prédio na rua 07, sob n° 1.153, de tijolos ¢ coberto de telhas,
contendo varios comodos, medindo com o seu terreno que ¢ todo murado, nove metros
(9.00m) de frente, por vinte ¢ oito metros e setenta centimetros (28,70m) da frente aos
fundos. confrontando de um lado com Jodo Dagnone, de outro lado, com a avenida 02,
onde faz esquina e pelos fundos com a Cervejarias Reunidas Skol-Caracti S.A.".
Registro anterior n° 16.938, Livro 3-N, as folhas 230, 16.945. Livro 3-N, as folhas
231, 19.212, Livro 3-Q, as folhas 145 e 19.213, do Livro 3-Q, as folhas 145, deste
Registro Imobilidrio. Averbagdes N° 1: “Certifico que o prédio ao lado descrito na
letra “d”, sito & avenida 2, n® 677, foi demolido, conforme se verifica do requerimento
particular datado de Rio Claro, 29 de novembro de 1971, assinado pela interessada.
Cervejarias Reunidas Skol Caract S.A., em forma legal que fica arquivada em Cartorio,
juntamente com a certiddo municipal comprobatéria; dou fé. Rio Claro, 1° de dezembro
de 1971. O 3° Escrevente Habilitado: (a.) José Eduardo Alvarenga Balthazar. O Oficial:
(a.) José Maria Alvarenga. N° 2. Bloqueio. Nos termos mandado expedido em 16 de
agosto de 2.000, pelo Juizo de Direito da 3" Vara Civel desta comarca, subscrito pela
Exma. Sra. Dra. Cyntia Andraus Carretta, MM® Juiza de Direito da citada Vara Civel.
passado nos autos da agio de Medida Cautelar Inominda Processo n® 1.474/00, onde
figura como requerente, Asdrubal Bellan, brasileiro, casado, professor, portador do RG.
n° 5.570.916-SSP/SP, inscrito no CPF/MF., n° 717.149.798-49, residente e domiciliado
nesta cidade na avenida 41, n° 239, apto 61, bairro Cidade Jardim, contra Antonio
Marcos Petrillo, brasileiro, separado judicialmente, empresario, portador do RG. n°
9.914.768-SSP/SP.. inscrito no CPF/MF., n° 055.100.467-58, com enderego comercial
na rua 7, n° 1.193, centro, Ricardo Cairi Ferrarezi, brasileiro, solteiro, maior, industrial,
portador do RG. n°® 4.998.577-16-SSP/BA, inscrito no CPF/MF., n® 668.937.715-68.
residente e domiciliado nesta cidade, na rua 7, n°® 1.193, centro ¢ Roque Alves Gomes,
brasileiro, separado judicialmente, portador do RG. n® 1.027.075-SSP/BA.. inscrito no
CPF/MF., n° 083.807.245-34, residente e domiciliado na avenida Magalhdies Neto n°
484, apto 907-B, Salvador/BA, ¢ feita a presente averbagdo para constar 0 Bloqueio dos
seguintes iméveis ao lado descritos: Trés iméveis caracterizados como terrenos, sito a
avenida2, lado impar; um imével caracterizado como terreno, sito na avenida 2. esquina
com a rua 8; e, um prédio comercial, sito na rua 7, n° 1.153. Averbagdo promovida com
o suporte no artigo 13, paragrafo tinico (parte final), do Provimento CG n® 13/2012. de
11 de maio de 2.012. da E. Corregedoria Geral da Justi¢a do Estado de Sdo Paulo. Rio
Claro. 01 de junho de 2.012. (Protocolo n® 80.469). A Escrevente Autorizada: (a.)
Maria Aparecida da Costa. N° 3. Bloqueio. Nos termos mandado de Bloqueio n®
764/2003, expedido em 25 de novembro de 2.003, subscrito pela Dra. Cristiane
(continua na folha 02) sk
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22/11/2021 10:56 Laudo de Valor Venal Fls.: 215

Prefeitura Municipal de Rio Claro
Estado de Sao Paulo

LAUDO DE VALOR VENAL

De acordo com a Lei Municipal No. 2254/88 de 29 de dezembro de 1988, fica estabelecido para o
imovel abaixo, areas e valores venais seguintes:

Cddigo reduzido: 0074952

Referéncia Cadastral: 01.24.017.0009.001

Proprietario: 4899AB CERVEJARIAS REUNIDAS SKOL CA
Endereco do Imovel: 13500200 | 7,R, No. 0001153
Complemento: COM. DE EQUIP. E FERRAMENTAS
Bairro: ZONA CENTRAL

Quadra: 14 Lote: *

Area do terreno: 0000002132,00 m2

Area de construgao: 0000001448,00 m2

Preco por metro quadrado de Terreno: R$ 00000000129,55

Preco por metro quadrado de Construgdo: R$ 00000000673,00

Valor venal do terreno: R$ 00000276200,60

Valor venal da construgao: R$ 00000974510,79

Valor venal do Imovel: R$ 000000001250711,39

( um milhdo, duzentos e cinquenta mil, setecentos e onze reais e trinta e nove centavos )

Rio Claro, 22 de novembro de 2021
Obs: Referente ao exercicio 2021.
No préximo exercicio o valor venal podera sofrer corregao pelo IPCA/IBGE.

Cabera ao adquirente providenciar a transferéncia de nome junto ao Cadastro Imobiliario
Municipal apos o efetivo Registro da Escritura.

Lei Municipal n. 2254/1988 | Lei Municipal n. 3704/2006

Autenticidade do Laudo
Leia o Cdédigo QR ou acesse o link e digite o cédigo abaixo:
https://www.rioclaro.sp.gov.br/laudovv/validacao

00749520230949

187.9.172.187:442/laudovv/certidao/l.php 11
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