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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUiz DE DIREITO DA
4°. VARA CIVEL DA COMARCA DE ARACATUBA-SP.

Processo Digitaln°:0003069-41.2023.8.26.0032

Classe — Assunto: Cumprimento Provisério de Sentenca -

Condominio
Requerente: Andreza Held Laluce
Requerido: Eder Yassin

Silvio Eduardo Mathias Duarte, Creci n® 75.519,

Perito nomeado nos autos referenciados, dando por terminado seus

estudos, diligencias e vistorias, apresenta a V. Ex.2., suas conclusées,
através do Laudo de Avaliacao a seguir.

Outrossim, colocando-me inteira a disposicao de

V. Ex&, bem como das partes envolvidas, para eventuais

esclarecimentos se necessarios.

Termos em que,
P. Deferimento.
Aracatuba, 10 de outubro de 2024

S0

Silvio Eduardo Mathias Duarte
Creci 75.519 - Perito Judicial
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RESUMO DA AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

Processo Digitaln°:0003069-41.2023.8.26.0032

Rua Osvaldo Cruz, 33, 33-A, 39 e 49, Centro, Aracatuba, Matricula no
CRI-local n? 595 (fls. 105/110).

Idade do Avaliando (anos) APROX (+-) 44,00
A |Area do Terreno (m?) 966,00
D |Area construida (m?) 1.124,00
H |VALOR DE VENDA - 100% R$ 3.360.456,72
G [VALOR DE VENDA - 50% R$ 1.680.228,36

Avaliamos 50% (cinquenta por cento) do imével acima
descrito, de acordo com o mercado daquela regido, para venda a vista
em:

R$1.680.228,36 — (um milhdo, seiscentos e oitenta mil, duzentos e vinte
e oito reais e trinta e seis centavos).

Por ser expressao da verdade, firmo o presente.

Aracatuba, 10 de outubro de 2024

Seo@x

Silvio E M Duarte
Creci 75.519 - Perito Judicial
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I- INTRODUCAO

1-  OBJETIVO - PARECER TECNICO DE AVALIACAO

O presente trabalho Avaliatorio tem por objetivo a determinacdo do
VALOR VENAL DE MERCADO, do imovel urbano constituido de terreno,
situado entre nas rua Osvaldo Cruz, 35, Centro, Aracatuba-SP

2- CONSIDERACOES

Neste relatério estdo informados em capitulos especificos, e
caracterizacdo detalhada do imével e das partes que o compdéem, o
critério adotado para a determinagao do valor de mercado, consideragdes
gerais.

3- DOCUMENTACAO

De acordo com o que consta na Certiddo de Matricula n® 595 e Cadastro
Municipal Inicial: 1-11-00-13-0014-0197-01-00

3.1- Nao foram efetuadas investigacdes especificas no que concerne a
defeito em titulos, invasdes, hipotecas, superposicoes de divisas e outros
que ndo sao objetivos desta avaliacao.

3.2- Na presente avaliagcao, assume-se que as dimensd0es mencionadas
nas documentagdes contidas nos autos estdo corretas, que os titulos de
propriedade sdo bons e confiaveis.

- METODOLOGIA

1- CRITERIOS TECNICOS

Para calculo do valor real de mercado da parte relativa do terreno do
imovel, em funcdo das pesquisas coletadas, compreendendo formulas e
respectivo relacionamento a parametros e variaveis, o signatario valeu-se
da Metodologia Basica Aplicavel de acordo com a NBR 14.653-2 - Norma
Brasileira de Avaliagcdes de Imdveis Urbanos.

2-  Procurou-se justificar as conclusoes, fornecendo-se as bases para
julgamento dos critérios e os elementos que pareceram indispensaveis
a perfeita compreensdo dos numeros adotados, embora evitando-se
fundamentacao prolixa dos dados coligidos e analisados.
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3- DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado encontrava-se relativamente “Normal”’, com crescimento
moderado em 2024 para iméveis de baixo valor; para venda de imoveis
comerciais. Existe um certo equilibrio entre a procura e oferta (prevalecendo
maior numero de ofertas).

No que tange o Imovel Avaliando (padrao médio/alto), 0 mercado age de
forma diferente, reflexo da disponibilidade da quantidade de investidores
com recursos financeiros, tanto para construcao quanto para aquisicao
de imovel no padrao do Imével Avaliando. Razao pela qual o imovel
Avaliando, classifica-se na categoria de LIQUIDEZ BAIXA

lll- VISTORIA

Foi efetuada diligencia para levantamento de elementos de
convencimento, em que diligenciou este avaliador e como
assistente técnico, o engenheiro civil Valter Nishikawa CREA
n°5069237930, no dia 13/08/2024, procedendo vistoria geral no
imovel. Encontrando, um prédio comercial de uso bancario
(Banco Santander), construido em dois pavimentos

Nesta vistoria pode ser visto no relatério escrito e fotografico,
em anexo, constando o seguinte:

1-  LOCALIZACAO DO IMOVEL
O imével estad localizado na regido central da cidade de Aracatuba,
conforme demonstra imagens em anexo, (vide croqui anexo “A”).

2- ACESSO/TRANSPORTE

Existe, em um raio inferior a 100m, ponto de énibus de saida e ou chegada
do terminal rodoviario na Av. Brasilia e terminal Av. dos Aragas, que dara
acesso para outros bairros da cidade.

3- CARACTERISTICAS GERAIS DA REGIAO

Trata-se de um bairro voltado principalmente para o comercio, onde na
regido esta localizado a principal zona bancaria e a segunda maior area
comercial da cidade, o Avaliando esta localizado na rua Osvaldo Cruz,
rua de saida do centro.
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4- CARACTERISTICAS DOS LOGRADOUROS

O imovel de Matricula n® 595, com um Unico cadastro municipal, possuli
testada para rua Osvaldo Cruz, atendendo ao trafego de ligacdo a zona
central (saida) para outras regides da cidade.

Desenvolve-se naquele trecho e arredores, com tracado retilineo sobre
perfil plano e é dotada com pistas de rolamento pavimentada em asfalto
com sentido Unico (saida).

O imovel Avaliado possui passeios laterais para pedestres com pisos
calcados em toda a sua testada em perfeito estado.

5- MELHORAMENTOS PUBLICOS

Nos arredores do Imével € dotado dos seguintes melhoramentos publicos
e equipamentos urbanos:

rede de agua; rede de energia elétrica; captacao regular de
agua e esgoto; telefone; iluminagéo publica; limpeza publica e
conservacgao, igrejas, bares; restaurantes, escritérios, bancos,
hospitais e centro comercial (calgadao),...;

6- CARACTERISTICA DO TERRENO

TOPOGRAFIA: com testada pouco (-0,50m) acima do nivel da rua, sendo
plano, seguindo para os fundos,

FORMATO: regular

7- ZONA AVALIATORIA

De acordo com as normas, o imoével esta localizado na 8% Zona
Avaliatéria.

Pma= 15m
Pmi = 10m
Fr = 05m
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8-

MEMORAIS DESCRITIVOS

8.1 — DO TERRENO:

Uma area de solo com area de 922,00 m2, sob matricula n® 595, do
Cartério de Registro de Imoveis da cidade de Aracatuba (CRI), Estado de
Sao Paulo; na PMA sob o cédigo n°® 3.499 e Inscricdo Municipal 1-11-00-

13-0014-0197-01-00

8.2

No Cadastro Municipal (cédigo) 3.499, existe uma construgcdo do tipo
comercial, com dois pavimentos, medindo 1.124m2, com a seguinte

- DA CONSTRUCAO

descricao:

1: PISO — Interno — piso de revestimento ceramico em estado bom

2: PAREDE - de alvenaria de elevagao de tijolos/blocos, ceramico, com reboco e
divisérias de drywall e vidro temperado (todas removiveis)

3: TETO - Laje montada no local, revestida com placas de gesso acartonados, em
bom estado de conservagao.

4: COBERTURA — com telhas de fibrocimento, sobre estrutura metalica, em bom
estado

5: PINTURA DAS PAREDES- Interna em bom estado; externa em regular estado,
tudo com pintura em latex PVA

6: ESQUADRIAS/ LOUCAS SANITARIAS - portas, janelas e vitrds, com vitrais,
portas internas, lougas sanitarias, bancadas de cozinha, tudo em bom estado de
conservagao;

7: INSTALACAO ELETRICA - interna com circuito independentes, aparentemente
atendendo as necessidades do imével. Externa casa de forca obsoleta / danificada.

8: INSTALACOES HIDRAULICAS - funcionando regularmente, atendendo as
necessidades do imével, reservatério de agua contra incéndio com bomba de
recalque.

9: DIVISAS: Muros construidos de tijolos / blocos, com reboco, cerca tipo concertina
e eletrificada;

10: Garagens, aproximadamente estacionamento para 12 veiculos, sem cobertura,
com acesso com portdo automatizado.

11: FACHADA INFERIOR: vidro temperado e alvenaria
12: DIVISORIAS INTERNAS: vidro temperado (piso térreo e superior)
13: DISPOSICAO DOS COMPARTIMENTOS
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PISO TERREO INTERNO - saldo principal servido por elevador e escadas para
publico para o piso superior, 02 sanitarios (adaptados para cadeirantes), area
reservada para deposito e escada secundaria para acesso ao piso superior;

PISO TERREO EXTERNO - casa de forga (vandalizada / furto), reservatério de agua
com sistema hidraulico de combate a incéndio (inativo), sistema de refrigeracao de
grande porte (ar condicionado — tipo nao identificado, p. ex. “VRF, FAN COIL,
CHILLER, CENTRAL, SELF, SPLIT)

PISO SUPERIOR - salédo principal com varias divisérias em “drywall”’, com salas
reservadas para acondicionamento de sistema de refrigeragdo, 02 sanitarios
(adaptados para cadeirantes), pequena cozinha e area de servico.

Obs. a edificacdo encontra-se de acordo com a ABNT- NBR 9050:2015
9- AVALIACAO

9.1 -DO TERRENO

Para avaliacao da parte relativa ao terreno do imével, através de anuncios
em sites especializados e imobilidrias atuantes no mercado da cidade, no
intuito de identificar elementos comparativos validos, situados na mesma
regido geoeconémica do avaliando, observadas as caracteristicas de
localizacdo, melhoramentos e topografia

Os elementos coletados na pesquisa, seguem relacionados com o devido
tratamento de homogeneizacédo, considerando-se como paradigma as
proprias condigbes do imével enfocado.

10- PESQUISA DE VALORES

10.1- METODOLOGIA NORMAS, METODOS UTILIZADOS E NIVEL DE
PRECISAO

Para a determinacdo do valor unitario, utilizaremos o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE VALORES DE MERCADO, que envolveu o
levantamento de ofertas existentes nas proximidades passiveis de
comparacao (inferior a 500m), junto a varias imobiliarias credenciadas, cuja
ofertas foram devidamente homogeneizadas através de fatores técnicos,
tendo como parametros as caracteristicas do avaliando.

Satisfazendo as exigéncias das normas de avaliagcdes, coletou-se
elementos comparativos validos que possuam 0s seguintes fatores de
equivaléncia:

Equivaléncia de Situacao: elementos que estejam localizados em um
mesmo contexto geosocioecondmico.
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Equivaléncia de Tempo: elementos que sejam comercializados em uma
data proxima a data do laudo ou atualizados na fonte da pesquisa para o
periodo.

Equivaléncia de Caracteristicas: elementos que apresentem
semelhancas fisicas.

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

Fator Fonte: retrata a elasticidade na negociacdo dos elementos
ofertado, sendo considerada a reducdo maxima de até 10%.

Fator Transporte: permite a transposicdo dos elementos pesquisados
para o local do imével avaliando considerando-se a infraestrutura urbana
existente; o nivel socioecondmico; a ocupacao da circunvizinhanga, e a
densidade comercial e de edificagao.

Fator Multi-Testada: Considera a valorizacdo do elemento pesquisado
quando este apresenta valorizacao do elemento pesquisado quando este
apresenta uma ou duas testadas, ao se com o terreno avaliando.

Fator Topografia: consiste na correcao das topografias dos elementos
pesquisados, tendo como base a topografia do terreno avaliando.

Plano = 1,00
Caido para os fundos 5% = 0,95
Caido para os fundos de 5% até 0,90
10% =
Caido para os fundos de 10% até

0,80
20% =
Caido para os fundos mais de 0.70
20% = ’
Em aclive até 10% = 0,95
Em aclive até 20% = 0,90
Em aclive acima 20% 0,85

*topografia do Avaliando

Fator Grandeza da Area: Trata da relacdo do valor unitario e dos
elementos pesquisados, quando comparados com o imovel avaliando.

Fator Atratividade Comercial: Trata de como esta o desempenho do
mercado imobiliario e as expectativas para o curto e longo prazo sobre o
imovel, considerando fatores geoeconémico, densidade comercial e de
edificacao; forca competitiva: qual a vantagem competitiva de cada
unidade de negocio e qual sera seu desempenho em relacdo desse
mercado em geral
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10.2 — REFERENCIAIS PESQUISADOS E HOMOGENEIZACAO DOS
VALORES COLETADOS.

ELEMENTO N2 01

FONTE: https://www.casabrancaimb.com.br/imovel/terreno-aracatuba-1-
571-m/TE0073-FF3?from=sale

DATA: 13/08/2024
AGENTE VENDEDOR: Grupo Casa Branca
CONTATO:18-3304-3004 / 18-99605-7004

TIPO: Oferta de terreno sem benfeitoria no Centro, préximo ao calgadao,
bancos, etc. localizado na rua Rio Branco x rua Mal. Deodoro

AREA: 1.571,00
VALOR RS 4.000.000,00
FATOR TRANSPOSICAO: 1,10 ( parémetro com fator geoeconémico, densidade comercial e
FATOR TESTADA 1,00 de edificagéio menos valorizado que o Avaliando )
FATOR PROFUNDIDADE: 1,00
FATOR FONTE: 0,90 (10% desconto pagamento a vista )
FATOR TOPOGRAFIA 1,00 (Avaliando caido para os fundos + 20%)
FATOR BENFEITORIA 1,00
FATOR ATRATIVIDADE 0,70 (investidores limitados)
VALOR HOMOGENEIZADO
V/M2 = Va a Ftrans Ftest Fp Ffont Ftop | Fbenf Fatr
v/M2 = 1.571,00 | R$ 4.000.000,00 1,10 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,70
V/M? = RS 1.764,48
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ELEMENTO N2 02

FONTE: https://www.casabrancaimb.com.br/imovel/terreno-aracatuba-
620-m/TE0663-FF3?from=sale

DATA: 13/08/2024
AGENTE VENDEDOR: Grupo Casa Branca
CONTATO:18-3304-3004 / 18-99605-7004

TIPO: Oferta de terreno sem benfeitoria no Centro e préxima de Area
Medica, préximo ao calcadao, bancos, clinicas e hospital. Localizado na
rua Major Mendoncga, préximo da rua Floriano Peixoto.

AREA: 620,00
VALOR RS 950.000,00
FATOR TRANSPOSIGCAO: 1,00 ( parémetro com fator geoeconémico, densidade comercial e
FATOR TESTADA 1,00 de edificagio semelhante comercialmente ao Avaliando )
FATOR PROFUNDIDADE: 1,00
FATOR FONTE: 0,90 (10% desconto pagamento a vista )
FATOR TOPOGRAFIA 1,00 (Avaliando caido para os fundos + 20%)
FATOR BENFEITORIA 1,00
FATOR ATRATIVIDADE 1,00
VALOR HOMOGENEIZADO
V/M?2= Va a Ftrans Ftest Fp Ffont Ftop | Fbenf Fatr
V/M? = 620,00 | R$ 950.000,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00
V/M2 = RS 1.379,03
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ELEMENTO N2 03

FONTE: https://www.casabrancaimb.com.br/imovel/terreno-aracatuba-2-
211-m/TE0501-FF3?from=sale

DATA: 13/08/2024
AGENTE VENDEDOR: Grupo Casa Branca
CONTATO:18-3304-3004 / 18-99605-7004

TIPQO: Oferta de terreno sem benfeitoria no Centro, préximo ao calcadao,
bancos, etc. Localizado na rua Osvaldo cruz, préximo da rua Olavo
Bilac.

AREA: 2.211,00
VALOR RS 5.800.000,00
FATOR TRANSPOSICAO: 0,90 ( parémetro com fator geoeconémico, densidade comercial e
FATOR TESTADA 1,10 de edificagdo mais valorizado que o Avaliando )
FATOR PROFUNDIDADE: 1,00
FATOR FONTE: 0,90 (10% desconto pagamento a vista )
FATOR TOPOGRAFIA 1,00
FATOR BENFEITORIA 1,00
FATOR ATRATIVIDADE 0,80 (investidores limitados)
VALOR HOMOGENEIZADO
V/M2 = Va a Ftrans Ftest Fp Ffont Ftop | Fbenf Fatr
V/M? = 2.211,00 | R$ 5.800.000,00 0,90 1,10 1,00 0,90 1,00 1,00 0,80
v/M? = RS 1.869,85
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ELEMENTO N¢ 04

FONTE: https://www.casabrancaimb.com.br/imovel/terreno-aracatuba-
500-m/TE0348-FF3?from=sale

DATA: 13/08/2024
AGENTE VENDEDOR: Grupo Casa Branca
CONTATO:18-3304-3004 / 18-99605-7004

TIPQO: Oferta de terreno sem benfeitoria no Centro, préximo ao calcadao,
bancos, etc. Localizado na Mal. Deodoro, préximo da rua Rio Branco,

AREA: 500,00
VALOR RS 1.100.000,00
FATOR TRANSPOSICAO: 1,10 ( parémetro com fator geoeconémico, densidade comercial e
FATOR TESTADA 0,90 de edificagdo mais valorizado que o Avaliando )
FATOR PROFUNDIDADE: 1,00
FATOR FONTE: 0,90 (10% desconto pagamento a vista )
FATOR TOPOGRAFIA 1,00
FATOR BENFEITORIA 1,00
FATOR ATRATIVIDADE 0,90
VALOR HOMOGENEIZADO
V/M?2 = a Va Ftrans Ftest Fp Ffont Ftop | Fbenf Fatr
V/M2 = 500,00 | R$ 1.100.000,00 1,10 0,90 1,00 0,90 1,00 1,00 0,90
v/M? = RS 1.764,18

/D7r12/46
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ELEMENTO N2 05

FONTE: Sa Central de Iméveis e Construgdes

DATA: 13/08/2024
AGENTE VENDEDOR: Arnaldo
CONTATO:18-99751-2347 / 18-99763-3136

TIPO: Oferta de terreno sem benfeitoria no Centro, préximo ao calcadao,

bancos, etc. Localizado na rua Rio Branco,entre os nimeros 69 e 93

AREA: 740,00
VALOR 1.110.000,00
FATOR TRANSPOSICAO: 1,50 ( pardmetro com fator geoeconémico, densidade comercial e
FATOR TESTADA 1,00 de edificagdo menos valorizado que o Avaliando )
FATOR PROFUNDIDADE: 1,00
FATOR FONTE: 0,90 (10% desconto pagamento a vista )
FATOR TOPOGRAFIA 1,00
FATOR BENFEITORIA 1,00
FATOR ATRATIVIDADE 0,90
VALOR HOMOGENEIZADO
V/M? = a Va Ftrans Ftest Fp Ffont Ftop | Fbenf Fatr
V/M? = 740,00 | R$ 1.110.000,00 1,50 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,90
v/M? = RS 1.822,50

/5/13/46
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2.3 - RESUMO DA HOMOGENEIZACAO

ELEMENTOS n2.s RS/m?
1 RS 1.604,07
2 RS 1.379,03
3 RS 1.636,12
4 RS 1.425,60
5 RS 1.822,50

2.3.1 TRATAMENTO ESTATISTICO

Somatoria RS 7.867,32

ne de Elementos 5,00

Valor médio RS 1.573,46
2.3.1 ELEMENTOS DISCREPANTES

Limite Superior (+20%) RS 1.888,16

Limite Inferior (-20%) RS 1.258,77

Obs. Verifica-se que todos os elementos comparados estdo situados

dentro dos limites permissiveis.

IV. - VALOR UNITARIO BASICO

De acordo com o resultado do resumo da homogeneizagao dos
elementos pesquisados, concluimos pelo VALOR UNITARIO BASICO

APLICAVEL de R$1.573,46.

7 14/a6
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LOGO:

IV.1.1 - VALOR DO TERRENO (VT)

VT =S x q x Ft x Ftop x Fat

Onde:

S = area do terreno

S=area do terreno = 966,00 /m?

q=V/m?= RS 1.573,46 /m?

Ft.= Fator testada: 1,23

Ftop= Fator Topografia= 1,00

Fat= Fator Atratividade= 1,00 facil acesso, via com grande movimento de veiculos
LOGO: e pessoas,saindo do centro

VT= S X q X Ft x Ftop » Fat
VT = 966,00 RS 1.573,46  1,2315 1 1
VT = RS 1.871.833,65 (valor da area total)

V(m?) RS 1.937,712

Area Aproveitavel aprox: 966,00 /m’

Valor A. Aproveitavel: RS 1.871.833,65

IV.1.2 — VALOR DA CONSTRUCAO (VC)

LS ad:altjgra Aldid::t Tab. Depre
Do Const / m2 CAL-A oqdag ;’;:ale Custo Repos./Reprod. | ROSS- ciapéo Benfeitorias Ajustadas R$/m?2
¢ 09/2024 (RS) HEIDE |*2¢ (®$) Ajustadas
m2/R$ construc | (aprox. CKE (%)
a0 (%) anos)
Predio Comercial | 1124,00 |R$ 2.482,47 1,10 44 RS 3.069.325,91| C-62 | 51,50 | RS 1.488.623,07 RS 1.324,40
Areaconsttotal | 1.124,00 RS  1.488.623,07

/5/15/46
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IV.1.3 - DETERMINANDO O VALOR DO IMOVEL (VI) - (100,00%)

VI 100%= (VT + VC)

VI 100%=| RS 1.871.833,65 + RS 1.488.623,07

Vi100%=| RS  3.360.456,72

Variavel de + 10% | R$  3.696.502,43

R$ 3.360.456,75 = 100%

Variavelde - 10% | R$  3.024.411,08 |

IV.1.4 - DETERMINANDO VALOR PARCIAL DO IMOVEL (VI) -
(50,00%)

VI 50% = (VT + VC) * 50%

VI50% = | RS 1.871.833,65 + RS 1.488.623,07

VI50%=| RS 1.680.228,36

Variavel de + 10% | R$  1.848.251,20

R$ 1.680.228,36 = 100%

Variavel de - 10% | R$  1.512.205,52 |

5/16/46
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V — VALOR DO IMOVEL - CONCLUSAO

De acordo com os estudos efetuados, concluimos para o imével de
Matricula do CRI Local n° 595, localizado na rua Osvaldo Cruz, 35,
Centro, Aracatuba-SP, com a area de terreno e construcdo, mencionada
no corpo do laudo. Considerando todos os fatores que direta ou
indiretamente influem no seu respectivo valor nesta avaliagao, que 50%
(cinquenta por cento) do referido imovel, tem o seguinte valor de mercado:

1 - VALOR DE 50% = R$ 1.680.228,36 (um milhao, seiscentos e

oitenta mil, duzentos e vinte e oito reais e trinta e seis centavos)

Aracatuba, 08 de outubro de 2024

S0

Silvio Eduardo Mathias Duarte
Avaliador —-CRECI 75.519

/5/17/46
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VI- ANEXOS

Localizacao do imovel
|dentificagdo do imovel — Certidao de Matricula e Cadastros
Municipais
Relatorio fotografico do Avaliando
Anuncios de imoéveis referenciais
Tabela Sinduscon-SP — CUB

Outros

/5/18/46
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ANEXO B - Identificagao
Matricula e Cad. Municipal

f

|
|

REGISTRO DE IMOVEIS DE ARACATUBA - SP

Rus Torres Homemn. 135 Centro CEP 16.010-360
Fone: (18) 3609-9290 — Cetnail: crigaicucl.com.be
MARCELO AUGUSTO SANTANA DE MELQ Protocolo
OFICIAL N° 384384

ULYSSES DO AMARAL PAULA
OFICIAL

LIVRO N. 2 REGISTRO GERAL

'[‘“‘”"‘c”“‘—j CL”“—j 6) CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
ARAGCATUBA - 8P

( 0 imdvel situado na Rua Oswaldo Cruz, n%s 33,33-A, 39 e 49 e respectivo ter
reno, nesta cidade, distrito, municipid e comarca de Araqatubi; medindo o /-
‘terreno 23 metros de frente por 42 metros da frente ao fundo, de ambos os 1
dos, possuindo no fundo a mesma metragem da frente, confrontando-se e divi -
‘dindo-se, pela frente com a mencionada rua, pelo lado esquerdo de quem da /-
rua olha para o imovel,confronta com propriedade de Solon Antonio Pinto / -
Brandao, pelo lado direito, no mesmo sentido, confronta com propriédade de -
" Wieolau Fares, e no fundo confronta com propriedade da Telesp,; eadastmado na
“Prefeitura local, sob n®s NE-11.13.1L.10. 03, NE 11.13.14.10.02, ¥E 11,13.14]
10.01 e NE 11,33.14,09,00,-PROPRIETARIOS ; FRANCISCO BRUNO e s/m, ELZA GIRAL -
DES BRUNO, RENZO BRUNO e s/m, SONIA ADARIAS SOARES BRUNO, SALVADOR BRUNO e =
-/-. rmmnzmm DE MELLO BRUNO e ANA BRUNO, desquitada e AURELIO DE MATOS -

A—v-uitado.—Tftulo aquisitivo: transcriqooa anteriores n%s 29 638 e 4

(81dney Martinez Andolfato) Ese, hab, datnograru.-nu, L T
Z 't"m Ulysses do Amaral 1'aula) Oficial, SUbSCrevi,=e=c=s=e=s=s=e=es=e=os=

R-01-M~595,~For escritura de compra e venda, lavrada no 1% Cartdrio de Notas
desta cidade, no livro n® 201, as fls, 84, verificou constar,digo, 84, de -
23 de fevereiro de 1976, FRANCISCO BRUNO, representante comereiasl, e s/m.EL
%A GIRALDES BRUNO,do lar, brasileiros, casados no regime de comunhio de / -
bens, portadores do cic 013.195.238-20, residentes nesta cidadej RENZ0 BRU-
No, funcionirio publico estadual, eic 163.423.808-72, e s/m, SONIA ADARIAS-
SOARES BRUNO, professora secundaria, cic 476.803.938-3l, brasileiros, casa-
dos no regime de Comunhao de bens,residentes nesta cidade, SALVADOR BRUNO,-
advogado, e s/m. THEREZINHA DE MELLO BRUNO, professora, brasileiros, easado
no regime de comunhdo de bens, portadores do cic 037,513,258, residentes em
Jundiai, neste ato representados por seus procuradores Francisco Bruno e /-
Renzo Bruno, conforme procuragao arquismsda nas notas do t{tulo, ANA BRUNO, -
desquitada, funcionaria piblica estadual, cic 025 834 618-3L4, residente na-
Capital do Estado e AURELIO DE MATOS PAVIA,digo, MATOS PAIVA, portuguds, /-
desquitado, comereciante, portador do cic 111,.527.107-53, residente na cida-
de do Rio de Janeiro, neste ato representada por sua procuradora Ana Bruno,
conforme procuragao arquivada nas nosas do titulo, IRANSMITEM a BANCO MER
CANTIL DE SXO PAULO 8/A, CGC n® 61,065.421/0001-95, com sede em Sao Paule,
.pa Avenida Paulista 1450, neste ato representado por seu procurador Ederly
yivada nas notas do titulo,e imével acima / -
+000,00,~Dou £é.-Aragatuba, 25 de feve -
(Sidney Martinez Andolfato) Ese. hab.da -
(Ulysses do Amaral Paula) Oficial, subscre -

D e T e et et Tt e L P S SRS PSSP S U]

tilografei. -Eu, 4

(Vide verso)

e 2 Paginatlde 5

Cadastro Municipal da Matricula n? 3.499

g20/46

1

12047~ 7- 476001 - 506000- 0619

T

Comarca de Aragatuba - SP

Oficial de Registrodetméveis e Anexos —————--—-——————
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PREFEITURA MUNICIPAL DE ARACATUBA
Becretaria Munisipal de Finangas
Departamento de Randas Mo cipal

CERTIDAO DE VALOR VENAL

CERTIFICAMOS, que revendo os assentamenlos destinados a lancamentos dos imposlos
imobiliarios, constatamos o valor vanal relalivd a0 seguinta imdval:

Cédiga 3459
Cadastro Imobikaria 1+11-00-13-0014-0167-01-00
Proprietisio EDER YASSIN
Compramisadmg
Local da el RUA OSVALDO CRUZ. 35
Bairmo CENTRO
BioeodApartamenia ]
Complemenis BANCO REAL S/
Lateamenio
Qusdra
Lot
Endereqn de Enlrega  LUIZ PEREIRA BARRETO 44
BaimodeEntega  CENTRO
Ared do Tamana 1.005.35
Area Edificadss 1.124,00
Exercicio de cilculo 2024
AREAE B |
Edagis [ W | D e [ ) s o | Fragiaiaen ]

]

] | | il | 14, | 1000000 1

FATOR CONSERVACAD 0,90 (HOVENTA CENTESIMOS)

PREDI

11 1-00-1 2-0014-0197-01-00 1,30 (LM BTERD E TRBMTA CENTESIAOE)

AREA COMETRUIDA

Mz TERREND
M2 COMSTRUCAD
Valor Venal Temibakal

Valor Venal Predial

Vainr Venal bndvel

1424,00 { LI MIL CENTO E VINTE E DUATRO INTEIRDS)

RE 27828 (DUZENTOS E SETENTA E GITD REAIS E VINTE E OITO CENTAVDS)

RE 558, TT (QLANHENTOS E SESSENTA E (WTD REAIS E SETENTA E SETE CENTAVDS)

RE 2TO.TEE,BO (DUZENTOS E SETENTA E NOVE MIL SETECENTODS E SEESENTA E DITO
REALS E OITENTA CENTAVOS)

RE BTE.JET, T (QUINHENTOS E SETENTA E CINCO MIL TREZENTOS E SESSENTA E SETE
REAIS E SETENTA E TRES CENTAWDS)

R§ BSE. 13,5} (ITDOCENTOS E CINQUENTA E CINCO MIL CENTD E TRINTA E SEIS REAIS
E CINQUENTA E TRES CENTAVDS]

Auténticagio Eletrinica

Emitida &m

T2DESZN24 &s 1020722

Cédigo de Verificacho: E229-5988-6150

Validade

TUDE202E

04-
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Extrato de Pagamentos

Cadigo Proprietario CPF/CNPJ Natureza

725194 EDER YASSIN 11996068808 CONTRIBUINTE

Localizagdo

RUA OSVALDO CRUZ, 35 BAIRRO:CENTRO COMPL: BANCO REAL S/A CEP: 16010040 MUNICIPIO: ARAGATUBA

Dala de Emissdo Total

12/08/2024 128.221,19 EXTRATO COM PAGAMENTOS CONSTADOS ATE A DATA DE EMISSAQ.

Parémelros:

Inscrigao Competéncia Exercicio Vencimento N° Lancamento Vir. Principal Natureza Tributo

Igual 2 3499 Todas Maior ou igual a 2013 Todos Todos Todos Todas Todos
Tributo Inscigho SLPagamenta  Contencioso Exerclclo Competénca Pare. "¢ Venomento  VIrOdg. Vrlang. | O Juros Muta Dese. Honor.  Tota
IPTUITX 3499 NORMAL NAQ 2024 MARGO 101 4485291 20003/2024  4.385.75 1.48195 000 000 000 000 000 146195
IPTUITX 3489 NORMAL NAQ 2024  MARGO 101 4485291 26/03/2024 292383 281266 000 000 0,00 11117 000 281266
IPTUTX 3439 NORMAL NAD 2024 ABRIL 102 4485291 22/04/2024  4.38575  4.218,00 000 000 000 16675 000 4.21800
IPTUTX 3499 NORMAL NAQ 2024 MAIO 103 4485291 2005/2024  4.38575  4.218,00 000 000 000 16675 000 4.219,00
IPTUTX 3499 NORMAL NAQ 2023 ABRIL Unica 4204272 20/04/2023  13.004,87 1253248 000 000 000 47239 000 1253248
IPTUITX 3499 NORMAL NAO 2022 FEVEREIRO Unica 4009847 21022022 11.94232 11514 51 000 000 000 42781 000 11.51451
IPTUITX 3499 NORMAL NAO 2021 FEVEREIRO Unica 3835489 200272021 11.47805 11.067 61 000 000 000 41044 000 11.06761
IPTUITX 3499 NORMAL NAQ 2020  MARCO Unica 3617825 20/03/2020 11.811.05 11.400.61 000 000 000 41044 000 11.400861
IPTUITX 3499 NORMAL NAO 2019 FEVEREIRO I.:.Inica 3330404 200022019 11.811,05 11.40061 000 000 000 41044 000 11.40061
IPTUITX 3499 NORMAL NAO 2018 MARCO Unica 3196082 20/03/2018 1141505 11.004.61 000 000 000 41044 000 11.00461
IPTUITX 3499 NORMAL NAO 2017 FEVEREIRO Unica 2867962 20/02/2017 1062969 9.50303 000 000 0001.12666 000 950303
IPTUITX 3499 NORMAL NAO 2016 FEVEREIRO I.:.Inica 2625333 20/02/2016 1053969 9.41303 000 000 000112666 000 941303
IPTUITX 3489 NORMAL NAQ 2015 FEVEREIRO Unica 2371800 2000212015 1061169  9.485,03 000 0,00 000112666 000 948503
IPTUITX 3439 NORMAL NAQ 2014 FEVEREIRO Unica 2231896 200212014 10.350,69  9.224,03 000 000 0,001.12686 000 9.22403
IPTUITX 3499 NORMAL NAQ 2013 FEVEREIRO Unica 2086808 20/02/2013  10.089.69 8.96303 000 000 000112666 000 896303
Totais 139.764,92 128.221,19 0,00 000 000861993 0,00 128.221,19
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ANEXO C — IMAGENS
IMOVEL AVALIDA98

RELATORIO FOTOGRAFICO DO AVALIANDO

UGA-3
18 99638 4963

06- Vista frontal do Avaliando

08- Vista direita do Avaliando com logradouro
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IMOVEIS REFERENCIAIS ANUNCIADOS NA REGIAO CENTRAL
DE ARACATUBA

REF. 01

®

Terreno, 1.571m? a venda por R$ 4.000.000- Centro - R$ 4.000.000 Q@
Aracatuba/SP

Home - Imoveis - Avenda - Terreno * Aracatuba © Centro - Terreno de 15 Centro - Aracatuba, & venda por R$ 4.000.000 TEOO73-FF3

Sobre terreno com 1.571m? a venda em Aracatuba - SP

Venda R$ 4.000.000
RS 2,546/
A 1s7Im?
Quero visitar

53-

REF. 02
pidiE =

CASABRANCA

Terreno a venda, 620 m? por R$ 950.000,00 - Centro - R$ 950.000 O e
Aracatuba/SP

Home - Iméveis ~ Avenda - Terreno + Aracatuba + Centro » Terreno & venda, 620 m’por RS 950.000,00 - Centro - Aracatuba/SF TEO663-FF3

4 . -
Este terreno pode ser seu!

Sobre terreno com 620 m? a venda em Aracatuba - SP

Venda R$ 950.000

0 e20m?

Quero 3

54-

gr39/46

WARC24702348167
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é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003069-41.2023.8.26.0032 e codigo 9W7RXMkm.



Silvio E M Duarte - Creci 75.519 - Rua Tabajaras, 612, Centro Aracatuba-SP - CEP 16010-390 - Fone/fax 18-3624-2879 / 18-99706-8490
silvioemduarte @hotmail.com

s. 215

REF. 03
it 23 1|

GRUPO
CASA BRANCA

Terreno a venda, 2211 m? por R$ 5.800.000,00 - Centro - R$ 5.800.000 O e
Aracatuba/SP
Home imoveis - Avenda © Terreno - Aracatuba - Centro Terreno a ve 221 R$5.800.C 00 - Centro - Aracatuba/SF TEOSO01-FF3

Este terreno pode ser seul!

=

Sobre terreno com 2.211m? a venda em Aracgatuba - SP
Venda R$ 5.800.000

A 220m

E Area total s
Quero visitar

55-

REF. 04
il =

CASABRANCA

Terreno a 1quadra do calgadao de Aratuba-SP! R$ 1100.000 O e

Home - Iméveis - Avenda - Terreno - Aracatuba - Centro - Terre ¢ e Aratuba-SP. TEO348-FF3

Sobre terreno com 500 m?a venda em Aragatuba - SP
Venda R$1100.000

2 s500m

(1 Area total »
Quero visitar

56-
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ANEXO E - TABELA

eletronicamente

SINDUSCON-SP

Sefor de Economia

g SINDUSCON SP

Boletim Econdmico - Setembro de 2024

Custo da construgio residencial no Estado de Sdo Paulo, padrio R8-M, indice base fev/07=100

Global M3o-deobra Material Administrativa
Varlaglo (%) Varlaglo (%) Vartagio [%) Varlagio (%)
Data Indice M2s Ano 12 messs Indice M2E  ANO 12 MESES In@ice  M&s  Ano 12 meses Indice M&s Ano 12 mesas
seliz3 281,51 005 224 2,60 31543 005 454 504 24460 049 D92 059 29084 000 250 2,56
butrz3 28137 005 219 251 31543 000 454 488 24527 014 105 D52 29154 021 271 287
nov/23 28,71 012 231 248 31554 002 456 480 24493 027 D78 057 291,54 000 271 2,71
dez/23 281,71 000 231 2,31 31554 000 456 466 24493 000 D78 078 791,54 000 271 2,71
Jansz4 281,70 000 00O 237 31558 002 002 467 24486 003 D03 057 291,54 000 000 271
fewz4 78199 010 0,10 247 31558 000 002 454 24547 025 022 038 791,54 000 00D 271
mar'24 28226 0,10 020 276 31572 004 006 458 24591 0,18 040 035 231,54 000 000 271
abrzd 282,38 D005 024 251 31577 002 007 385 24514 009 049 070 291,54 000 000 2,71
mauzs4 38585 122 147 229 32208 200 207 340 24547 0,14 053 072 296,37 166 166 327
Juniz4 285,12 079 237 245 32579 1,15 3325 388 24719 029 092 069 29870 D079 246 3,48
juvza 78931 D041 270 278 32649 022 347 354 24894 071 153 172 799,35 D022 258 2,89
agovzd 290,33 D035 3056 3.08 32733 035 374 380 25047 0,50 244 209 046 027 286 347
selizd 791,29 033 340 347 32756 040 384 3E5 25182 056 281 285 W50 044 311 332
Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo, padrio R8-M, setembro de 2024
RS/m* Pariicipagio (%}
MEo-de-obra {com encargos soclais)” 1.145,27 56,62
Material 822,50 40,64
Daspesas Administrativas 5543 2,74
Tatal 2.024,50 100,00
("] Encargos Soclals: 176,13%
Custo unitario basico no Estado de Sio0 Paulo®, setembro de 2024 em R$/m?
Padrio Baixo Padrao Mormal Padriao Alto
Custom® % més Custom®  %més Custo m@ % més
R-1 1.980,10 0.23 R-1 2,426,965 0.29 R-1 2.939,04 0,23
PP-4 1.846.24 0.36 PP4 2.256.62 0.29 R-8 2.377.23 0,26
R 1.763.64 035 R-8 2.024,50 0.33 R16  2.562.94 0,35
Pis 1.368.53 0.41 R-16 1.967.06 0.34

") Conforme Lel 4591 de 16 de dezemaro de 1964 & dsposta na NER 12.721 da ABNT. Na formagdo do Custo Unkaro Basico ndo foram Inclukdos os bens descitos na

sa¢io 3.3.5da NER 12.721/06

Custo da construgio comercial, industrial e popular no Estado de Sdo Paulo, setembro de 2024 em R$/m@
CAL (comercial andares livres) e CSL{comercial - salas e lojas), Gl (galpio industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrao Momnal

Custom® % més

CaL-E 2345064 0,33

CELE 203234 029

CSL-18 271021 032
Custo m® % més

RP1Q 215508 0.32

Gl 1.154,B1 0,29

CAL-8
CEL-8

CSL-18

Padrio Alto
Custo m® % més
2.48247 0.35
2.185.66 0.20
2.860,02 0.73

{*) Conforme Lel £.591 de 16 de dezembro de 1964 & MSposta na NBR 12.721 da ABNT. Na fmmagdo do Custo Uniano Basico ndo foram incuklos os bens descitos na

sagdo 8.3.5da MER 12.721/06

Fante: Secon/SindusCon-SP

5(42/46
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é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003069-41.2023.8.26.0032 e codigo 9W7RXMkm.

Este documento



Silvio E M Duarte - Creci 75.519 - Rua Tabajaras, 612, Centro Aracatuba-SP - CEP 16010-390 - Fone/fax ANEXO F - f
silvioemduarte @hotmail.com OUTRAS TABELAS }S 218
INFORMACOES

Tabela - Media de idade util estabelecida pelo Bureau of Internal Revenue: |

APARTAMENTOS 60 anos
BANCOS 70 anos
CASAS DE ALVENARIA 65 anos
CASAS DE MADEIRA 45 anos
HOTEIS 50 anos
LOJAS 70 anos
TEATROS 50 anos
ARMAZENS 75 anos
FABRICAS 50 anos
CONST. RURAIS 60 anos
GARAGENS 60 anos
EDIF ESCRITORIOS 70 anos
GALPOES (DEPOSITOS) 70 anos
SILOS 75 anos
Tabela 2 - Grupos lll e IV
Fatores de Ajuste C isticas e Recc dagde
Frente e Profundidade Nititisias Area
ZONA Referéncias Expoente | Expoente do| frentas ou | C%%f %€ [ Arcade | Intervalo
Frente de Prof. —|Prof. Maxima| do Fator | Fator Profun-| "esquina | '@ |referéncialcaracteristico| Observagdes gerais
Referéncia| Minima Frente didade do Lote | de areas.
F Poi Pma “” “p” C. C. (m?) (m?)
5 72 Zona Nao se
o Comercial Aplica-se  aplica
E Padrdo 5 10 30 0,20 930 item 10.3.3 dentro do| 100 80.-300
'g Popular mtf\rvalc Observar as recomendagdes
Z 29 8 Zona . Néo se 10.3.2. Para terrenos com areas
28 .% Comercial 10 20 40 0,25 0,50 Aplica-se  aplica 200 200 - 500 fofa do inl_ervalo definido egludar
2 o $|Padrao Médio Item 10.3.3 dentro do ainfluéncia da 4rea e analisar a
[CR"a intervalo eventual influéncia da esquina
g R Nio se ou frentes muiltiplas.
8 Cgo-r:;rcriﬂal 15 20 60 0,15 0,50 Aplica-se | aplica | goq | 250 - 1000
5 Padri * ¥ Item 10.3.3 dentro do
N adrdo Alto
intervalo
- N&o se
o 102 Zona Nao se Nao se A i Nao se i i Nao se aplica 2.000 - o P
g :E | Industrial aplica aplica Nao'seaplica aplica Naose aplica aplica  dentro do 5.000 20.000 “’:g‘ﬁg:g;o dzellc?c\:i‘zoarg%r:a;r’fr:
ZE 8 intervalo .
g B terrenos com areas fora do
%E g G intervalo definido estudar a
£ E 112 Zona Néo se Nao se Na i Néo se N& ! Néo se aiﬁc? 500 250 - 3.000 s pa dres.
Q Galpdes aplica aplica SRRC AR aplica anseapicd aplica  dentro do e
intervalo

Em outros municipios os parametros acima devem ser adaptados.
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Tabela de Ross-Heidecke - Para Depreciacao de Imoéveis

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Ref. | Estado da Edificacdo %) Caracteristicas
Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.
Edifica¢cdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
B Entre nova e regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8,09

uma demado leve de pintura para recompor sua aparéncia.

entre dons a cinco anos, cujo estado geral possa ser

recuperado apenas com reparos de eventuais ﬁssuras

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.

Necessitando de
reparos simples a
importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperagdo localizada do sistema
estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substitui¢do eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessdria a substitui¢do dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cobmodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituigdo de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo e/ou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessaria. Substituicdo ou
reparos importantes na impermeabiliza¢do ou no telhado.

Necessitando de
reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral com estabiliza¢do e/ou
recuperagdo do sistema estrutural, substituigdo da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituicdo das instalactes hidraulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabilizagdo ou do telhado.

Edificacdo sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.

61-

7 4a/a6

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SILVIO EDUARDO MATHIAS DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2024 as 15:13 , sob o nimero WARC24702348167

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003069-41.2023.8.26.0032 e codigo 9W7RXMkm.



Silvio E M Duarte - Creci 75.519 - Rua Taﬁajams, 612, Centro Aracatuba-SP - CEP 16010-390 - (Fone/fw( 18-3624-2879 / 18—99706—84ﬂ90
silvioemduarte @hotmail.com s. 220

CODIGO CLASSIFICACAO CODIGO CLASSIFICACAO
A Novo E Reparos simples
Entre reparos simples e
B Entre novo e regular F importalgtes P
C Regular G Reparos importantes
D Entre regular e reparos H Entre reparos importantes
simples e s/ valor
IDADE EM % ESTADO DE CONSERVAGAO
DE VIDA A B C D E F G H
2,00 1,02 1,05 | 3,51 9,03 18,90 | 39,30 | 53,10 | 75,40
4,00 2,08 2,11 4,55 | 10,00 | 19,80 | 34,60 53,60 75,70
6,00 3,18 3,21 5,62 | 11,00 | 20,70 | 35,30 54,10 | 76,00
8,00 4,32 435 | 6,73 | 12,10 | 21,60 | 36,10 | 54,60 | 76,30
10,00 5,50 553 | 7,88 | 13,20 | 22,60 | 36,90 | 55,20 | 76,60
12,00 6,72 6,75 | 9,07 | 14,30 | 23,60 | 37,70 | 55,80 | 76,90
14,00 7,98 8,01 |10,30 | 1540 | 24,60 | 38,50 | 56,40 | 77,20
16,00 9,28 9,31 |11,60 16,60 | 25,70 | 39,40 | 57,00 | 77,50
18,00 10,60 | 10,60 | 12,90 | 17,80 | 26,80 | 40,30 57,60 | 77,80
20,00 12,00 | 12,00 | 14,20 | 19,10 | 27,90 | 41,80 | 58,30 | 78,20
22,00 13,40 | 13,40 | 15,60 | 20,40 | 29,10 | 42,20 | 59,00 | 78,50
24,00 14,90 | 1490 17,00 | 21,80 | 30,30 | 43,10 | 59,60 | 78,90
26,00 16,40 | 16,40 | 18,50 | 23,10 | 31,50 | 44,10 60,40 | 79,30
28,00 17,90 | 17,90 | 20,00 | 24,60 | 32,80 | 45,20 61,10 | 79,60
30,00 19,50 | 19,50 | 21,50 | 26,00 | 34,10 | 46,20 61,80 | 80,00
32,00 21,10 | 21,10 | 23,10 | 27,50 | 35,40 | 47,30 | 62,60 | 80,40
34,00 22,80 | 22,80 |24,70 | 29,00 | 36,80 |48,40 | 63,40 | 80,80
36,00 2450 | 24,50 |26,40 @ 30,50 | 38,10 | 49,50 | 64,20 | 81,30
38,00 26,20 | 26,20 |28,10 | 32,20 | 39,60 |50,70 | 65,00 | 81,70
40,00 28,80 | 28,80 |29,90 33,80 | 41,00 | 51,90 | 65,90 | 82,10
42,00 29,90 | 29,80 |31,60 35,50 | 42,50 | 53,10 | 66,70 | 82,60
44,00 31,70 | 31,70 |33,40 | 37,20 | 44,00 | 54,40 | 67,60 | 83,10
46,00 33,60 | 33,60 |35,20 | 38,90 | 45,60 | 55,60 | 68,50 | 83,50
48,00 35,60 | 35,50 |37,10 | 40,70 | 47,20 | 56,90 | 69,40 | 84,00
50,00 37,50 | 37,50 |39,10 | 42,60 | 48,80 |58,20 | 70,40 | 84,50
52,00 39,50 | 39,50 41,90 44,00 | 50,50 |59,60 | 71,30 | 85,00
54,00 41,60 | 41,60 | 43,00 46,30 | 52,10 | 61,00 | 72,30 | 85,50
56,00 43,70 | 43,70 |45,10 | 48,20 | 53,90 | 62,40 | 73,30 | 86,00
58,00 45,80 | 45,80 (47,20 | 50,20 | 55,60 |63,80 | 74,30 | 86,60
60,00 48,80 | 48,80 149.30 52,20 | 57,40 |65,30 | 75,30 | 87,10
62,00 50,20 | 50,20 |51,50 | 54,20 | 59,20 | 66,70 | 75,40 | 87,70
64,00 52,50 | 52,50 |53,70 56,30 | 61,10 | 68,30 | 77,50 | 88,20
66,00 54,80 | 54,80 |55,90 58,40 | 69,00 | 69,80 | 78,60 | 88,80
68,00 57,10 | 57,10 | 58,20 | 60,60 | 64,90 | 71,40 | 79,70 | 89,40
70,00 59,50 | 59,50 |60,50 62,80 | 66,80 | 72,90 | 80,80 | 90,40
72,00 62,20 | 62,20 |62,90 65,00 | 68,80 | 74,60 | 81,90 | 90,90
74,00 64,40 | 64,40 |65,30 67,30 | 70,80 | 76,20 | 83,10 | 91,20
76,00 66,90 | 66,90 |67,70 69,60 | 72,90 | 77,90 | 84,30 | 91,80
78,00 69,40 | 69,40 | 72,20 | 71,90 | 74,90 | 89,60 | 85,50 | 92,40
80,00 72,00 | 72,00 |72,70 | 74,30 | 77,10 | 81,30 | 86,70 | 93,10
82,00 74,60 | 74,60 |75,30 | 76,70 | 79,20 | 83,00 | 88,00 | 93,70
84,00 77,30 | 77,30 |77,80 | 79,10 | 81,40 | 84,50 | 89,20 | 94,40
86,00 80,00 | 80,00 |80,50 | 81,60 | 83,60 | 86,60 | 90,50 | 95,00
88,00 82,70 | 82,70 |83,20 | 84,10 | 85,80 |88,50 | 91,80 | 95,70
90,00 85,50 | 85,50 |85,90 86,70 | 88,10 | 90,30 | 93,10 | 96,40
92,00 88,30 | 88,30 88,60 89,30 | 90,40 | 92,20 | 94,50 | 97,10
94,00 91,20 | 91,20 |91,40 | 91,90 | 92,80 | 94,10 | 95,80 | 97,80
96,00 94,10 | 94,10 |94,20 | 94,60 | 95,10 | 96,00 | 97,20 | 98,50
98,00 97,00 | 97,00 | 97,10 | 97,30 | 97,60 | 98,00 | 98,00 | 99,80

100,00 100,00 | 100,00 | 100,0 | 100,00 | 100,00 | 100,0 | 100,0 | 100,0
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Links pesquisados

www.abntcatalogo.com.br
https.//www.gov.br/
https.//www.vivareal.com.br/
https.//sampi.net.br/aracatuba
httos.//www.imovelweb.com.br
http.//www.tcpoweb.pini.com.br/home/home.aspx
https.//www.plenum.com.br/
https://www.ibape-sp.org.br
https.//www.zapimoveis.com.br/
https://sp.olx.com.br/
https://www.casabrancaimb.com.br/
https.//www.corretaimoveis.com/
https.//www.amaropinese.com.br/
https.//www.acerttoimoveis.com.br/
https://www.chavesnamao.com.br/

https.//www.mariomoreiracorretor.com.br/

V — ENCERRAMENTO

Realizado os estudos, obedecendo as normas indicadas, da-se por
encerrado o presente Parecer, em 46 (quarenta e sete) paginas

Sem mais,
Aracatuba, 10 de outubro de 2024

Sox

Silvio Eduardo Mathias Duarte
Creci 75.519 — Perito judicial
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EXCELENTfSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 4°.
VARA CIVEL DA COMARCA DE ARACATUBA-SP.

Processo Digital n°: 0003069-41.2023.8.0032

Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - Condominio
Requerente: Andreza Held Laluce

Requerido: Eder Yassin

Silvio Eduardo Mathias Duarte, Creci n® 75.519,
Perito nomeado nos autos referenciados, vem informar que ocorreu um
erro na transposicao dos valores inserido no laudo (fls.176/221), o que
comprometeu resultado da avaliagdo. Desta forma, requeiro a juntada do
laudo de vistoria com a devida retificacao.

Outrossim, colocando-me inteira a disposicao de
V. Ex2, bem como das partes envolvidas, para eventuais

esclarecimentos se necessarios.

Termos em que,

P. Deferimento.

Aracatuba, 21 de outubro de 2024

S0

Silvio Eduardo Mathias Duarte
Creci 75.519 - Perito Judicial
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RESUMO DA AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

Processo Digitaln°:0003069-41.2023.8.26.0032

Rua Osvaldo Cruz, 33, 33-A, 39 e 49, Centro, Aracatuba,
Matricula no CRI-local n® 595 (fls. 105/110)

Idade do Avaliando (anos) aprox (+ -) 44,00
Area de Terreno (m?) 966,00
Area Construgio (m?2) 1.124,00
VALOR DE VENDA - 100,00% R$ 3.482.458,66
VALOR DE VENDA - 50,00% R$ 1.741.229,33

Avaliamos 50% (cinquenta por cento) do imével acima
descrito, de acordo com o mercado daquela regido, para venda a vista
em:

R$1.741.229,33 (um milhdo setecentos e quarenta e um
mil, duzentos e vinte e nove reais e trinta e trés centavos).

Por ser expressao da verdade, firmo o presente.

Aracatuba, 21 de outubro de 2024

S0

Silvio E M Duarte
CRECI 75.519 - Perito Judicial
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I- INTRODUCAO

1- OBJETIVO - PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO

O presente trabalho Avaliatério tem por objetivo a determinacdo do
VALOR VENAL DE MERCADO, do imovel urbano constituido de
terreno, situado entre nas rua Osvaldo Cruz, 35, Centro, Aragatuba-SP

2- CONSIDERACOES

Neste relatorio estdo informados em capitulos especificos, e
caracterizagcdo detalhada do imdvel e das partes que o compdem, o
critério adotado para a determinacdo do valor de mercado,
consideracgoes gerais.

3- DOCUMENTACAO

De acordo com o que consta na Certiddo de Matricula n® 595 e
Cadastro Municipal Inicial: 1-11-00-13-0014-0197-01-00

3.1- Nao foram efetuadas investigagdes especificas no que concerne
a defeito em titulos, invasdes, hipotecas, superposicoes de divisas e
outros que ndo sao objetivos desta avaliagao.

3.2- Na presente avaliagcdo, assume-se que as dimensoes
mencionadas nas documentacdes contidas nos autos estao corretas,
que os titulos de propriedade s&o bons e confiaveis.

- METODOLOGIA

1- CRITERIOS TECNICOS
Para calculo do valor real de mercado da parte relativa do terreno do
imovel, em funcdo das pesquisas coletadas, compreendendo
formulas e respectivo relacionamento a parametros e variaveis, o
signatario valeu-se da Metodologia Basica Aplicavel de acordo com
a NBR 14.653-2 - Norma Brasileira de Avaliacbes de Imdéveis
Urbanos

2- Procurou-se justificar as conclusoes, fornecendo-se as bases para

julgamento  dos critérios e o0s elementos que pareceram
indispensaveis a perfeita compreensdo dos numeros adotados,
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embora evitando-se fundamentacao prolixa dos dados coligidos e
analisados.

3- DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado encontrava-se relativamente “Normal”, com crescimento
moderado em 2024 para iméveis de baixo valor; para venda de
imoveis comerciais. Existe um certo equilibrio entre a procura e
oferta (prevalecendo maior numero de ofertas). No que tange o
Imével Avaliando (padrdo meédio/alto), o mercado age deforma
diferente, reflexo da disponibilidade da quantidade de investidores
com recursos financeiros, tanto para construgdo quanto para
aquisicao de imovel no padrdao do Imével Avaliando. Razao pela
qual o imovel Avaliando, classifica-se na categoria de LIQUIDEZ
BAIXA

lll- VISTORIA

Foi efetuada diligencia para levantamento de elementos
de convencimento, em que diligenciou este avaliador e
como assistente técnico, o engenheiro civil Valter
Nishikawa CREA n°5069237930, no dia 13/08/2024,
procedendo vistoria geral no imoével. Encontrando, um
prédio comercial de uso bancario (Banco Santander),
construido em dois pavimentos

Nesta vistoria pode ser visto no relatério escrito e
fotografico, em anexo, constando o seguinte:

LOCALIZACAO DO IMOVEL
O imobvel esta localizado na regido central da cidade de Aracgatuba,
conforme demonstra imagens em anexo, (vide croqui anexo “A”).

ACESSO / TRANSPORTE

Existe, em um raio inferior a 100m, ponto de 6nibus de saida e ou
chegada do terminal rodoviario na Av. Brasilia e terminal Av. dos
Aracas, que dara acesso para outros bairros da cidade.

CARACTERISTICAS GERAIS DA REGIAO

Trata-se de um bairro voltado principalmente para o comercio,
onde na regido esta localizado a principal zona bancaria e a
segunda maior area comercial da cidade, o Avaliando esta
localizado na rua Osvaldo Cruz, rua de saida do centro.
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4-

CARACTERISTICAS DOS LOGRADOUROS

O imovel de Matricula n® 595, com um Unico cadastro municipal,
possui testada para rua Osvaldo Cruz, atendendo ao trafego de
ligacao a zona central (saida) para outras regides da cidade.
Desenvolve-se naquele trecho e arredores, com tracado retilineo
sobre perfil plano e é dotada com pistas de rolamento pavimentada
em asfalto com sentido Unico (saida).

O imoével Avaliado possui passeios laterais para pedestres com
pisos calcados em toda a sua testada em perfeito estado.

MELHORAMENTOS PUBLICOS
Nos arredores do Imével € dotado dos seguintes melhoramentos
publicos e equipamentos urbanos:

rede de agua; rede de energia elétrica; captacdo regular de
agua e esgoto; telefone; iluminagao publica; limpeza publica
e conservagao; igrejas, bares; restaurantes, escritorios,
bancos, hospitais e centro comercial (calgadao),...;

CARACTERISTICA DO TERRENO

TOPOGRAFIA: com testada pouco (-0,50m) acima do nivel da rua,
sendo plano, seguindo para os fundos,

FORMATO: regular

ZONA AVALIATORIA

De acordo com as normas, o imdvel esta localizado na 82 Zona
Aviatoria.

Pma= 15m
Pmi = 10m
Fr = 05m
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MEMORAIS DESCRITIVOS
8.1 — DO TERRENO:

Uma é&rea de solo com area de 922,00 m?, sob matricula n® 595, do
Cartério de Registro de Imdveis da cidade de Aracatuba (CRI), Estado de
Sao Paulo; na PMA sob o cédigo n°® 3.499 e Inscricdo Municipal 1-11-00-
13-0014-0197-01-00

8- DA CONSTRUCAO

Nos arredores do Imovel é dotado dos seguintes melhoramentos publicos
e equipamentos urbanos: rede de agua; rede de energia elétrica;
captacao regular de agua e esgoto; telefone; iluminagéo publica; limpeza
publica e conservagao; igrejas, bares; restaurantes, escritérios, bancos,
hospitais e centro comercial (calgadao),...;

1: PISO — Interno — piso de revestimento ceramico em estado bom

2: PAREDE - de alvenaria de elevacao de tijolos/blocos, ceramico, com reboco e divisorias
de drywall e vidro temperado (todas removiveis)

3: TETO - Laje montada no local, revestida com placas de gesso acartonados, em bom estado
de conservagao.

4: COBERTURA - com telhas de fibrocimento, sobre estrutura metalica, em bom estado

5: PINTURA DAS PAREDES- Interna em bom estado; externa em regular estado, tudo com
pintura em latex PVA

6: ESQUADRIAS/ LOUCAS SANITARIAS - portas, janelas e vitrds, com vitrais, portas
internas, lougas sanitarias, bancadas de cozinha, tudo em bom estado de conservagéo;

7: INSTALACAO ELETRICA — interna com circuito independentes, aparentemente atendendo
as necessidades do imével. Externa casa de for¢a obsoleta / danificada.

8: INSTALACOES HIDRAULICAS - funcionando regularmente, atendendo as necessidades
do imovel, reservatério de agua contra incéndio com bomba de recalque.

9: DIVISAS: Muros construidos de tijolos / blocos, com reboco, cerca tipo concertina e
eletrificada;

10: Garagens, aproximadamente estacionamento para 12 veiculos, sem cobertura,com
acesso com portdo automatizado.

11: FACHADA INFERIOR: vidro temperado e alvenaria
12: DIVISORIAS INTERNAS: vidro temperado (piso térreo e superior)
13: DISPOSICAO DOS COMPARTIMENTOS
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1- AVALIACAO

1.1- DO TERRENO

Para avaliacdo da parte relativa ao terreno do imovel, através de
anuncios em sites especializados e imobilidrias atuantes no mercado
da cidade, no intuito de identificar elementos comparativos validos,
situados na mesma regidao geoecondmica do avaliando, observadas
as caracteristicas de localizacdo, melhoramentos e topografia

Os elementos coletados na pesquisa, seguem relacionados com o
devido tratamento de homogeneizacdo, considerando-se como
paradigma as préprias condicoes do imdvel enfocado.

2- PESQUISA DE VALORES

2.1- METODOLOGIA NORMAS, METODOS UTILIZADOS E NIVEL
DE PRECISAO

Para a determinacdo do valor unitario, utilizaremos o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE VALORES DE MERCADO, que
envolveu o levantamento de ofertas existentes nas proximidade
passiveis de comparacgao, junto a varias imobiliarias credenciadas,
cuja ofertas foram devidamente homogeneizadas através de fatores
técnicos, tendo como parametros as caracteristicas do avaliando.

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

Equivaléncia de Situacao: elementos que estejam localizados em um
mesmo contexto geosocioecondmico.

Equivaléncia de Tempo: elementos que sejam comercializados em
uma data préxima a data do laudo ou atualizados na fonte da pesquisa
para o periodo.

Equivaléncia de Caracteristicas: elementos que apresentem
semelhancas fisicas.

Os fatores técnicos utilizados na homogeneizacao dos elementos
pesquisados foram os seguintes:
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Fator Fonte: retrata a elasticidade na negociagcao dos elementos
ofertado, sendo considerada a reducdo maxima de até 10%.

Fator Transporte: permite a transposicdo dos elementos
pesquisados para o local do imovel avaliando considerando-se a
infraestrutura urbana existente; o nivel socioeconémico; a ocupagao
da circunvizinhanga, e a densidade comercial e de edificagao.

Fator Multi-Testada: Considera a valorizagdo do elemento
pesquisado  quando este apresenta valorizagdo do elemento
pesquisado quando este apresenta uma ou duas testadas, ao se com
o terreno avaliando.

Fator Topografia: consiste na correcdo das topografias dos
elementos pesquisados, tendo como base a topografia do terreno
avaliando.

Plano = 1,00
Caido para os fundos 5% = 0,95
1%3/Ld: para os fundos de 5% até 0,90
Caido para os fundos de 10% até 0.80
20% = ’

Caido para os fundos mais de 0.70
20% = ’

Em aclive até 10% = 0,95
Em aclive até 20% = 0,90
Em aclive acima 20% 0,85

*topografia do Avaliando

Fator Grandeza da Area: Trata da relacdo do valor unitario e dos
elementos pesquisados, quando comparados com o imével avaliando.

Fator Atratividade Comercial: Trata de como estad o desempenho do
mercado imobiliario e as expectativas para o curto e longo prazo sobre
o imoével, considerando fatores geoecondmico, densidade comercial e
de edificacao; forca competitiva: qual a vantagem competitiva de cada
unidade de negdcio e qual sera seu desempenho em relagcao desse
mercado em geral
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2.2 - LOCAIS PESQUISADOS E HOMOGENEIZACAO DOS VALORES
COLETADOS.

ELEMENTO N2 01

FONTE: https://www.casabrancaimb.com.br/imovel/terreno-aracatuba-1-
571-m/TE0073-FF3?from=sale

DATA: 13/08/2024
AGENTE VENDEDOR: Grupo Casa Branca
CONTATO:18-3304-3004 / 18-99605-7004

TIPO: Oferta de terreno sem benfeitoria no Centro, proximo ao calgadao,
bancos, etc. localizado na rua Rio Branco x rua Mal. Deodoro

AREA: 1.571,00
VALOR RS  4.000.000,00
FATOR TRANSPOSICAO: 1,10 ( parémetro com fator geoeconémico, densidade comercial
FATOR TESTADA 1,00 semelhante ao Avaliando )
FATOR PROFUNDIDADE: 1,00
FATOR FONTE: 0,90 (10% desconto pagamento @ vista )
FATOR TOPOGRAFIA 1,00
FATOR BENFEITORIA 1,00
FATOR ATRATIVIDADE 0,70
VALOR HOMOGENEIZADO
V/M? = Va a Ftrans Ftest Fp Ffont | Ftop | Fbenf Fatr
V/M2 = 1.571,00 | R$  4.000.000,00 1,10 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,70
V/M? = RS 1.764,48
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ELEMENTO N2 02

FONTE: htips://www.casabrancaimb.com.br/imovel/terreno-aracatuba-
620-m/TE0663-FF3?from=sale

DATA: 13/08/2024
AGENTE VENDEDOR: Grupo Casa Branca
CONTATO:18-3304-3004 / 18-99605-7004

TIPO: Oferta de terreno sem benfeitoria no Centro e préxima de Area
Medica, préximo ao calgcadao, bancos, clinicas e hospital. Localizado na
rua Major Mendonga, préximo da rua Floriano Peixoto.

AREA: 620,00
VALOR RS 950.000,00
FATOR TRANSPOSICAO: 1,00 ( pardmetro com fator geoeconémico, densidade comercial e
FATOR TESTADA 1,00 de edificagdo mais valorizado que o Avaliando )
FATOR PROFUNDIDADE: 1,00
FATOR FONTE: 0,90 (10% desconto pagamento @ vista )
FATOR TOPOGRAFIA 1,00 (Avaliando caido para os fundos + 20%)
FATOR BENFEITORIA 1,00
FATOR ATRATIVIDADE 1,00
VALOR HOMOGENEIZADO
V/M? = Va a Ftrans Ftest Fp Ffont Ftop | Fbenf Fatr
v/M? = 620,00 | RS 950.000,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00
V/M? = RS 1.379,03
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ELEMENTO N2 03

FONTE: https://www.casabrancaimb.com.br/imovel/terreno-aracatuba-2-
211-m/TE0501-FF3?from=sale

DATA: 13/08/2024
AGENTE VENDEDOR: Grupo Casa Branca
CONTATO:18-3304-3004 / 18-99605-7004

TIPO: Oferta de terreno sem benfeitoria no Centro, proximo ao calcadéo,
bancos, etc. Localizado na rua Osvaldo cruz, préximo da rua Olavo Bilac.

AREA: 2.211,00
VALOR RS 5.800.000,00
FATOR TRANSPOSICAO: 0,90 ( parémetro com fator geoeconémico, densidade comercial e
FATOR TESTADA 1,10 de edificagdo mais valorizado que o Avaliando )
FATOR PROFUNDIDADE: 1,00
FATOR FONTE: 0,90 (10% desconto pagamento & vista )
FATOR TOPOGRAFIA 1,00
FATOR BENFEITORIA 1,00
FATOR ATRATIVIDADE 0,80
VALOR HOMOGENEIZADO
V/M? = Va a Ftrans Ftest Fp Ffont Ftop | Fbenf Fatr
v/M? = 2.211,00 | R$ 5.800.000,00 0,90 1,10 1,00 0,90 1,00 1,00 0,80
V/M? = RS 1.869,85
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ELEMENTO N¢ 04

FONTE: htips://www.casabrancaimb.com.br/imovel/terreno-aracatuba-
500-m/TE0348-FF3?from=sale

DATA: 13/08/2024
AGENTE VENDEDOR: Grupo Casa Branca
CONTATO:18-3304-3004 / 18-99605-7004

TIPO: Oferta de terreno sem benfeitoria no Centro, proximo ao calcadéo,
bancos, etc. Localizado na Mal. Deodoro, préximo da rua Rio Branco,

AREA: 500,00

VALOR RS 1.100.000,00

FATOR TRANSPOSICAO: 1,10 ( parémetro com fator geoeconémico, densidade comercial e
FATOR TESTADA 0,90 de edificacdo mais valorizado que o Avaliando )

FATOR PROFUNDIDADE: 1,00

FATOR FONTE: 0,90 (10% desconto pagamento a vista )

FATOR TOPOGRAFIA 1,00

FATOR BENFEITORIA 1,00

FATOR ATRATIVIDADE 0,90

VALOR HOMOGENEIZADO

V/M2 = a Va Ftrans Ftest Fp Ffont Ftop | Fbenf Fatr
V/M2 = 500,00 | R$ 1.100.000,00 1,10 0,90 1,00 0,90 1,00 1,00 0,90
V/M? = RS 1.764,18
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ELEMENTO N2 05

FONTE: SA Corretores Associados - Central de Imoveis e Construcées
DATA: 13/08/2024

AGENTE VENDEDOR: Arnaldo

CONTATO:18-99751-2347 / 18-99763-3136

TIPO: Oferta de terreno sem benfeitoria no Centro, proximo ao cal¢cadéo,
bancos, etc. Localizado na Rua Rio Branco entre os nimeros 69 e 93.

AREA: 740,00
VALOR RS 1.110.000,00
FATOR TRANSPOSICAO: 1,50 ( pardmetro com fator geoeconémico, densidade comercial e
FATOR TESTADA 1,00 de edificagiio menos valorizado que o Avaliando )
FATOR PROFUNDIDADE: 1,00
FATOR FONTE: 0,90 (10% desconto pagamento @ vista )
FATOR TOPOGRAFIA 1,00
FATOR BENFEITORIA 1,00
FATOR ATRATIVIDADE 0,90
VALOR HOMOGENEIZADO
V/M2 = a Va Ftrans Ftest Fp Ffont Ftop | Fbenf Fatr
v/M2 = 740,00 | R$ 1.110.000,00 1,50 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,90
V/m? = RS 1.822,50
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2.3 - RESUMO DA HOMOGENEIZACAO

ELEMENTOS n2.s

v A W N =

2.3.1 TRATAMENTO ESTATISTICO

Somatoria

n?e de Elementos

Valor médio

2.3.1 ELEMENTOS DISCREPANTES

Limite Superior (+20%)

Limite Inferior (-20%)

Obs. Verifica-se que todos os elementos comparados estdo situados
dentro dos limites permissiveis, de acordo com as normas avaliatéria.
Portanto, o valor basico aplicavel coincide com o valor médio apurado,

para a época.

IV.1.1 — VALOR UNITARIO BASICO

De acordo com o resultado do resumo da homogeneizacao dos elementos
pesquisados, concluimos pelo VALOR UNITARIO BASICO APLICAVEL

de R$1.720,01.

7 14/a8

R$
R$
R$
R$
R$

R$

RS

R$

R$

RS/m?

1.764,48
1.379,03
1.869,85
1.764,18
1.822,50

8.600,04
5,00
1.720,01

2.064,01

1.376,01
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LOGO:

IV.1.1 - VALOR DO TERENO (VT)

VT =S x q x Ft x Ftop x Fat

Onde:

S = area do terreno

S= area do terreno = 966,00 /m?

q=V/m?= RS 1.720,01 /m?

Ft.= Fator testada: 1,20

Ftop= Fator Topografia= 1,00

Fat= Fator Atratividade= 1,00 facil acesso, via com grande movimento de veiculos
LOGO: e pessoas,saindo do centro

VT = S x q X Ft x Ftop x Fat
VT = 966,00 RS 1.720,01 1,20 1,00 1,00
VT = RS 1.993.835,59  (velor daarea tota

V(m?) RS 2.064,01

Area Aproveitavel aprox: 966,00 /m?

Valor : RS 1.993.835,59

IV.1.2 - VALOR DA CONSTRUCAO (VC)

Fator Idade

LIS adequaca | Aparente Custo Uy Depre
Descrigao Const / m2 .ot oqdag ;)Real Repos./Reprod i ciapio Benfeitorias Ajustadas i
¢ 07/2024 pos/REprod. 1 yeipg |12 (R$) Ajustadas
construg | (aprox. (R$) (%)
m2/R$ CKE
a0 (%) anos)

Predio Comercial 1.124,00 RS 2.482,47 1,10 43 [RS 3.069.325,91| F-62 | 51,50 | RS 1.488.623,07| RS  1.324,40

Areaconsttotal | 1,124,00 RS 1.488.623,07
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IV. 1.3 - DETERMINANDO O VALOR DO IMOVEL (VI) — (100,00%)

VI 100%s= (VT + VC)

VI 100%= | R$ 1.993.835,59 + R$ 1.488.623,07

VI100%= | R$ 3.482.458,66

R$ 3.830.704,53

R$ 3.482.458,66 = 100%

Variével de -10% R$ 3.134.212,79

IV. 1.4 - DETERMINANDO O VALOR DO IMOVEL (VI) — (50,00%)

VI 50%= (VT + VC)*50,00%
VI50%= | R$ 1.993.83559 + R$ 1.488.623,07 *  50,00%
VI50%= |R$ 3.482.458,66 * 50,00%

VI50%= | R$ 1.741.229,33

R$ 1.915.352,26

R$ 1.741.229,33 =50%

Variavel de -10% R$ 1.567.106,40
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V — VALOR DO IMOVEL — CONCLUSAO

De acordo com os estudos efetuados, concluimos para o imével de
Matricula do CRI Local n° 595, localizado na rua Osvaldo Cruz, 35,
Centro, Aracatuba-SP, com a area de terreno e construcdo, mencionada
no corpo do laudo. Considerando todos os fatores que direta ou
indiretamente influem no seu respectivo valor nesta avaliacdo, que
50%(cinquenta por cento) do referido imével, tem o seguinte valor de
mercado

1 - VALOR TOTAL = R$ 1.741.229,33 (um milhdo, setecentos e
quarenta e um mil, duzentos e vinte e nove reais e trinta e trés
centavos)

Aracatuba, 21 de outubro de 2024

Sio@g

Silvio Eduardo Mathias Duarte
CRECI 75.519 — Perito Judicial
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ANEXO B - Identificagdo
Matricula e Cad. Municipal

REGISTRO DE IMOVEIS DE ARACATUBA - SP
Rua Torres Homern, 135 Centro CEP - 16.010-360
Fone: (18) 3609-9290 - Cetnail: cniglaitucl.com.be
MARCELO AUGUSTO SANTANA DE MELQ Protocolo
OFICIAL N° 384384

'E“‘""““‘_] [“““——J ﬁ CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
ARAGCATUBA - 8P

ULYSSES DO AMARAL PAULA
OFICIAL

LIVRO N. 2 REGISTRO GERAL

( 0 imdvel situado na Rua Oswaldo Cruz, nf%s 33,33-A, 39 e 49 e respectivo ter
reno, nesta cidade, distrito, municipid e comarca de Aragatuba, medindo o /
‘terreno 23 metros de frente por 42 metros da frente ao fundo, de ambos os 1
dos, possuindo no fundo a mesma metragem da frente, confrontando-se e divi -
‘dindo-se, pela frente com a mencionada rua, pelo lado esquerdo de quem da /-
rua olha para o imovel,confronta com propriedade de Solon Antonio Pinto / -
Brandao, pelo lado direito, no mesmo sentido, confronta com propriédade de -
~ Wieclau Fares, e no fundo confronta com propriedade da Telesp; eadastmado nag
“Prefeitura local, sob n®s NE-11.13.14.10.03; NE 11.13.14.10.02, NE 11.13.1h,
10.01 e NE 11,23,14,09,00,~PROPRIETARIOS ;FRANCISCO BRUNO e s/m, BLZA GIRAL -
DES BRUNO, RENZO BRUNO e s/m, SONIA ADARIAS SOARES BRUNO, SALVADOR BRUNO e -~
8/m, rmnzmm DE MELLO BRUNO e ANA BRUNO, desquitada e AURELIO DE MATOS -
PAIVA squitade,.-T{tulo aquj,s:ltivo: transerigoes anteriores nfs 29 638 e -
M5 lj; te registro.-Dou fé.-Aragatuba, 25 de fevereiro de 1976.-Eu, ——
(A2 (S1dney Hartinez Andolfato) Ese, hab.datilografei.-Eu, L1
v 'I"m Ulysses do Amaral aula) Oficial, SUbSCIrevVi,—e=¢=s=s=s=s=e=e=e=s~

R-01-M~595,.~For escritura de compra e venda, lavrada no 12 Cartdério de Notaf
desta cidade, no livro n® 201, as fls, 84, verificou constar,digo, 84, de -
23 de fevereiro de 1976, FRANCISCO BRUNO, representante comerciasl, e s/m.EL
ZA GIRALDES BRUNO,do lar, brasileiros, casados no regime de comunhio de / -
bens, portadores do cic 013,195.238-20, residentes nesta cidadej RENZ0 BRU-
No, funcionirio publico estadual, eic 163.423.808-72, e s/m, SONIA ADARIAS-
SOARES BRUNO, professora secundaria, cic 476.803.938-3l, brasileiros, casa-
dos no regime de Comunhao de bens,residentes nesta cidade, SALVADOR BRUNO,-
advogado, e s/m. THEREZINHA DE MELLO BRUNO, professora, brasileiros, easado
no regime de comunhdo de bens, portadores do cic 037,513,258, residentes em
Jundiai, neste ato representados por seus procuradores Francisco Bruno e /-
Renzo Bruno, conforme procuragao arquisda nas notas do titulo, ANA BRUNO, -
desquitada, funcionaria piblica estadual, cic 025 834 618-34, residente na-
Capital do Estado e AURELIO DE MATOS PAVIA,digo, MATOS PAIVA, portugués, /-
desquitado, comereciante, portador do cic 111,.527.107-53, residente na cida-
de do Rio de Janeiro, neste' ato representada por sua procuradora Ana Bruno,
conforme procuragao arquivada nas nosas do titulo, IRANSMITEM a BANCO MER
CANTIL DE SXO PAULO S/A, CGC n® 61.065.421/0001-95, com sede em Sao Faule,
.pa Avenida Paulista 1450, neste ato representado por seu procurador Ederly
Netto, conforme proecurags nivada nas notas do titule,o imovel acima / -

» ,//, 271, 200.000,00.-Dou £6.-Aragatuba, 25 de feve -
reiro de 1976,-En (Sidney Martinez Andolfato) Ese. hab.da -
tilografei,-Eu,lA4] (Ulysses do Amaral Paula) Oficial, subscre -
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Cadastro Municipal da Matricula n2 3.499

PREFEITURA MUNICIPAL DE ARACATUBA

Secretaria Munsszpal dé Findngas
Depactamento de Rerdas Municipal

CERTIDAO DE VALOR VENAL

CERTIFICAMOS, que revendo os assentamentos destinados a lancamentos dos impostos
imobiliarios, conslalamos o valor vanal felalivo a0 seguinte imdwval:

Cidiga 34B0
Cadaslro Imobikara 1=11-00-13-0014-0187-01-00
Proprielisio EDER YASSIN
Compromisadng
Lical da kndenal RUA OSWVALDD CRUZ 35
Bairra CENTRO
Bloeod Apastamenta f
Comglemenba BAMCDO REAL /A
Lesbemmenio
Cusdra
Lisbes
Enderegn de Enlrega  LUIE PEREIRA BARRETO 44
Baira de Enlrega CENTRO
A do Tamana 1.00:5.35
Area Edificada 1.124.00
Exmencicia de calcula 203
ARELS ELIFICADAS
_ Edificacio [__W"do Habite s2 || Data do Habito se || il Ama Consiruida Franintosal - _§
1 ] | 1050 14, 1000000 ]!

PREDIY

AREA CONSTRUIOA
M2 TERREND

M2 COMSTRUCAD
Walor Venal Temrbokal

Walnr Venal Pradial

Waknr Vel kndvel

FATOR COREERVACEKD 0090 (HOVENTA CENTESIMOER)

11 1-00- 1 3-0014-0187401-00 1,30 (UM BTERD E TRBMTA CENTESBACE)
124,00 (LW MIL. CENTO E VINTE E OUATRO INTEIRDS)

RE Z78.20 (DUZENTOS E SETENTA E GITD REAIS E VINTE E OITO CENTAVDIS)

RE 558, TT (OLINHENTOS E SESSENTA E (WTD REAIS E SETENTA E SETE CENTAVDS)
RE ITO.TEE,BO (DUZENTOSE E SETENTA E NOVE MIL SETECENTOS E SESSENTA E OITO

REAIE E DITENTA CENTAVOS)

RE BTE.JET.TY (QUINHENTOS E SETENTA E CINCD MIL TREZENTOS E SEESENTA E BETE

REAIS E SETENTA E TRES CENTAWOS)

R B58.138,5) (OITOCENTOS E CINQUENTA E CINCD MIL CENTD E TRINTA E SEIS REAIZ

E CINQUENTA E TRES CENTAVDS]

Emilida &m

Validade

Autdnticagho Elsndnica

T20EIZS &s 1000722

Cédiga de Verificacho: §229-5068-6150

T1OREZE

04-

5(21/48

Umero WARC24702430335

15:34,sobon

as

do original, assinado digitalmente por SILVIO EDUARDO MATHIAS DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/10/2024

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003069-41.2023.8.26.0032 e cddigo U4T18vns.

Este documento



Silvio E M Duarte - Creci 75.519 - Rua Tabajaras, 612, Centro Aracatuba-SP - CEP 16010-390 - Fone/fax 18-3624-2879 / 18-99706-8490

silvioemduarte @hotmail.com

s. 254

Extrato de Pagamentos

Cadigo Proprietario CPF | CNPJ Natureza

725194 EDER YASSIN 11996068806 CONTRIBUINTE

Localizagdo

RUA OSVALDO CRUZ, 35 BAIRRO:CENTRO COMPL: BANCO REAL S/A CEP: 16010040 MUNICIPIO: ARACATUBA

Dala de Emissao Tolal

12/08/2024 128.221,19 EXTRATO COM PAGAMENTOS CONSTADOS ATE A DATA DE EMISSAQ.

Parémelros:

Inscrigdo Competéncia Exercicio Vencimento N® Lancamento Vir. Principal Natureza Tributo

Iqual & 3499 Todas Maior ou igual a 2013 Tedas Todos Todos Todas Todos

Tribute Inscrigio SiLPagamento  Conencioso Exercicio Compsténdia Parc, ER:';&L Vencimenlo  VIrOrg. ViLang. |\ %" ucsMula  Desc Horor.  Toal
IPTUITX 3499 NORMAL NAD 2024 MARGO 101 4485291 2003/2024  4.38575 1.46195 000 000 000 000 000 146195
IPTUTX 3439 NORMAL NAQ 2024 MARGO 101 4485291 26103/2024 292383 281266 000 000 000 11147 000 281266
IPTUTX 3499 NORMAL NAD 2024 ABRIL 102 4485291 22/04/2024  4.385,75  4.219,00 000 000 000 16675 000 4.21900
IPTUTX 3499 NORMAL NAD 2024 MAIO 103 4485291 20/05/2024  4.38575 4.218,00 000 000 000 16675 000 4.219,00
IPTUTX 3499 NORMAL NAO 2023 ABRIL Unica 4204272 20/04/2023  13.00487 1253248 000 000 000 47239 000 1253248
IPTUTX 3499 NORMAL MAD 2022 FEVEREIRO Unica 4009847 21/02/2022  11.94232 1151451 000 000 000 42781 000 1151451
IPTUTX 3499 NORMAL NAD 202 FEVEREIRO Unica 3835489 20/02/2021 1147805 11.067 61 000 000 000 41044 000 11.06761
IPTUTX 3499 NORMAL MAO 2020 MARCO Unica 3617825 20/03/2020  11.811.05 11.400,61 000 000 000 41044 000 11.400861
IPTUTX 3499 NORMAL MAO 2019 FEVEREIRO I.:Jnica 3330404 20022013 11.811.05 11.400 61 000 000 000 41044 000 11.40061
IPTUTX 3499 NORMAL NAO 2018 MARGO Unica 3196082 20/03/2018 1141505 11.004 61 000 000 000 41044 000 11.00461
IPTUTX 3499 NORMAL NAO 2017 FEVEREIRQ Unica 2867962 20/02/2017 1062969 9.503,03 000 000 0001.12666 000 950303
IPTUTX 3499 NORMAL NAO 2016 FEVEREIRO I.:Jnica 2625333 20/02/2016  10.539.69 9.413,03 000 000 0001.12666 000 941303
IPTUTX 3489 NORMAL NAQ 2015 FEVEREIRO Unica 2371800 20002/2015 1061169 9.485,03 000 000 000112666 000 948503
IPTUTX 3499 NORMAL NAD 2014 FEVEREIRQ Unica 2231896 20/02/2014  10.35069 9.224,03 000 000 000112666 000 9.22403
IPTUTX 3499 NORMAL NAO 2013 FEVEREIRO Unica 2086808 20/02/2013  10.089.69 8.963,03 000 000 000112666 000 896303
Totais 139.764,92 128.221,19 0,00 0,00 0,008.619,93 0,00 128.221,19
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RELATORIO FOTOGRAFICO DO AVALIANDO

\LUGA-!
18 99638 4963

06- Vista frontal do Avaliando

08- Vista direita do Avaliando com logradouro
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ANUNCIOS DE REFERENCI/-{E'

IMOVEIS REFERENCIAIS ANUNCIADOS
DE ARACATUBA

NA REGIAO CENTRAL

REF. 01

Terreno, 1.571m?, a venda por R$ 4.000.000- Centro -
Aracatuba/SP

Home - Iméveis - Avenda - Terreno - Aracatuba - Centro - Terreno de .57 Centro - Aracatuba, & venda pe

Sobre terreno com 1.571m? a venda em Aracatuba - SP

A s7me
{ £ Area total

®

R$ 4.000.000 Q

$4.000.000 TEOO73-FF3

Venda R$ 4.000.000
RS 2,546/

Quero visitar

53-

REF. 02

CASABRANCA

Terreno a venda, 620 m? por R$ 950.000,00 - Centro -
Aracatuba/SP

Home - Iméveis ~ Avenda - Terreno + Aracatuba + Centro » Terreno & venda, 620 m’por RS 950.000,00 - Centro - Aracatuba/SF

4 . -
Este terreno pode ser seu!

Sobre terreno com 620 m? a venda em Aracatuba - SP

0 e20m?
& Area total

®

R$ 950.000 Q

TEO663-FF3

Venda R$ 950.000

gr39/48
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REF. 03
CASTRRANCA =
Terreno a venda, 2211 m? por R$ 5.800.000,00 - Centro - R$ 5.800.000 O e
Aracatuba/SP
Home imoveis © Avenda » Terreno - Aracatuba - Centro Terreno a ve 221 R$5.800.C 00 - Centro - Aragat TEOSO01-FF3

=

Sobre terreno com 2.211m? a venda em Aracgatuba - SP

22w
E Area total

Este terreno pode ser seul!

A

Venda

R$ 5.800.000

Quero visitar

55-

REF. 04

Terreno a 1quadra do calgadao de Aratuba-SP!

Home - Iméveis - Avenda - Terreno - Aracatuba - Centro - Terre ¢ e Arat

Sobre terreno com 500 m?a venda em Aragatuba - SP

2 soom:
[ Areatotal

R$ 1100.000 O e

TEO348-FF3

Venda R$1100.000
R$2200/m

Quero visitar

5(40/ 48
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SINDUSCON-SP

Setor de Economia
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@ SINDUSCON SP

Boletim Econdmico - Setembro de 2024

Custo da construg3o residencial no Estade de 530 Paulo, padrao RE-N, indice base fewl07=100

Giobal Wo-de-obra Maienal sdministrativo
M’ﬂ .1 '.-'-H‘E %} "i'.l'_mE[‘ﬁﬁ \.-w-s.:l %3
Dat Indficz  Méds Ano 12 meses Mz  Anc 12 meses bckce  MBis Ano 12meses Indic= M3 Anc 12meses
b3 B.E1 405 234 250 005 468 E.0s 244,50 413 45 455 25034 OO0 350 255
23 28137 405 213 251 00 454 4,88 24427 -OF -105 -0B2 = L - g e Ao 287
o2 LT 02 23 24z 042 485 481 24433 0T 4AT= OET 23 oo 2, g
dexl3 - e P (N 1 el | 23 000 455 455 24433 000 478 478 231 om I3 |
jani22 281,70 000 DOO 237 o4z paz2 4ET Za4ass 003 403 0BT E15 000 000 a7
B e 28485 040 B0 247 04040 DO 4,82 24547 0,25 O3 438 29154 OO0 0,00 71
manz4 23225 0,0 D20 7e 11 R i 458 24591 0,12 040 0as 2915 000 0,00 oy |
abr2d 3233 005 o4 151 00z o007 386 24g,1£ 0,05 043 By 2915 00 oM. 374
makild m|EEs 122 14T 23 20 2407 340 24647 D4 OeE3 ar 29537 1655 1B 3T
junZE 28,12 073 237 245 +15 325 3EB 2745 0,23 0= BES 28ETO 0T 346 348
. o g | 021 Z70 27m aZ2. 347 352 24838 07 182 172 29935 0322 268 el
agoiT 3033 035 20s 308 025 374 380 &‘0AT 0= LW 203 30018 027 236 34T
sebi2d =13\ 033 340 347 32T BE 010 384 385 F142 065 251 295 30080 014 301 332

Custo unitario basico no Estado de 530 Paulo, padrao RE-N, setembro de 2024

REMF Participagio (%)
Wilcde-obra (oo encargos sockea] 118627 ZEED
Material B33 0 d0Egs
Di=spesas A 5543 274
Tolal 2024 =0 100,

") Encongoes Socials: 176,13%

Custo unitario basico no Estado de 530 Paulo®, setembro de 2024 em REIm®

Pagrdo Salxo Padrio Normal Padr3e Atho
Custo e %% més Cusiom®  amés Custo m* W% Mes
-1 1580,10 023 R-1 476,95 oz "1 p-EE R oA
P4 184624 035 P4 2256,62 (i} R-B 131723 oza
A8 178354 03s R 034,50 033 R-18 PR E B35
P 136883 0an R-18 1.967,06 0,3<

") Confarme e £.591 de 15 de dezembm de 1962 £ @sposio ma NBR 12.721 0a ABNT. Ma formacio oo Cusso Unkaro Basico nio fome Rcksdos o3 Rens desorkos na
secln 835 da NER 12.721906

Custo da construgdo comercial. industrial e popular no Estado de 530 Paulo, setembro de 2024 em R$im®
CAL {comercial andares livres) e CSL{comercial - salas e lojas), Gl (galpdo industrial) e RP1Q jresidéncia popular}

Padrio Hormal Padrio Alto
Cislo mF % més Cusio P % més
CALE 234558 033 CALSE 248247 0,35
CELE  ZDaa3s oz9 CBLE 2185,56 0,20
CiLae 7o 03z CELA%  ZBe0O2 023

Cuslom® % més
RF1G ZA55,06 o3z
ol 1.124,81 03s
1"} Conforme e 2551 de 15 G dezerbm de 1562 £ disposio ra NER 12,721 da ABNT. Na Formag¥o o Custo Unkirio E&sico nlio oram Rclidos os Rers desafios na
seclo B35 da MER 1272106

Fonie; SeconEnausCon-8F 1
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Setor de Economia
SindusCon  SP
Boletim Economico - Dezembro de 2022
Custo da construgdo residencial no Estado de Sdo Paulo, padriao R8-N, indice base fev/07=100
Gilobal M3o-de-obra Material Administrativo
v-:gh (%) vm& (%) vm:zo (%) v.!ﬁ (%)

Data indice Més Ano 12 meses indice Més Ano 12 meses Indce Més Ano 12meses indice Més Ano 12 meses
dezi21 25234 022 1400 1400 27325 010 637 837 22002 027 2620 2020 25824 000 512 512
jan22 25323 035 035 1322 27325 000 000 637 23150 082 082 2389 25824 000 000 512
fevi22 25387 0,18 053 1193 27325 000 000 €30 21245 041 121 2045 25824 000 000 512
mar22 25430 025 078 1050 27325 000 000 6.30 23370 058 182 1683 25824 000 000 512
sbri22 25010 071 149 973 27389 023 023 043 23094 135 319 1441 25824 000 000 512
mai22 20667 413 588 1178 28052 571 595 0.01 24201 214 540 1450 27007 458 458 740
jun22 27288 222 802 1001 29686 254 884 002 24008 167 T8 135 20104 440 018 020
22 27457 073 881 1080 20079 099 971 10,10 24708 041 700 1145 28324 048 008 980
agoi22 27454 -001 880 1008 0007 009 982 1020 24871 015 745 990 28341 008 074 988
seti22 27437 006 873 023 30038 000 002 1031 24808 027 710 7.8 28341 000 974 986
out22 27448 004 878 927 30080 015 10,08 1047 24580 -010 708 7.7 28341 000 074 986
nowi22 27488 015 803 917 30108 000 10,19 10,39 24833 022 728 757 28384 015 981 991
dex/22 27535 017 012 912 30150 014 1034 1034 24086 022 751 1.8 28384 000 091 991

Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo, padriao R8-N, dezembro de 2022

RS/m* Participac3o (%)

Mic-de-obes (com encargos socials)” 1.054.70 5512

Matenal 208,62 4215

Despesas AdmnisUstvas 85234 273

Totsl 191372 100.00

(") Encargos Socisis: 170.40%

Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo®, dezembro de 2022 em R$/m*

Padrao Baixo Padrdo Normal Padrao Alto
Custo m® % més Custom® %més Custo m* % més

X 187026 018 | R-1 228054 0.19 R 270356 0.20
PP4 174123 0.14 PP4 2.140,02 0.21 R3 220272 0.17
R 1.067 28 0.15 RS 1913.72 0.17 R16 243500 0.17
PIS 1282.18 0.12 R-16 1.650.01 0.7

') Conforme Lei 4,501 de 10 de Gezembro Ge 1904 & Gsposto ne NDR 12721 08 ABNT. N& formacho 60 CUsto UREAR0 BASKO NBo foram INCAIGOS OF AENS JESCrios na

segic 8.3.5de NBR 1272108

Custo da construgao comercial, industrial e popular no Estado de Sao Paulo, dezembro de 2022 em RS$/m*
CAL (comercial andares livres) e CSL{comercial - salas e lojas), Gl (galpao industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrao Normal

Custom® % més

CALS 222040 0,18

csL8 192723 0.18

CSL-16 256892 0.16
Custom® % més

RPIQ 202813 021

Gl 1.101.10 0.18

Padrao Alto

CALS8
csLs

CSL-16

Custom* % més

234526
207110
271081

0.18
0.18
0.20

(*) Conforme Lei 4,501 de 16 de
segdo 8.3.5da NBR 12721108

de 1084 e

na NBR 12721 da ABNT. Na formagdo do Custo Uniario Basico ndo foram inchidos os itens descritos na

Fonte: SeconVSindusCon-SP

Fonte: https://sindusconsp.com.br

\ Tabela media de idade util estabelecida pelo Bureau of Internal Revenue:
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APARTAMENTOS 60 anos
BANCOS 70 anos
CASAS DE ALVENARIA 65 anos
CASAS DE MADEIRA 45 anos
HOTEIS 50 anos
LOJAS 70 anos
TEATROS 50 anos
ARMAZENS 75 anos
FABRICAS 50 anos
CONST. RURAIS 60 anos
GARAGENS 60 anos
EDIF ESCRITORIOS 70 anos
GALPOES (DEPOSITOS) 70 anos
SILOS 75 anos
Fonte:
hitps://www.plenum.com.br/
Tabela 2 - Grupos lll e IV
Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendagdes
Frente e Profundidade i Area
ZONA Referéncias Expoente | Expoente do frel;tté‘; a:)su Coefde | Areade | Intervalo
Frentede | Prof. |Prof. Maxima| do Fator | Fator Profun-| esquina | “'®?  lreferéncialcaracteristico| Observagdes gerais
Referéncia| Minima Frente didade do Lote | de areas.
F, P Prna T “p” C. C | (m) (m?)
& 72 Zona Nio se
© Comercial Aplica-se | aplica
E Padrao 2 0 20 020 0:50 ltem 10.3.3 dentro do 100 80:-300
'S n rvar as recomendagoes
Zga Api Na? se §.2. Para terrenos com éreas
ica-se  aplica i i
0 oa e | em om \BER AN | e | oho e
0 gw intervalo evdhtual influéncia da esquina
9 Nao se OO Trentes miiltiplas.
a 9 Zona Aplica-se | aplica
g | Comercial 15 20 60 0,15 0,50 i M 1655 ﬂ | 600 | 2501000
Q| Padrdo Alto SRR i:{;:‘? ‘ﬂ
alo
= N&o se
o 102 Zona Na N& ‘ Na , Na li 2.000 - T 322
S| o | wies s MO iy Mosewion o gomao SO0 | Goom | elaciopel o o s
o ‘é 8 terrenos com areas fora do
SE o _ intervalo definido estudar a
5] é (o] e s o i i NE? se influéncia da 4rea
a 0 se dose =z : dose . - dose  aplica
,5, Galpbes aplica aplica Néo se aplica aplica Nao so.aplica aplica derﬂm do 200 250-3.000
intervalo

Em outros municipios os pardmetros acima devem ser adaptados.

Tabela de Ross-Heidecke - Para Depreciacdo de Imoveis

7 as/ag
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Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

‘ T == - R B

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com

A Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.
Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
B Entre nova e regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de

uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
Necassitindo de pintura extema e ir!tema apos reparos de ﬁssura.s e trincas
E reparcs simples 18,10 superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperagdo localizada do sistema
Necessitando de estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser
F reparos simples a 33,20 restauradas mediante a revisdo e com substitui¢do eventual
importantes de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substitui¢do dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substitui¢do de telhas de cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substitui¢do de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
- estabilizacdo e/ou recuperagdo de grande parte do sistema
G :;caet?stiar:g:::ntes 52,60 estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pegas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessaria. Substituigdo ou
reparos importantes na impermeabiliza¢do ou no tethado.
Edificacdo cujo estado geral com estabilizagdo e/ou
recuperagdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituicdo das instalactes hidraulicas e elétricas.
Substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabilizag¢do ou do telhado.
| Edificacdo sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

C Regular 2,52

Entre regular e
D necessitando de 8,09
reparos simples

Necessitando de
H reparos importantes a 75,20
edificagdo sem valor

FONTE: https://www.ibape-sp.org.br
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CODIGO CLASSIFICACAO CODIGO CLASSIFICACAO
A Novo E Reparos simples
B Entre novo e regular F E::)r:rtaﬁgzms slupes &
C Regular G Reparos importantes
D Entre regular e reparos Entre reparos importantes e
simples s/ valor
IDADE EM % ESTADO DE CONSERVAGAO
DE VIDA A B C D E F G H
2,00 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 53,10 75,40
4,00 2,08 2,11 455 10,00 19,80 [34,60 53,60 (75,70
6,00 3,18 3,21 562 [11,00 20,70 35,30 54,10 76,00
8,00 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 [36,10 54,60 [76,30
10,00 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 [36,90 55,20 [76,60
12,00 6,72 6,75 9,07 [14,30 23,60 37,70 55,80 76,90
14,00 7,98 8,01 10,30 15,40 [24,60 38,50 556,40 77,20
16,00 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 [39,40 57,00 77,50
18,00 10,60 10,60 (12,90 (17,80 [26,80 40,30 57,60 77,80
20,00 12,00 12,00 14,20 (19,10 27,90 41,80 58,30 78,20
22,00 13,40 (13,40 (15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50
24,00 1490 (1490 (17,00 21,80 [30,30 43,10 59,60 78,90
26,00 16,40 16,40 (18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30
28,00 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60
30,00 19,50 (19,50 21,50 26,00 [34,10 46,20 61,80 80,00
32,00 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40
34,00 22,80 [22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80
36,00 2450 [2450 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30
38,00 26,20 [26,20 28,10 32,20 39,60 |50,70 65,00 81,70
40,00 28,80 [28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 165,90 182,10
42,00 29,90 [29,80 31,60 3550 42,50 [53,10 66,70 82,60
44,00 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10
46,00 33,60 33,60 3520 38,90 45,60 [55,60 68,50 83,50
48,00 35,60 3550 37,10 40,70 47,20 |56,90 69,40 84,00
50,00 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 [58,20 70,40 84,50
52,00 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00
54,00 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50
56,00 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00
58,00 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60
60,00 48,80 48,80 149,30 52,20 57,40 65,30 75,30 187,10
62,00 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70
64,00 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 68,30 77,50 88,20
66,00 54,80 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80
68,00 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 |71,40 79,70 89,40
70,00 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 (72,90 80,80 90,40
72,00 62,20 62,20 62,90 65,00 68,80 [74,60 81,90 90,90
74,00 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 [76,20 83,10 91,20
76,00 66,90 166,90 67,70 69,60 72,90 [77,90 84,30 91,80
78,00 69,40 169,40 72,20 71,90 74,90 (89,60 85,50 92,40
80,00 72,00 [72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10
82,00 74,60 [74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 188,00 93,70
84,00 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 84,50 89,20 94,40
86,00 80,00 /80,00 80,50 81,60 83,60 (86,60 90,50 95,00
88,00 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 (88,50 91,80 95,70
90,00 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 (90,30 93,10 96,40
92,00 88,30 /88,30 88,60 189,30 90,40 92,20 94,50 97,10
94,00 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 (94,10 95,80 97,80
96,00 94,10 (94,10 94,20 94,60 95,10 (96,00 97,20 98,50
98,00 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80
100,00 100,00 100,00 [100,0 (100,00 |100,00 [100,0 100,0 [100,0
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/ INFORMACOES

Links Pesquisados

www.abntcatalogo.com.br
https://www.gov.br
https://www.vivareal.com.br
https://sampi.net.br/aracatuba
https://www.imovelweb.com.br
http://www.tcpoweb.pini.com.br/home/home.aspx
https://www.plenum.com.br/
https://www.ibape-sp.org.br
https://www.zapimoveis.com.br
https://sp.olx.com.br
https://www.casabrancaimb.com.br/
https://www.corretaimoveis.com/
https://www.amaropinese.com.br/
https://www.acerttoimoveis.com.br/
https://www.chavesnamao.com.br/
https://www.mariomoreiracorretor.com.br

V — ENCERRAMENTO

Realizado o0s estudos, obedecendo as normas
indicadas, da-se por encerrado este parecer contendo 48 (quarenta e oito)
paginas.

Sem mais,

Aracatuba, 21 de outubro de 2024

Seo @ty

Silvio Eduardo Mathias Duarte
CRECI 75.519 — Perito Judicial
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