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EXCELENT,iSSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA
3°. VARA CIVEL DA COMARCA DE ARACATUBA-SP.

Processo Digitaln®: 1000640-02.2014.8.26.0032

Classe — Assunto:  Execucio de Titulo Extrajudicial — Nota Promissoria

Requerente: Valentim Degrossi
Requerido: Otavio Torres Pantano e outros
Objeto: Avaliacao do Imdvel sito na: Avenida Saudade, 2.594

Bairro Ipora, Aracgatuba-SP
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.%., suas conclusdes, através do Laudo
de Avaliacao totalizando 21 (vinte e uma) piginas.
Outrossim, colocando-me inteira a disposi¢do de V.
Ex.?., bem como das partes envolvidas, para eventuais esclarecimentos se

necessarios.

Termos em que,
P. Deferimento.

Aracatuba, 22 de marc¢o de 2021

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

Processo Digitaln°: 1000640-02.2014.8.26.0032

Avaliacdo do Imdvel sito na: Avenida Saudade, 2594, bairro Ipora,
Aracgatuba-SP, CEP 16.021-520, sob matricula no C.R.I local, sob nimero
30.622.

IMOVEL IA
CODIGO DO IMOVEL - C.R.I 30.622
TESTADA PRINCIPAL - P.M.A - ( m): 10,00
AREA TERRENO - PM.A ¢ C.RI (n?): 300,00
VALOR TERRENO (R$/?) RS 472,96
VALOR TOTAL DO TERRENO R$  141.887,67
AREA CONSTRUIDA Aprox(n): 395,76
VALOR CONSTRUCAO (R$/12)) RS 590,60
VALOR DO PREDIO COMERCIAL R$  233.737,20
VALOR VENAL DO IMOVEL R$ 375.624,87

Avaliamos o imdvel acima descrito, para venda a vista em:

IA - R$ 375.624,87(trezentos € setenta e cinco mil, seiscentos e
vinte e quatro reais e oitenta e sete centavos)

Por ser expressao da verdade, firmo o presente.

Aracatuba, 22 de margo de 2021

Silvio E M Duarte
Perito Judicial
Creci 75.519
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Laudo/Parecer técnico | Processo Digitaln>:  1000640-02.2014.8.26.0032 N
. . '
Requerente Valentim Degrossi %(
Requerido Otavio Torres Pantano e Outros o
[
Endereco (IA) Avenida Saudade, 2594 E
. = - c
Bairro lpora Cidade Aracatuba o
~ o)
UF S&o Paulo CEP 16021-520 3
1- FATOR TESTADA 1A 1P 10 — REDE DE ESGOTO 1A IP Lr;
1.1- Menor que 5m 030 10.1 - Ha em frente X 100* :
1.2-De5a10m X 090 10.2 - Ha nos préximos 100m 080 ~
1.3-Della15m 100* 10.3 - Ha superior a 100m 070 %
1.4 - Superior a 15m 120 10.4 - Ndo ha 060 &
11— CALCADA / PASSEIO o
2 - PROFUNDIDADE 11.1 - Existe em boas condi¢Ges X 100* %
2.1 - Menor que 25m 050 11.2 - Existe em mds condi¢Bes 090 [«
2.2-De25a30m X 100* 11.3 - N3o existe 080 g
2.3 - Acima de 30m 110 c
2.4 - Superior a 60m 120 12 — REDE TELEFONICA FIXA [}
12.1 - Existe disponivel X | 100* S
3 — MEDIDA DO IMOVEL 12.2 - Existe ndo disponivel 090 ©
3.1 - Menor que 250m? 090 12.3 - N3o existe 080 8
3.2- De 250 a 300m? X | 100* .g
3.3 - Acima de 300m? 120 13 — TRANSP. PUBL/COLETIVO B_
3.4 - Superior a 2000m? 140 13.1- Existe em frente 100* S
13.2 - Disponivel dentro de 100m 090 =
4-1LOCALIZACAO 13.3 - Disponivel dentro de 400m X 080 Dﬂ_:
4.1 - Meio de quadra X 100* 13.4 - Disp. Sup. a 500m /ndo tem 070 o
4.2 - Meio de quadra ¢/ 2 frentes 120 C(B
4.3 - De esquina 110 14 - SERVICOS PUBLICOS [
4.4 - Com 2 esquinas 130 14.1 - Possui completo 100* o
14.2 — Possui regular X 090 -8
5— NATUREZA TERRENO 14.3 — N&o possui 080 %
5.1-Seco X 100* L
5.2 - Alagadico 070 15 — SERVICOS E COMERCIO 8
5.3 - Brejoso 060 15.1 - Possui completo 100* ©
5.4 - Sujeito a enchentes 050 15.2 — Possui regular X 090 g
15.3 — N&o possui 080 8
6 - TOPOGRAFIA -
16 — LOCAL DO TERRENO PONTUAGAO 8
6.1 —Inclinado para o fundo 16.1 - Nobre IP= 1500 ©
6.1.1- Até 0,50m 080 16.2 - Comercial X S
6.1.2 - Superior a 0,50m 070 16.3 - Classe Média x_|a=| 1.450= 2
6.1.3 - Superior a 1,50m 060 16.4 - Popular X 96’66 % =
6.2 - Plano 16.5— Ruim @
6.2.1 - Nivel do logradouro X 100* E
6.2.2 - Abaixo até 0,50m 090 17 17.1 17.2 17.3 5(:
6.2.3- De 0,50 a 1,00m 080 = PADRAO/ CONSTRUCAO CONSERVACAO/USO METRAGEM? S
6.2.4 - Superior a 1,00m 070 IA— Com |-BAXO [ MEpio [ ALTO Tab. Ross-Heideck | TERRENO |  CONST a
6.3 — Acima do Logradouro e X G-42 300,00 | 395,76 (2
6.3.1-Entre 0,50 a2 1,00m 110 E
6.3.2 - Entre 1,00 2 1,50m 100 —
6.3.3 - Superior a 1,50m 090 <§(
DETALHES DO IMOVEL - COMERCIAL o
7 — REDE DE AGUA Salas o 00 o001 o002 E 03 (o04 O mais g
7.1- Hé rede em frente X 100* Escritorio (s) o 00 001 002 003 | 004 0 mais g
7.2 - Ha rede dentro de 100m 090 Banheiro (s) O possui 0 ndo possui | 0 acessibilidade 0 ndo acessibilidade [
7.3 - Ha rede entre 100 a 300m 080 Refeitdrio O possui O ndo possui w
7.4 - Ha pogo / cisterna 080 Estacionamento o 00 o001 | o002 | o003 | o004 | O mais o
7.5 - Ndo ha rede / pogo 060 3
I n
8- ILUMINACAO PUBLICA 5
8.1 - Ha rede com luz X 100* o
8.2 - Ha rede sem luz 090 5]
8.3 - Ha rede ¢/ luz acima de 100m 080 Ar %
acal -SP, 22 de mar 2021

8.4 - N3o ha rede préxima 070 gatuba-SP, € ¢ode 20 £
@©
=
9 - PAVIMENTACAO 2
©

9.1 - Asfalto X 100* g . .
o
9.2 - Paralelepipedos / Bloquet 090 Silvio Edua?do Ma'thlas Duarte 8
9.3 - Cascalho 080 Perito Judicial <
9.4 Terra G0 Creci 75.519-SP @
T
£
2
-
o
o
©
.
o
0
o
0
o
=
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Laudo/Parecer técnico | Processo Digitaln>:  1000640-02.2014.8.26.0032

Requerente Valentim Degrossi

Requerido Otavio Torres Pantano e Outros

Endereco (IA) Avenida Saudade, 2594

Bairro Ipora Cidade Aracatuba
UF Sé&o Paulo CEP 16021-520

BREVE RESUMO DO (IA) IMOVEL AVALIANDO

Trata-se de um imdvel com 300,00m? (10 X 30) m de terreno, plano, de
formato regular, com testada para Avenida Saudade; sua localizacao é mista,
permite tanto a exploragao comercial, quanto residencial; neste caso, sobre o
lote existe um prédio comercial com 02 (dois) pavimentos, medindo
aproximadamente 395,76 m? de area construida, o dobro da area cadastrada
nao PMA; seu atual estado de conservacgao é regular “G” (necessita de reparos

importantes);

Demonstrativo escrito e fotogrdfico do Avaliando:

- Piso: interno - revestimento de placas de arddésia; externo — concreto
desempenado

- Paredes: paredes apoiada por colunas de concreto, com fechamento de
tijolos/blocos revestidos com reboco; com pintura em latex, em péssimo estado
de conservacgao, elétrica e hidraulica desativada.

- Cobertura: telhas metalicas (vide imagem 04)

- O imével em seu estado geral, necessita de reparos importantes;
atualizagao para que fique em conformidade com as normas exigidas pelo
municipio.

DOS DOCUMENTOS

P.M.A - Cédigo do Imével — 31.224
P.M.A - N° Inscrigao: 3-21-00-10-0004-0082-01-00

Dos documentos: [ X] ndo foi solicitado pesquisa documental.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE ARACATUBA
Secretaria Municipal de Finangas

Departamento de Fendas Mumeipal

DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
DADOS REFERENTES A0 EXERCICIO DE 2021

Dados do Imovel

Inecrigio: 3-21-00-10-0004-0082-01-00

Progrietirio: OTAVIO TORRES PANTANO {ESPOLIO)

Local do Tmovel: AVENIDA DA SAUDADE, 2594, Compl.: | EPGR_-?!.: CEP: 16021520

Entrega: AVENIDA DA SAUDADE, 2554, Compl.:
Bairre: TPORA CEP: 16021520 - ARACATUBA - SP
Quadra e Lote: Quadra: (001 Lote: 0012

Codizo do Imovel: 31224

Especificacdes do Imovel

Area do Terreno (m?) 300,00 Fragio Ideal 1,00

Tectads Principal (ml) 10,00 Tipo de Imposts Pradial
Area Comstrocio (m2) 197,38 Valor Terrens (m2) 24,68

Valor Construgio (m¥)
Aliquoiz
ik

305,13
1.20
10.00

Valores Venais

Terrena: 740400
Prédio: 434121
Valor venal do movel: 61 74521
Valor venal de referencia- 0.00
Duata lancamente:  23/12/2000:00

Usnario: IS5 ONLINE
Data: 17/03./2021

01. Vista dos dados cadastrais do avaliando

Area cadastrada aprox.

197,88 m?2

Area apurada no local de aproximadamente

395,76 m?

OBS. O Municipio em razio da forma de levantamento de drea
(aéreo), ndo levou em consideragdo o segundo pavimento. Que

neste caso dobrou a drea de construgao.

197,88 m?2
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02. Vista do cadastro inicial da construcao ( 23/12/1991)

REGISTRO DE IMOVEIS DE ARACATUBA - SP

Rua Toerres Homem. 135 Centro CEP - 16.010-360
Fone: (18) 360%-9290 — Cunail: criatai@uol.comn.br

MARCELQ AUGUSTO SANTANA DE MELO PEOtOC‘)lO
OFICIAL N¥3230086

LIVRO N¢2- RECISTRO GARTORIO DE REGISTRO [IE IMGVEIS

MATRICULA FICHA ARACATUBA - EST, §, PAULO
[ 30 622 [ .

LOCALIZACAO:- Avenida da Saudade, lado par, lote ne'12, da quadra-
ne 0l, do Bairro Jardim Ipord, nesta cidade.-

IMOVEL:= O lote de terreno sob n2 12, da quadra n® 0l, situado no-
lado par da Avenida da Saudade, do Bairro Jardim Ipora, nesta ci -~
dade, distrito, municipio e comarca de Aragatuba, do Estado de S&o
Paulo, com a area de 300,00 metros quadrados, medindo 10,00 metros
na frente, igual metragem no fundo, e 30,00 metros da frente acs -
fundos, de cada lado, confrontando pela frente com a Avenida da -~
Saudade, no lado direito de quem dos fundos do terreno olha para -
a Rua referida, divisa com o lote nf? 11, do lado esguerdo com o -
lote n¢ 13, e no fundo com'o lote n2 27, distando 72,00 mettos da-
Avenida Emidio de Menezes, cadastrado na P.M. local sob ne 3,21.00
10. Oooh 0082 00.00.01.71.=- PROPRIETIRIOS.- JOSE PINHEIRO DE SOUZA,
lavrador, RG n¢ 2.915.069-sp, e sua mulher D. ANA TIMOTEO DE SOUZA
do lar, ambos brasileiros, casados no regime de comunhfio de bens,-
antes da lei ne 6.515/77, titulares do CIC n? 325.216.188-53, re ~
sldentes na cidade de Lavinia, des, digo, cidade de Lucélia, deste
Estado.- REGISTRO ANTERIOR:- transcrigfio 37 ?53, deste Cartdrio
Aragatuba, 16 de-maio de 1.984.- Eu, 5, — (Fatima-
#‘iﬂ' io Nogpge '

Eu ﬂ\ﬂg

03. Vista da descri¢cdo do Avaliando na Certidao de Matricula n230.622 (Fls. 505)
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CROQUI DE LOCALIZACAO DO IMOVEL SEGUNDO O GOOGLE |
N
i« 2
Google Earth
04. Vista panoramica avaliando Fonte: www.googleearth.com
Obs. Imagens meramente ilustrativas
o o
Ch o
o pe - $ e
R - 4 S &
%”% < Dely Padaria @ S’é? ;@ = ‘%Qo
over P, SAUDADE 4 o7 9
cz*s =& F
mento JARDIM NOVA / % < | /B
iros... YORQUE .g‘b §
ol 4
9 S
JUSSARA g3 _#
il
&
& @ Hotel ibis Aracatuba
v—“bg
5 (
& \
cuP)
{ONJ. HAB.
CLOVIS 4 .
VALENTIN : g —
COLOTTO i beirge,
JARDIM
MOREIRA @®
s ]
+
g ; =
el e 1
o S84 RDIM B { =
i— Satell IARARI Go g|e 4/." \\ )
o lareia-Amor e Cuidado Dados domapa ©2021  Brasll Termos  Enviar feedback 200 m\l\_l
05. Vista do croqui com a localizagdo do Avaliando no Bairro  Fonte: www.googleearth.com
OBS. Imagem meramente ilustrativa
7121
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ROTEIRO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO

06. Vista frntal do Avaliando

07. Vista lateral esquerda do Avaliando com logradouro

08. Vista Lateral direita do Avaliando com logradouro
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PESQUISA MERCADOLOGICA

01 — Agente Vendedor: Marimor Imodveis - CRECI 28.034-)

Telefone/Contato 18-99781-1924

Referencial : Terreno a venda no Bairro Ipora - Aragatuba-SP

1

imoveis
CRECT. 3P 28034-]

Boa tarde ! Hoje Terca-Feira, 16 de Margo de 2021

¥Terrena em Condominio (3

ALUGUEL

»Cobertura Dugiex {1)

»53la Comercial

Principal = Yenda = Terreno » Terreno MM01414

Terreno a Venda, 360,00m?
pora, 230 Pauls

TERREN(C DE ESQUINA NO BAIRRO

EED

MAR I Mo R Principal  QuemSomos  Buscadvancada  Financiamento  Hoticias | Fale Conosco

(18) 95781-1924 — Atendimento por =
! = E-mail =

Quero Comprar Quero Alugar

+ | Prego: | Gers * @

Versda para impressao

[ Enviar por e-mail

i) Mais informacdes

{, solicitar ligacia

i iméveis relacionados
g Adicionar aos favorites

compartilhe com seus amigos:

[ curro [ Compartmer |
=3

(2 WhatsApp

Descricao

SAUDADES

Corretor responsavel pelo imovel

M Email: mann_corre

hotmail. com

Idade do Referencial (anos) TERRENO

Area construida (m?) 0,00

Area do Terreno (m?) 308,00

Padrédo de Construgao () Baixo () Médio ( ) Alto
Valor do m? segundo a SINDUSCONSP R$0,00

Custo de reposi¢ao (AxD) R$0,00
Enquadramento Tabela Ross-Heideck 0

Fator de Depreciagao segundo RH (%) 0

Construgéo Depreciada (E-G )

DEPBECIA@AO NO ESTADO EM QUE R$ °
ESTA

Imével a venda por R$ 140.000,00
Valor do terreno (1-H) R$ 140.000,00
Valor m? do terreno (VmeT) (J :B) R$ 454,55

Quero Vender

10/21

WARC21708536575

umero

17:45 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por SILVIO EDUARDO MATHIAS DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/03/2021

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000640-02.2014.8.26.0032 e cadigo 89CC855.

Este documento



Silvio E M Duarte - Creci 75.519 - Rua Tabajaras, 612, Centro Aragatuba-SP - CEP 16010-390 - Fone/fax 18-3624-2879 / 18-99706-8490 fls. 585

silvioemduarte @hotmail.com

02 — Agente Vendedor: Marimor Imdveis - CRECI 28.034-J

Telefone/Contato 18-99781-1924

Referencial : Terreno a venda no Bairro Ipora - Aragatuba-SP

EEC

MAR[MOR Principal Cuieem Samos Busce Avancada Financiamerita Hoticias Fele Canasco

imoevelis
@ {18y G97R1-1924 (%

(RECL. 5P 20034-]
Quero Comprar

Arendimento por
E-mail

U

Boen dia | Hoje Qsinta-Feira, 18 de Marco de 202

Cerretor [Offiine

Quero Alugar Quero Vender

Principal - Venda - Terreno - Terreno MM5 4436

Terreno a Venda, 270,00m?

{jTIMQ TERRENG A VEMDA BAIRRO
IPORA

Cind: RefosEria: MMS4636

it Lhado
Zal da Tarde

Wersin pars impressio

Medidas
| Enviar por =-mail

K Mats informarsis

(' Solicitar Higacin

W Imoveis relacianades
Localizagdo
Aracatsba /5P
o lpara
a- Rue Tocantine
COP: 16021-570

Jr Adicionar aos fevaritas

Campartilhe com seus smigos:

=n ==
o=

(S vnataipp

Descricao

Corretor responsavel pelo imgvel

Mario Moreira Jumior

:
Tedefane:

Idade do Referencial (anos) TERRENO

Area construida (m?) 0,00

Area do Terreno (m?) 270,00

Padrédo de Construgao () Baixo () Médio ( ) Alto
Valor do m? segundo a SINDUSCONSP R$0,00

Custo de reposicao (AxD) R$0,00
Enquadramento Tabela Ross-Heideck 0

Fator de Depreciagao segundo RH (%) 0

Construgao Depreciada (E -G )

DEPBECIAQAO NO ESTADO EM QUE R$ ”
ESTA

Imével & venda por R$ 125.000,00
Valor do terreno (1-H) R$ 125.000,00
Valor m2 do terreno (VmeT) (J :B) R$ 462,96
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03 — Agente Vendedor: Correta Iméveis -

Telefone/Contato 18-3607-1111

Referencial : Terreno a venda no Bairro Ipora - Aragatuba-SP

Acesze- SIC @

Cada wex mois digitel por vecd

Hvaatuba
18 3607-1111

& CTadastrarng SiC ® Cagsswar imduz|

EIE

Totai de Imoveis: 1413

ar

Menda
50.000,00

A Terreno: 232,82 M°

Tenao & Yenda emAracatubs-57, baino Ipord, 28 srica, 2 lados murados,

infraestrutura compls

T de tereno, 2gus, esgolo. ensrgia

celular

Entrar em Contato
Dparagio*
Cuers Comprar =

Mome*

& Hamem
& Muiher
& Frefira no infomar

E-rrail =

Celular

Ko sou um robd

Idade do Referencial (anos) TERRENO

Area construida (m?) 0,00

Area do Terreno (m?) 282,93

Padréo de Construgao () Baixo () Médio ( ) Alto
Valor do m? segundo a SINDUSCONSP R$0,00

Custo de reposigdo (Ax D) R$0,00
Enquadramento Tabela Ross-Heideck 0

Fator de Depreciacédo segundo RH (%) 0

Construcéo Depreciada (E -G )

DEPBECIAQAO NO ESTADO EM QUE RS "
ESTA

Imével a venda por R$ 90.000,00
Valor do terreno (1-H) R$ 90.000,00
Valor m2 do terreno (Vm2T) (J: B) R$ 318,10
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METODOLOGIA

Adotaremos neste trabalho o método COMPARATIVO, com a conjunc¢ao quando
necessario do método EVOLUTIVO com aplicacao direta simplificada de fatores
pré-estabelecidos previsto na NBR 14.653 da ABNT e uso de Paradigma.

CONCEITO

O uso direto de fatores é passivo de ser aplicado, uma vez que receberao
tratamento matematico e homogeneizados a seguir.

HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

Imével Paradigma REPRESENTATIVA %
(1.500pontos) Férmula:
IP =100 % Pontuacdo IA : 1.500% = X %
96,66 1.450
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Tabela 1 - MEDIA DOS VALORES DOS REFERENCIAIS

Obs. Uma vez encontrado o valor do m? de cada area a venda (valor
individual), somaremos todos e dividiremos pelo nimero de itens/referencias
utilizados nesta pesquisa, no caso foram 03 (trés) e assim encontraremos o
valor médio do m? dos imdveis pesquisados a venda.

Ref. Valor (RS) Area (m?) Valor (m2/RS)
1 RS 140.000,00 308,00 RS 454,55
2 RS 125.000,00 270,00 RS 462,96
3 RS 90.000,00 282,93 RS 318,10
10 TOTAL "RS$S/m?2" RS 1.235,61
VIR - Valor Total dos Referenciais

TR - Total de Referenci
VM (m?) - Valor Médio do Metro Quadrado
IP - Imovel Paradigma

Floc - Fator localiza¢do

Fa - Fator de adequacao em relac@o ao estagio da obra

Teremos entao:

[ vmenz = (vTR /TR) |

VALOR MEDIO DO "m?" DOS REFERENCIAIS

VTR TR VM(m?)
R$ 1.235,61 3,00 [ RS 411,87
Determinando o valor do Imovel Paradigma
RS 41187  -1000% = RS 370,68  /Valordom?dolP (Imovell

Determinando o valor do solo do Avaliando -
Portanto (1A x IP)*Floc * Fic =Repres. % A

RS 37068 x 96,66% 120 x 110 = 4729
Valor(m’terr)  Area(terr) Valor Total do Terreno
RS 472,96 x 30000 = RS 141.887,67

Tabela 2 - CALCULO PARA DETERMINAR O VALOR DO (m?) DA CONSTRUCAO

Fator Idade Tab
SINDUSCON |adequaca |Aparente Custo . | Depre o
Descricao LLLEL 02/2021 o0 da / Real | Repos./Reprod. il ciacdo .Benfeltorlas .R$/m2
m? HEIDE Ajustadas (RS$) Ajustadas
m?/R$ construg | (aprox. (R$) (%)
CKE
a0 (%) anos)
Predio Comercial | 395,76 | R$ 1.822,85 1,001 30 |RS 721.411,12| G44 | 67,60 | RS 233.737,20| RS 590,60
RS 233.737,20
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DEMONSTRATIVO DE VALORES APURADOS
Idade do Avaliando (anos) APROX (+) 30,00
Area do Terreno (m?) 300,00
Area construida (m?) 395,76
Valor do m2 - Terreno (R$/m2) R$ 472,96
Valor do m2 - Construcéo (R$/m2) R$ 590,60
Valor Total do Terreno (R$) R$ 141.887,67
Valor Total da Costrucéo (R$) R$ 233.737,20
Fator Testada = Ft RS 1,00
Fator Topografia = Ftop 1,00
Fator Comercializagao = Fc 1,00
Total aprox. (q.) RS 375.624,87
VRS = (((s*q) + CB)*Fc*Ft*ftoprg)
S = Area Aproximada
q = Valor medio
CB = Custo de reedi¢ao da benfeitoria
Fc = Fator de interesse comercial
Ft = Fator testada
Ftoprog = Fator Topografia
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GRAFICO DE EQUIVALENCIA COMPARATIVA

Waiaiuiaiaiely’ ainiaieieteeieieteteieteeieteiteieieieieiieiaiataie it REPRESENTATIVIDADE
A
P = 100,00 %
IA = 96,66 %
IP IA
Justificativa:
Pontos positivo
- Localizagdo no bairro Ipora - Av. Saudade
- Topografia
Pontos negativo:
- Custo de reforma e adequacgdo
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CONCLUSAO

Foram realizadas pesquisas de mercado e vistorias ao Imdvel Avaliando
em cumprimento ao que estabelece a NBR 14.653/2 da ABNT de Junho/2004, aplicando-se
fatores de transposicdo consubstanciada segundo técnica moderna de avaliagdes como o
CAAVI — Conceitos Avancados em Avalia¢Ges Imobiliarias, trabalhos periciais Nivel lll em Grau
de Fundamentacgao e Nivel Ill em Grau de Precisdao conforme NBR citada Tabela 5 e 6.

Metodologia registrada na Biblioteca Nacional/MEC.

Este trabalho se enquadra como simplificado pela NBR 14.652
(tépico 10.2) que se louva em informacgBes colhidas junto ao mercado e declinado neste
trabalho.

Diante do exposto, atribuimos ao Imével em questdo o valor
aproximado de mercado de:

Varidvelde+ 10% [RS  413.187,36

RS 37562487

Varidvel de- 10% | RS 33806238

Aracatuba, 22 de Marco de 2021

Silvio E M Duarte
Perito Judicial
Creci 75.519
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Tabela de R OSS'HeideCke - Para Depreciacdo de Imoveis

CODIGO CLASSIFICACAO

A Novo

B Entre novo e regular

C Regular

D Entre regular e reparos

simples
IDADE EM %

DE VIDA A B
2,00 1,02 1,05
4,00 2,08 2,11
6,00 3,18 3,21
8,00 4,32 4,35
10,00 5,50 5,53
12,00 6,72 6,75
14,00 7,98 8,01
16,00 9,28 9,31
18,00 10,60 | 10,60
20,00 12,00 | 12,00
22,00 13,40 | 13,40
24,00 14,90 | 14,90
26,00 16,40 | 16,40
28,00 17,90 | 17,90
30,00 19,50 | 19,50
32,00 21,10 | 21,10
34,00 22,80 | 22,80
36,00 2450 | 24,50
38,00 26,20 | 26,20
40,00 28,80 | 28,80
42,00 29,90 | 29,80
44,00 31,70 | 31,70
46,00 33,60 | 33,60
48,00 35,60 | 35,50
50,00 37,50 | 37,50
52,00 39,50 | 39,50
54,00 41,60 | 41,60
56,00 43,70 | 43,70
58,00 45,80 | 45,80
60,00 48,80 | 48,80
62,00 50,20 | 50,20
64,00 52,50 | 52,50
66,00 54,80 | 54,80
68,00 57,10 | 57,10
70,00 59,50 | 59,50
72,00 62,20 | 62,20
74,00 64,40 | 64,40
76,00 66,90 | 66,90
78,00 69,40 | 69,40
80,00 72,00 | 72,00
82,00 74,60 | 74,60
84,00 77,30 | 77,30
86,00 80,00 | 80,00
88,00 82,70 | 82,70
90,00 85,50 | 85,50
92,00 88,30 | 88,30
94,00 91,20 | 91,20
96,00 94,10 | 94,10
98,00 97,00 | 97,00

100,00 100,00 | 100,00

CODIGO
E

CLASSIFICAGAO
Reparos simples
Entre reparos simples e

F :
importantes
G Reparos importantes
H Entre reparos importantes e
s/ valor
ESTADO DE CONSERVACAO
C D E F G H

3,51 9,03 18,90 | 39,30 | 53,10 | 75,40
4,55 | 10,00 | 19,80 | 34,60 | 53,60 | 75,70
5,62 | 11,00 | 20,70 | 35,30 | 54,10 | 76,00
6,73 | 12,10 | 21,60 | 36,10 A 54,60 | 76,30
7,88 | 13,20 | 22,60 | 36,90 | 55,20 | 76,60
9,07 | 14,30 | 23,60 |37,70 | 55,80 | 76,90
10,30 | 15,40 | 24,60 | 38,50 | 56,40 | 77,20
11,60 | 16,60 | 25,70 | 39,40 | 57,00 | 77,50
12,90 | 17,80 | 26,80 | 40,30 57,60 | 77,80
14,20 | 19,10 | 27,90 | 41,80 58,30 | 78,20
15,60 | 20,40 | 29,10 | 42,20 | 59,00 | 78,50
17,00 | 21,80 | 30,30 | 43,10 | 59,60 | 78,90
18,50 | 23,10 | 31,50 | 44,10 | 60,40 | 79,30
20,00 | 24,60 | 32,80 | 45,20 | 61,10 | 79,60
21,50 | 26,00 | 34,10 | 46,20 | 61,80 | 80,00
23,10 | 27,50 | 35,40 | 47,30 | 62,60 | 80,40
24,70 | 29,00 | 36,80 | 48,40 | 63,40 | 80,80
26,40 | 30,50 | 38,10 | 49,50 | 64,20 | 81,30
28,10 | 32,20 | 39,60 | 50,70 | 65,00 | 81,70
29,90 | 33,80 | 41,00 | 51,90 | 65,90 | 82,10
31,60 | 3550 | 42,50 | 53,10 | 66,70 | 82,60
33,40 | 37,20 | 44,00 | 54,40 | 67,60 | 83,10
35,20 | 38,90 | 45,60 | 55,60 | 68,50 | 83,50
37,10 | 40,70 | 47,20 | 56,90 | 69,40 | 84,00
39,10 | 42,60 | 48,80 | 58,20 | 70,40 | 84,50
41,90 | 44,00 | 50,50 | 59,60 | 71,30 | 85,00
43,00 | 46,30 | 52,10 | 61,00 | 72,30 | 85,50
45,10 | 48,20 | 53,90 | 62,40 | 73,30 | 86,00
47,20 | 50,20 | 55,60 | 63,80 | 74,30 | 86,60
49,30 | 52,20 | 57,40 | 65,30 | 75,30 | 87,10
51,50 | 54,20 | 59,20 | 66,70 | 75,40 | 87,70
53,70 | 56,30 | 61,10 | 68,30 | 77,50 | 88,20
55,90 | 58,40 | 69,00 | 69,80 | 78,60 | 88,80
58,20 | 60,60 | 64,90 | 71,40 | 79,70 | 89,40
60,50 | 62,80 | 66,80 | 72,90 | 80,80 | 90,40
62,90 | 65,00 | 68,80 | 74,60 | 81,90 | 90,90
65,30 | 67,30 | 70,80 | 76,20 | 83,10 | 91,20
67,70 | 69,60 | 72,90 | 77,90 | 84,30 | 91,80
72,20 | 71,90 | 74,90 | 89,60 | 85,50 | 92,40
72,70 | 74,30 | 77,10 | 81,30 | 86,70 | 93,10
75,30 | 76,70 | 79,20 | 83,00 | 88,00 | 93,70
77,80 | 79,10 | 81,40 | 84,50 | 89,20 | 94,40
80,50 | 81,60 | 83,60 | 86,60 | 90,50 | 95,00
83,20 | 84,10 | 85,80 | 88,50 | 91,80 | 95,70
85,90 | 86,70 | 88,10 | 90,30 | 93,10 | 96,40
88,60 | 89,30 | 90,40 | 92,20 | 94,50 | 97,10
91,40 | 91,90 | 92,80 | 94,10 | 95,80 | 97,80
94,20 | 94,60 | 95,10 | 96,00 | 97,20 | 98,50
97,10 | 97,30 | 97,60 | 98,00 | 98,00 | 99,80
100,0 | 100,00 | 100,00 | 100,0 | 100,0 | 100,0

19/21

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por SILVIO EDUARDO MATHIAS DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/03/2021 as 17:45 , sob o nimero WARC21708536575

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000640-02.2014.8.26.0032 e cadigo 89CC855.



Silvio E M Duarte - Creci 75.519 - Rua Tabajaras, 612, Centro Aragatuba-SP - CEP 16010-390 - Fone/fax 18-3624-2879 / 18-99706-8490 fls. 594

silvioemduarte @hotmail.com

TABELA DE VIDA UTIL DE IMOVEIS - IBAPE

9999999999999993939399999999999939399939999993999939993999993993999999999393933939993999339393939399399999393939399399399939399599999993939399999999999333999993939999939999393999393>

' ~
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COBREAP

CLASSE TIPO PADRAO VIDA UTIL VALOR RESIDUAL

VU {anos) R (%)

RESIDENCIAL BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0

CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

FINO B0 20

LUXO 60 20
APARTAMENTO ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

GALPOES RUSTICO 60 20
SINFPLES 60 20

MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

COBERTURAS RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10

“
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TABELA PERCENTUAL DE CUSTO DAS FASES DE UMA CONSTRUCAO

ITEM

FASE

PERCENTUAL

01

Projeto / legalizacao

10,00%

02

Fundacéo / Alicerce

7,00%

03

Estrutura / Alvenaria

20,00%

04

Esquadria / Janelas

8,00%

05

Instalacao Elétrica / Hidraulica

15,00%

06

Cobertura / Telhado

10,00%

07

Acabamento

30,00%

08

TOTAL

100,00%

FONTE: https://www.trabalhosfeitos.com/ensaios/Tabela-Percentual-De-Custo-Das-Fases/74519533.html
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TABELA DOS FATORES DE COMERCIALIZACAO
ESTRUTURA GRUPO PADRAO FATORES DE COMERCIALIZACAO
Novos | de0 a 10anos| de10 a 20anos| de20 a 30anos| de30 a 40anos
Finoc/elev. 1,73 1,73 a 144 144 a 115 115 a 0
Apartamento [Médio Alto ¢/ elev. 1,69 169 a 146 1,46 a 123 123 a 0
Grande Médio c/ elev. 1,54 154 a 136 1,36 a 118 1,18 a 0
Escritério Fino ¢/ elev. 1,52 1,52 tal 1,31 1,31 a 110 1,10 a 0
Apartamento [Médio s/ elev. 1,36 1,36 a 1,24 1,24  a 1,12 1,12 a 0
Média Escritério Médio s/ elev. 1,35 135 la|] 1,21 1,21 a 1,07 1,07 a 0
Residéncia Fino 1,36 1,36 a 1,24 1,24 a 1,12 1,12 a 0
Residéncia Popular 1,17 1,17 |al 1,11 111 a 1,06 1,06 a 0
Pequena Residéncia Médio 1,24 1,24 a 1,17 1,17 a 1,10 1,10 a 1,03 1,03 a 0
Residéncia Popular 1,24 1,24 lal 137 1,17 a 1,10 1,10 a 1,03 1,03 a 0
Galpdo 1,36 136 a 1,27 1,27 a 118 1,18 a 1,09 1,09 a 1,00
ESTRUTURA FATORES DE COMERCIALIZACAO
Novos | de0 a 10anos| del0 a 20anos | de20 a 30anos| de30 a 40anos
Grande estrutura 1,62 1,62 a 1,39 1,39 a 1,16 1,16 a' 0,00
Pequena estrutura 1,36 1,36 a 1,23 1,23 a 1,10 1,10 a 0,00
Industrial comum 1,36 1,36 a 127 1,27 a 1,18 1,18 a 1,09 1,09 a 0
Residencial modes. 1,21 1,21 a 1,15 1,15 a 1,09 1,09 a 0,69 1,03 a 1,00
Fonte: https://ibape-nacional.com.br/biblioteca/wp-content/uploads/2017/08/035.pdf
Links Pesquisados
https.//www.vivareal.com.br/
www.folohadaregiao.com.br
http://classificados.folhadaregiao.com.br/imoveis.php
https://www.imovelweb .com.br/
https.//www.sindusconsp.com.br/
http://tcpoweb.pini.com.br/home/home.aspx
https.//www.plenum.com.br/
https://ibape-nacional.com.br
Aracatuba, 22 de margo de 2021
Silvio E M Duarte
Perito Judicial
Creci 75.519
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