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

Processo Digital n°: 1013800-16.2022.8.26.0032
Classe — Assunto: Procedimento Comum Civel — Extin¢ao
Requerente: Andrea Alves Donadeli e outros

Requerido: Luis Alves Donadeli e outro

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 conclusdes,
através do Laudo de Avaliagdo a seguir.

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

esclarecimentos se necessarios.
Termos em que,
P. Deferimento.

Aracatuba, 04 de dezembro de 2024.

S0

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

Processo Digital n°: 1013800-16.2022.8.26.0032

Rua Xavier de Toledo, 869, Jardim Alvorada, Aracatuba-SP,
matricula 101.292 (fls. 27/31).

Idade do Avaliando (anos) aprox (+ -) 10,00
Area de Terreno (m?) 125,00
Area Construgao (m?) 69,72
VALOR DE VENDA - 100,00% R$ 131.852,29

Avaliamos 100,00% do imével acima descrito, de acordo
com o mercado daquela regiao, para venda a vista em:

R$131.852,29 (cento e trinta e um mil, oitocentos e
cinquenta e dois reais e vinte e nove centavos).

Por ser expressao da verdade, firmo o presente.

Aracatuba, 04 de dezembro de 2024

S0

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

1-  OBJETIVO - PARECER TECNICO DE AVALIACAO

O presente trabalho Avaliatério tem por objetivo a determinacdo do
VALOR VENAL DE MERCADOQO, do imével urbano do tipo “ residéncia
térrea unifamiliar” localizada na Rua Xavier de Toledo, 869, Jardim
Alvorada, Aragatuba-SP, matricula 101.292 (fls. 27/31).

CONSIDERACOES

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

DOCUMENTACAO

De acordo com o que consta na Certiddo de Matricula no CRI-local n®
101.292 e na PMA sob o cbdigo n° 15.765 e Cadastro Municipal Inicial
2-21-00-11-0010-0253-01-00

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

3.2- Na presente avaliagcao, assume-se que as dimensdes 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 do imével, 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 Imdéveis Urbanos

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

3- DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado encontrava-se relativamente “Normal”, porem, desde
01/11/2024, as novas regras de financiamento imobiliario da Caixa
EconOmica Federal (que serve de “norte” para outras instituicées de financiamento habitacional), pOdem
impactar o mercado imobiliario, de forma a desacelerar o setor,
principalmente nos segmentos de baixa e média renda.

No que tange o Imével Avaliando, construcdo de padrdo baixo, com
idade aproximadamente de 10 anos, quando comparados a novos
empreendimentos e, as novas regras de aquisigcao, 0 mercado tende a
uma desaceleracdo. Razao pela qual o imével avaliando, classifica-se na
categoria de LIQUIDEZ BAIXA.

Fonte:

-https://exame.com/mercado-imobiliario/caixa-muda-regras-do-financiamento-imobiliario-nesta-sexta-feira-veja-
alteracoes/
-https://www.gov.br/cidades/pt-br/assuntos/noticias-1/ministerio-das-cidades-altera-condicoes-para-

financiamento-de-imoveis-usados-no-ambito-do-programa-minha-casa-minha-vida

lll- VISTORIA

Foi efetuada diligencia para levantamento de elementos de
convencimento, em que diligenciou este avaliador, no dia 12/11/2024,
procedendo vistoria geral no imével. Nesta vistoria pode ser visto no
relatério escrito e fotografico, em anexo, constando o seguinte:

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

2- ACESSO /TRANSPORTE

Existe, em um raio inferior a 500m, 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
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Trata-se de um bairro residencial, com exploragdo comercial
principalmente na Av Baguassu.

4- CARACTERISTICAS DOS LOGRADOUROS

O imovel de Matricula n® 101.292, possui um unico cadastro municipal,
possui testada para rua Xavier de Toledo, desenvolve-se naquele trecho
e arredores, com tracado retilineo sobre perfil plano e € dotada com
pistas de rolamento pavimentada em asfalto com sentido duplo.

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; iluminagdo publica; limpeza
publica e conservacéo;

- com facil acesso a igrejas, bares; restaurantes, escritorios,
hospitais e centro comercial,...;

6- CARACTERISTICA DO TERRENO DO EDIFICIO

TOPOGRAFIA: com testada no nivel da rua, sendo plano, seguindo para
os fundos,

FORMATO: regular

7- ZONA AVALIATORIA

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

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

MEMORAIS DESCRITIVOS

8.1 — DO TERRENO:

Uma area de solo com area de 125,00 m2, sob matricula n® 101.292, do
Cartério de Registro de Imoveis da cidade de Aracatuba (CRI), Estado de
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Sao Paulo; na PMA sob o codigo n° 15.765, e Inscricdo Municipal 2-21-
00-11-0010-0253-01-00

8- DA CONSTRUCAO
Disposicao da residéncia unifamiliar:

02 dormitérios, sendo 01 suite, banheiro social, 01 sala, 01 copa,
cozinha, area de servico, vaga sem cobertura para 01 veiculo, ,

1: PISO - interno: piso cerdmico em bom estado de conservagdo, externo: piso
concreto, pintado em regular estado

2: PAREDE - de alvenaria de elevagéao de tijolos/blocos, ceramico, com reboco
3: TETO - Laje piso/teto montada no local.
4: PINTURA DAS PAREDES- com pintura em tinta latex, em regular estado.

5: ESQUADRIAS/ LOUCAS SANITARIAS - portas, janelas e vitrés, com vitrais, portas
internas, loucas sanitarias, bancadas de cozinha, tudo em bom/regular estado de
conservagao;

7: INSTALACAO ELETRICA - interna com circuito independentes, aparentemente
atendendo as necessidades do imével. Obs. ndo testada (energia elétrica desligada).

8: INSTALAGCOES HIDRAULICAS - funcionando regularmente, atendendo as
necessidades do imovel.

9: GARAGEM - portdo social e de autos, basculante com acionamento eletrdnico.

1-  AVALIACAO

1.1- DO IMOVEL (RESIDENCIA UNIFAMILIAR TERREA)

Para avaliacdo imoével, através de anuncios em sites especializados e
imobiliarias atuantes no mercado da cidade, no intuito de identificar
elementos comparativos validos, situados na mesma regiao
geoeconbmica 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
proprias condigbes do imdvel enfocado.
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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
comparacao, 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 0s seguintes fatores de
equivaléncia:

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

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:

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

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

Fator Multi-Testada: Considera a valorizacdo do elemento pesquisado
quando este apresenta valorizagao do elemento pesquisado quando este
apresenta uma ou duas testadas, ao se com o terreno avaliando.
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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 relagdo 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 o0
imoével, considerando fatores geoeconémico, densidade comercial e de
edificacao; forca competitiva: qual a vantagem competitiva de cada
unidade de negécio e qual sera seu desempenho em relacdo desse
mercado em geral
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2.2 - LOCAIS PESQUISADOS E HOMOGENEIZACAO DOS VALORES

COLETADOS- (OBS. Todos os referenciais utilizados encontram-se no mesmo bairro do imével Avaliando)

ELEMENTO N2 01

FONTE: https:/www.imobiliariacanaa.com.br/imoveis/a-venda/terreno/aracatuba/alvorada
DATA: 11/11/2024

AGENTE VENDEDOR: Imobilidria Canaéa

CONTATO:18-3636-4000

TIPO: Oferta de terreno no mesmo bairro do Avaliando.

VALOR RS 55.000,00
AREA: 250,00
FATOR TRANSPOSICAO: 1,00
FATOR TESTADA 1,00
FATOR PROFUNDIDADE: 1,00
FATOR FONTE/OFERTA: 0,90
FATOR TOPOGRAFIA 1,00
FATOR BENFEITORIA 1,00
FATOR ATRATIVIDADE 1,00

VALOR HOMOGENEIZADO

V/M? = Va a Ftrans Ftest Fp Ffont | Ftop | Fbenf Fatr
V/M? = 250,00 | R$  55.000,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00
V/M? = RS 198,00
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ELEMENTO N2 02

FONTE: https:/www.imobiliariacanaa.com.br/imoveis/a-venda/terreno/aracatuba/alvorada
DATA: 11/11/2024

AGENTE VENDEDOR: Imobilidria Canaa

CONTATO:18-3636-4000

TIPO: Oferta de terreno proximo av Baguassu, no mesmo bairro do
Avaliando.

VALOR RS 90.000,00
AREA: 250,00
FATOR TRANSPOSICAO: 0,90
FATOR TESTADA 1,00
FATOR PROFUNDIDADE: 1,00
FATOR FONTE/OFERTA: 0,90
FATOR TOPOGRAFIA 0,90
FATOR BENFEITORIA 1,00
FATOR ATRATIVIDADE 0,90

VALOR HOMOGENEIZADO

V/M? = Va a Ftrans Ftest Fp Ffont | Ftop | Fbenf Fatr
v/m? = 250,00 | RS 90.000,00 0,90 1,00 1,00 0,90 0,90 1,00 0,90
V/M? = RS 236,20
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ELEMENTO N2 03

FONTE: https:/www.imobiliariacanaa.com.br/imoveis/a-venda/terreno/aracatuba/alvorada
DATA: 11/11/2024

AGENTE VENDEDOR: Imobilidria Canaa

CONTATO:18-3636-4000

TIPO: Oferta de terreno proximo av Baguassu, no mesmo bairro do
Avaliando.

VALOR RS 100.000,00
AREA: 250,00
FATOR TRANSPOSIGAO: 0,90
FATOR TESTADA 1,00
FATOR PROFUNDIDADE: 1,00
FATOR FONTE/OFERTA: 0,90
FATOR TOPOGRAFIA 1,00
FATOR BENFEITORIA 1,00
FATOR ATRATIVIDADE 0,90

VALOR HOMOGENEIZADO

V/M? = Va a Ftrans Ftest Fp Ffont | Ftop | Fbenf Fatr
V/M? = 250,00 | RS 100.000,00 0,90 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,90
v/M? = RS 291,60
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ELEMENTO N2 04

FONTE: https:/www.imobiliariacanaa.com.br/imoveis/a-venda/terreno/aracatuba/alvorada
DATA: 11/11/2024

AGENTE VENDEDOR: Imobilidria Canaa

CONTATO:18-3636-4000

TIPO: Oferta de terreno proximo av Baguassu, no mesmo bairro do
Avaliando.

VALOR RS 100.000,00
AREA: 250,00
FATOR TRANSPOSIGAO: 0,90
FATOR TESTADA 1,00
FATOR PROFUNDIDADE: 1,00
FATOR FONTE/OFERTA: 0,90
FATOR TOPOGRAFIA 1,00
FATOR BENFEITORIA 1,00
FATOR ATRATIVIDADE 0,90

VALOR HOMOGENEIZADO

V/M? = Va a Ftrans Ftest Fp Ffont | Ftop | Fbenf Fatr
V/M? = 250,00 | RS 100.000,00 0,90 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,90
v/M? = RS 291,60
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ELEMENTO N2 05

FONTE: https:/www.imobiliariacanaa.com.br/imoveis/a-venda/terreno/aracatuba/alvorada
DATA: 11/11/2024

AGENTE VENDEDOR: Imobilidria Canaéa

CONTATO:18-3636-4000

TIPO: Oferta de terreno proximo av Baguassu, no mesmo bairro do
Avaliando.

VALOR RS 200.000,00
AREA: 500,00
FATOR TRANSPOSIGAO: 0,90
FATOR TESTADA 1,00
FATOR PROFUNDIDADE: 1,00
FATOR FONTE/OFERTA: 0,90
FATOR TOPOGRAFIA 1,00
FATOR BENFEITORIA 1,00
FATOR ATRATIVIDADE 0,90

VALOR HOMOGENEIZADO

V/M? = Va a Ftrans Ftest Fp Ffont | Ftop | Fbenf Fatr
V/M? = 500,00 | R$ 200.000,00 0,90 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,90
v/M? = RS 291,60
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ELEMENTO N2 06

FONTE: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-alvorada-bairros-aracatuba-250m2-
venda-RS90000-id-2730281477/

DATA: 11/11/2024
AGENTE VENDEDOR: Remax Seleta

TIPO: Oferta de terreno proximo av Baguassu, no mesmo bairro do
Avaliando.

VALOR RS 90.000,00
AREA: 250,00
FATOR TRANSPOSIGCAO: 0,90
FATOR TESTADA 1,00
FATOR PROFUNDIDADE: 1,00
FATOR FONTE/OFERTA: 0,90
FATOR TOPOGRAFIA 1,00
FATOR BENFEITORIA 1,00
FATOR ATRATIVIDADE 0,90

VALOR HOMOGENEIZADO

V/M? = Va a Ftrans Ftest Fp Ffont | Ftop | Fbenf Fatr
V/M? = 250,00 | R$ 90.000,00 0,90 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,90
V/M? = RS 262,44

7 14/a6
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ELEMENTO N2 07

FONTE: htips://www.casabrancaimb.com.br/imovel/terreno-aracatuba-
250-m/TE0096-FF3?from=sale

DATA: 11/11/2024
AGENTE VENDEDOR: Imobiliaria Casa Branca
CONTATO:18-3304-3004

TIPO: Oferta de terreno, no mesmo bairro do Avaliando.

VALOR RS 70.000,00
AREA: 250,00
FATOR TRANSPOSIGAO: 1,00
FATOR TESTADA 1,00
FATOR PROFUNDIDADE: 1,00
FATOR FONTE/OFERTA: 0,90
FATOR TOPOGRAFIA 1,00
FATOR BENFEITORIA 1,00
FATOR ATRATIVIDADE 0,90

VALOR HOMOGENEIZADO

V/M? = Va a Ftrans Ftest Fp Ffont | Ftop | Fbenf Fatr
V/M? = 250,00 | R$ 70.000,00 1,00 1,00 1,00 0,90 0,95 1,00 0,90
v/M? = RS 215,46

/D7r15/46
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ELEMENTO N2 08

FONTE https://www.casabrancaimb.com.br/imovel/terreno-aracatuba-
300-m/TE0099-FF3?from=sale

DATA: 11/11/2024
AGENTE VENDEDOR: Imobiliaria Casa Branca
CONTATO:18-3304-3004

TIPO: Oferta de terreno, no mesmo bairro do Avaliando.

VALOR RS 140.000,00
AREA: 300,00
FATOR TRANSPOSIGAO: 0,70
FATOR TESTADA 1,00
FATOR PROFUNDIDADE: 1,00
FATOR FONTE/OFERTA: 0,90
FATOR TOPOGRAFIA 1,00
FATOR BENFEITORIA 1,00
FATOR ATRATIVIDADE 0,90

VALOR HOMOGENEIZADO

V/M? = Va a Ftrans Ftest Fp Ffont | Ftop | Fbenf Fatr
V/M? = 300,00 | RS 140.000,00 0,70 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,90
v/M? = RS 264,60

/D7r16/46
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ELEMENTO N2 09

FONTE: https://www.acerttoimoveis.com.br/imovel/terreno-aracatuba-250-m/TE0368-
AER?from=sale

DATA: 11/11/2024
AGENTE VENDEDOR: Acertto Iméveis
CONTATO:18-3608-8676

TIPO: Oferta de terreno, no mesmo bairro do Avaliando.

VALOR RS 80.000,00
AREA: 250,00
FATOR TRANSPOSICAO: 0,70
FATOR TESTADA 1,00
FATOR PROFUNDIDADE: 1,00
FATOR FONTE/OFERTA: 0,90
FATOR TOPOGRAFIA 1,00
FATOR BENFEITORIA 1,00
FATOR ATRATIVIDADE 0,90

VALOR HOMOGENEIZADO

V/M? = Va a Ftrans Ftest Fp Ffont | Ftop | Fbenf Fatr
V/M? = 250,00 | R$ 80.000,00 0,70 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,90
V/M? = RS 181,44

/5/17/46
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ELEMENTO N2 10

FONTE: https://www.acerttoimoveis.com.br/imovel/terreno-aracatuba-250-m/TEQ403-
AER?from=sale

DATA: 11/11/2024
AGENTE VENDEDOR: Acertto Iméveis
CONTATO:18-3608-8676

TIPO: Oferta de terreno, no mesmo bairro do Avaliando.

VALOR RS 70.000,00
AREA: 250,00
FATOR TRANSPOSICAO: 0,70
FATOR TESTADA 1,00
FATOR PROFUNDIDADE: 1,00
FATOR FONTE/OFERTA: 0,90
FATOR TOPOGRAFIA 1,00
FATOR BENFEITORIA 1,00
FATOR ATRATIVIDADE 0,90

VALOR HOMOGENEIZADO

V/M? = Va a Ftrans Ftest Fp Ffont Ftop | Fbenf Fatr
V/M? = 250,00 | RS 70.000,00 0,90 1,00 0,90 0,90 1,00 1,00 0,90
V/M? = RS 183,71

/5/18/46
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ELEMENTO N2 11

FONTE: https://www.acerttoimoveis.com.br/imovel/terreno-aracatuba-250-m/TEQ403-
AER?from=sale

DATA: 11/11/2024
AGENTE VENDEDOR: Acertto Iméveis
CONTATO:18-3608-8676

TIPO: Oferta de terreno, no mesmo bairro do Avaliando.

VALOR RS 80.000,00
AREA: 250,00
FATOR TRANSPOSICAO: 0,70
FATOR TESTADA 1,00
FATOR PROFUNDIDADE: 1,00
FATOR FONTE/OFERTA: 0,90
FATOR TOPOGRAFIA 1,00
FATOR BENFEITORIA 1,00
FATOR ATRATIVIDADE 0,90

VALOR HOMOGENEIZADO

V/M? = Va a Ftrans Ftest Fp Ffont | Ftop | Fbenf Fatr
V/M? = 250,00 | R$ 80.000,00 0,70 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,90
v/m? = RS 181,44

/5/19/46
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2.3 - RESUMO DA HOMOGENEIZACAO

ELEMENTOS n2.s RS/m?
1 RS 198,00
2 RS 236,20
3 RS 291,60
4 RS 291,60
5 RS 291,60
6 RS 262,44
7 RS 215,46
8 RS 264,60
9 RS 181,44
10 RS 183,71
11 RS 181,44

2.3.1 TRATAMENTO ESTATISTICO

Somatoria RS

ne de Elementos

Valor médio RS

2.3.1 ELEMENTOS DISCREPANTES

Limite Superior (+30%) RS

Limite Inferior (-30%) RS

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

2.598,09

11,00

236,19

307,05

165,33

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$236,19/m2 - (IP - Imével Paradigma).

/5/20/46
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LOGO:

IV.1.1 - VALOR DO TERENO (VT)

VT =S x g x Ft x Ftop x Fat

Onde:

S = area do terreno

S= area do terreno =
gq=V/m?= RS
Ft.= Fator testada:

Ftop= Fator Topografia-

Fat= Fator Atratividade:

LOGO:

VT =

VT =

VT = RS
V(m?) RS

125,00 /m?
236,19 /m?
0,9
1
1,1 facil acesso, via com grande movimento de veiculos
e pessoas,saindo do centro
S X q X Ft x Ftop » Fat
125,00 RS 236,19 0,9 1 1,1
29.228,51 (valor da area total)

233,83

Valor Terreno

29.228,51

/5/21/46
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IV.1.2 - VALOR DA CONSTRUGAO (VC)

SINDUSCON - adza::ra Aliig:ne Custo Tab. | popre
Descricao | Const/ m? Ri- B oqdag })Real Repos. Reprod, |0 ciapéo Beafeitorias Ajustadas | - RS/m'
¢ 1012024 posReprod. 4 ey |26 (R$) Ajustadas
) construg | (aprox. (R$) (%)
m CKE
a0 (%) | anos)
Predio Comercial | 69,79 | RS 1.986,27 1,000 10 [RS 138.621,78| D-14 | 15,40 | RS 117.274,03| RS 1.680,38
Areaconst total 69,79 RS 117.274,03

IV. 1.3 - DETERMINANDO O VALOR DO IMOVEL (VI) — (100,00%)

VI 100%= (VT + VC) * Fat

VI100%= | R$ 2022851 + R$ 117.27403 x 090
Vi100%3 R$ 131.852,29

Variavel | R$ 14503751 (+) 10%

Variavel | R$ 118.667,06  (-) 10%

/5/22/46
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V — VALOR DO IMOVEL (100,00%) — CONCLUSAO

De acordo com os estudos efetuados, concluimos para o imével
localizado na Rua Xavier de Toledo, 869, Jardim Alvorada, Aragatuba-
SP, matricula 101.292 (fls. 27/31),com a area de terreno e construcao,
mencionada no corpo do laudo. Considerando todos os fatores que direta
ou indiretamente influem no seu respectivo valor nesta avaliagao, que
100%(cem por cento) do referido imével, tem o seguinte valor de
mercado:

1 - VALOR TOTAL = R$ 131.852,29 (Cento e trinta € um mil,
oitocentos e cinquenta e dois reais e vinte e nove centavos)

Aracatuba, 04 de dezembro de 2024

Goos

Silvio Eduardo Mathias Duarte
Avaliador —CRECI 75.519

/5/23/46
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VI - ANEXOS

A-Localizagdo do imével

B-ldentificagdo do imoével — Certiddo de Matricula e Cadastros
Municipais

C-Relatorio fotografico do Avaliador

D-Anuncios de imdveis referenciais

E- Tabela Sinduscon-SP - CUB

F- Outros

7 24/a6
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ANEXO B - Identificagdo
Matricula e Cad. Municipal

R_EﬁS’\TilO DE IMOVEIS DE ARACATUBA speo b
. Rute Tores Homgrn. 135 Céutro CLP\ 16 010-360 /1 \ . T .
Fone: EIB) 36099290 = E-:nu\l chinta s gnmlwlnb ,'/ N [ ! o
Ak 7 4\ “ MARCELO AUGUSTO SANTANA DE MELO ! \Pralocolo A
VRFPUBIIS!U(H;RF,F:E_?ERATIVA , OFICIAL ﬁ N /T L /./ o T’ 440462 SR

3ARACATUBA._,EST'S/PAULO( :

. com/so HACIONAL DE sewsms {CNS} 12,0477 ’ /
et ‘ J i | . )

r = ; ~
IMOVE LL; Prédio residenci Wua Xavier de Toledo n° 869 com 69,79m? )
; ~ s de drea construida, e scu r spectivo terréino constituido por perte do lote .2 5 da

: iadré 8°74 1 do loteamento denominado "Jardim Alvorada”; nesta mumcipme

‘ comarca “d@ Aracatuba, \ Estad de, S#o Paulo, ,/com as. tes medidas e
{ "o cmﬁonta&;ﬁe mede 5,00m de frente para a Rua Xayier de Toledo; pelo Jado ¢ dlrenfo de ‘|-

m da refefida rua olha para o im6vel mede 25 00 confrontando com o lote n° 14 /

i N dn mesma quadra, de proptiedade’de. Dalva “Vieira; pelo lado esquerdo do mesmo >

“ ~ observador mede 25,00m, confrontande-com. o préd 9/h 863 da Rua Xavier-de quedo

- - (outra parte do lote n°. 15 da mesma quadra); e, nDS/fundos mede 5:00m, confrontando

com o lote n° 06 da mesma quadra, de pmpnedad&de Aparecido Fabrio; emcrrando a

o é.\'ea de 1(5.5 OOT dlstandc pela esquerda 70 00m da Avcnu;a Urugumgna. "\,

——

—

; EBQERIETQBLO :OLAYO BARB SA SOARES, _brasileiro; solteifo, miaior, |
Y /| représertante comercial, RG/n® 21.222020-SF, CPF n° 165. 502 808-18, domigﬂmdo
na Rua ?ustédl? Soares de Castro n°295, nesta cidade.

4
8
<

’ i REGISTRO_ANTERIOR; R-07/Matricula n° 3.274, feito em 02 de seten}bro de
zou neste Registro. (DESDOBRO) A \

: Atagatiba, 29 e agosto de 2014, O Oﬂclal
7.7 (| Suntana de Mslo). ~ )
I " ) \) . / 7

Catnarca de Aracatuba - SP

Oficial de Registro de Imdveis &

N : 1
N T | R-01 em 20 de janeiro de 2015, !
COMPRA E VENDA
v | Por instrumento pamcular datado)de l>6 de ]anelro de 2015 na.forma do § 5°doartigo * "}~
61 ¢.seus parégrafos, da Lci 4.380/64, alterada pela Lei 5.049/66, ¢ Lei n° 11 977!2009\

asfto, n® 295, Bairra Mora.da dos Nobres, nesta ¢ nsmitin por vendao imdvel
= | matriculado a ALEXANDRE RIB; lRﬁ\CORREIA,abrasﬂeuo, industridtio, RG n°
L 25.095.576-3-SP, .CPF n° 265:557.188-62 e sua rulher PATRICIA SILVA
/". 4 PEREIRA C?RREIA brasileirs;> do lar, - RG n* 32.076301-8-5P, CPF n°
214 390.918-70, casados pelo regime da comunhiio parcial de bens na vigéneia da lei
- ) 0. 6.515/77, domlclllados na Rua Antomo Manes] da Cunha, n® ‘268, Colyunto
Habuacmna.l José Saran, nesta cidads, peio valor.de R$I15 000 00, sendo R$15. 20000
com recursos proprios; R$13 994,00 com descotito concedldo pelo FGTS IAO o )
{ restinte R$85.806,00 f] os pela CEF. (Prd;ocﬁ)lo n®{264 938 de ]6/01/2015)4’ A
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CERTIFICAMOS,

PREFEITURA MUNICIPAL DE ARACATUEA
Secretaria Municipal de Finangas
Departamento de Rendas Municipal

CERTIDAO DE VALOR VENAL

que revendo os assentamentos destinados a lancamentos dos impostos

imabiliarios, constatamos o valor venal relativo ao seguinte imovel:

Codigo
Cadastro Imobilidrio

15765
2-21-00-11-0010-0253-01-00

Proprietario JENI ALVES DONADELI
Compromissario
Local do Imavel RUA XAVIER DE TOLEDO, 869
Bairro ALVORADA
Bloco/Apartamento !
Complemento
Loteamento JARDIM ALVORADA
Quadra 41
Lote 15 P/
Endere¢o de Entrega  XAVIER DE TOLEDO 869
Bairmo de Entrega ALVORADA
Area do Terreno 125,00
Area Edificada 59,79
Exercicio de calculo 2024
AREAS EDIFICADAS
Edificagio N® do Habite se Data do Habite se Anc Area Construida Fragao ldeal

1 014 &a,72 1.000000

FATOR CONSER'\.‘AI;;.D 1.00 (UM INTEIRO)

PREDIO

2-21-00-11-0010-0252-01-00 0,00 (ZERO)

ARE& CONSTRUIDA

M2 TERREMNO
M2 COMETRUCAD

‘Valor Venal Termritorial
‘Valor Venal Predial

Valor Yenal Imavel

68,78 (SESSENTA E NOVE INTEIROS E SETENTA E NOVE CENTESIMOS)
RS 11.13 (ONZE REAIS E TREZE CENTAVOS)
RS 153,12 (CENTO E CINQUENTA E TRES REAIS E DOZE CENTAVOS)

R$ 1.391,25 (UM MIL TREZENTOS E NOVENTA E UM REAIS E VINTE E CINCO CENTAVOS)

R$ 10.686,24 (DEZ MIL SEISCENTOS E OITENTA E SEIS REAIS E VINTE E QUATRO
CENTAVOS)

R$ 12.077,49 (DOZE MIL E SETENTA E SETE REAIS E QUARENTA E NOVE CENTAVOS)
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ANEXO C -
IMOVEL AVALIAD

gr29/46

silvioemduarte @hotmail.com

08- Vista frontal do Avaliando

7

RELATORIO FOTOGRAFICO DO AVALIANDO

Vista lateral esquerda do Avaliando com logradouro
09- Vista lateral direita do Avaliando com logradouro
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12- Portao com acionamento eletronico
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14- Sala
15- Sala
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13- Acessos interno para o Avaliando
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16- Copa
17- Copa
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18- Cozinha e area de servico
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19- Cozinha
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20- Corredor / area de circulagéao
21- Corredor / area de circulag
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22- Banheiro social
23- Dormitorio |
24- Dormitorio |

silvioemduarte @hotmail.com
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25- Dormitorio Il (suite)
26- Dormitorio Il (suite)
27- Banheiro dormitorio Il (suite)
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REFERENCIAIS (TERRENOS) ANUNCIADOS NO B. ALVORADA

REF. 01

|/~ Imobilidria - i
HCANAA =
Realizando seus sonhos
Terreno, 250 m?, a venda por R$ 55.000- Alvorada - Aracatuba/SP R$ 55.000 e
Home - Imoveis - Avenda - Terreno - Aracatuba - Alvorada Terreno d TE0327-CAQL

Sobre terreno com 250 m? a venda em Aracatuba - SP
Venda R$55.000

R$ 220/m*

2 250m?

(3 Areatotal Agendar visita
Quero mais informagoes

28-

REF. 02

/- Imobilidria _ _ —
FCANAA =

Reslizando seus sonhos

Terreno, 250 m?, a venda por R$ 90.000- Alvorada - Aragatuba/SP R$90.000 oe

Home » Imévess > Avenda » Terreno + Aragatuba » Avorada » Terreno de 250 m*ANorada - Aracatuba, 3 venda por RS TEO361-CAGL

Sobre terreno com 250 m? a venda em Aracatuba - SP
Venda RS 9? 000
a 2s0m* X0

L At Agendar visita
Quero mais informagdes

Terreno & venda, 250 m? por R$ 90.000 - Alvorada - Aracatuba/SP

)
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REF. 03

wRNas .
Terreno, 250 m?, a venda por R$ 100.000- Alvorada - R$100.000 oe
Aracatuba/SP

Home » Iméveis > Avenda > Tarrano > Aracatuba > ‘Avorada
R "
-,

TEO217-CAGL

Sobre terreno com 250 m? a venda em Aracatuba - SP
Venda R$100.000

=5 00/

2 2s0m:

L Aveato Agendar visita
Quero mais informagdes

Terreno & venda, 250 m’ por R$100.000 - Alvorada - Aragatuba/SP

(18) 99716-0269

-
(ermattoton)

30-

REF. 04

<} /- Imobilidria a0
HANAA

a5zande sews seahos

Terreno, 250 m?, a venda por R$ 100.000- Alvorada - R$ 100.000

Aracatuba/SP

Home - kméwes « Avenda - Temono - Aragatuba - Alvoeads

Quero mais informacgdes

Terreno a venda, 250 m?® por RS 100.000 - Alvorada - Aragatuba/SP - Aceita Troca de Veiculo e Imove!

31-
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REF. 05

~ \_\\ \ B
Terrena, 200 nv', & vends por RS 200,000 Avoreds - 08 300 S
N

Taterw tov o o U000 s’ 4 yeesde e A acotube WP

32-

REF. 06

J @ vivareal Muga:  Compte togoreioss Datcobri - Amcurw  Fhdncomenlo  Ajuda & womar

RS RE[MAX SELLECTA
@

¢ 45/5 (2 classilicagoes) ©
A e

@3t @ Mapa

cadastrades

= Q Envie uma mensagem

RES0.000 - 5 Do

= o

Telstons

Rua Aragatuba - Alvorada, Aragatuba - S8 Ole, gostaia de tar mais

@ Explore a localizagaio do imével informagoes para comprar-
Lote/Terreno, Rt 80.000, Rua

Lote/Terreno & Venda, 250 m* por RS 90.000

(cad - 21001183 | Codiga no

s inestir ou conslsti pora moror, este & uma

étima epgac.

Ter
Frax

de 250m* na primeira rua de baine Alverada
s que vocs precisa ir, como UBS, Supstmercath

1 Dascrigao compista v

Fale com o anunciante

@, (18) 3608~ ver teiefone

(18) 3608-_.Vertalafona

33-
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REF. 07

CASABRANCA

Terreno residencial a venda, Alvorada, Aragatuba - TEOO96.

Home - Iméveis - Avenda - Terreno

Aracatuba

Awvorada > Temeno reside s vends, Alvorada, Aragatuba

nd _
Este terreno pode ser seu!

Sobre terreno com 250 m? a venda em Aracatuba - SP

2 2s0me D ooxes
i Areatotal  _ Dimensao do terreno

Terreno todo fechado, cercado de casas e préximo a Unip.

R$70.000 O e

TE0096-FF3

Venda

s 280,

34-

REF. 08
i

CASUBRANGA

Terreno, 300 m?, a venda por R$ 140.000- Alvorada -
Aracatuba/SP

Home © bnévets - Avenda -+ Temeno - Araatuba - Alvorads

Terreno de esquina, tem uma construcio antiga, localizado 3 250 metros da UNIP. excelente
oportunidade para investimento em quitinetes.

Caracteristicas

Aque Energia elétrica

TE0099-FF3

Venda R$140.000

Quero visitar

Quero mais informagbes

35-
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REF. 09

DS =

Terreno, 250 m?, a venda por R$ 80.000- Alvorada - Aracatuba/SP R$ 80.000 Oe

Home - Iméveis - Avenda - Terreno - Aracatuba = Alvorada - Terreno de 250 m* Alvorads - Aracatuba, & venda por RS 80.000 TEO368-AER

Sobre terreno com 250 m? a venda em Aragatuba - SP
Venda R$80000

N 250wy

= Area total
Fazer uma proposta
Quero mais informacoes

Terreno a venda, 250 m? por R$ 150.000 - Alvorada - Aracatuba/SP

36-

REF. 10

S =

Terreno, 250 m? a venda por R$ 70.000- Alvorada - Aracatuba/SP R$70.000 oe

Home - Imoveis - Avenda - Terreno - Aracatuba - Alvorada Terreno de 250 m? Alvorada - Aracatuba, & venda por R$ 70.000 TEO403-AER

Sobre terreno com 250 m? a venda em Aracatuba - SP
Venda RS 70 OOQ

280/

Fazer uma proposta

Quero mais informagdes

I 250m 2 250
= Areatotal | Dimenséo do terreno

do original, assinado digitalmente por SILVIO EDUARDO MATHIAS DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2024

Terreno de 250 metros quadrados a venda no bairro alvorada. 6timo preco.

37-
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REF. 11

TS =

Terreno, 250 m? a venda por R$ 80.000- Alvorada - Aragatuba/SP R$ 80.000 Ce

Home - Imoveis - Avenda - Terreno - Aracatuba - Alvorada - Terreno de Aragatub d TEO375-AER

Sobre terreno com 250 m? a venda em Aracatuba - SP
Venda R$80.000
I 2s0m? 2 ox2s o
| Areatotal _ Dimensdo do terreno
Fazer uma proposta

Quero mais informagdes
Terreno a venda, 250 m? por R$ 80.000 - Alvorada - Aracatuba/SP

38-
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ANEXOS

ANEXO E — TABELA
SINDUSCON-SP

fls.

Boletim Econémico - Outubro de 2024

% SINDUSCON SP

Custo da construcdo residencial no Estado de 530 Paulo, padrio RB-N, indice base few/07=100

Global Mas-de-obra Materisl Admintatrativ
Vamacho %) "a'a.naED [} ".-'n.ruE %) \."al‘.!':!n [}
Diata lndce  MEs  Ano 13 mieses Indice Mis  Ano 12 meses Indice  Més  Anc 12 meses Indice  Més  Amo 12 meses
outfZS MIAT 005 219 251 A6.49 0.00 464 4 88 24427 D14 <105 B2 20164 021 2™ TAT
nowZl X171 D12 231 0 244 A15.54 002 4868 480 24453 027 078 D57 26154 QDD 2T Far g |
den23 28171 00 231 0 231 316,54 000 488 466 24493 Q00 07TE ALTE 28154 000 2T 7
24 170 00 000 24T 315,59 ooz o002 487 244 86 JAK03 003 DET 20158 000 000 27
Hmyf24 HMigd 010 01 247 315,59 ooe 002 4 fd MEAT 025 0.2 £ 38 20154 000 000 274
mar?d X228 010 o420 278 a5 004 006 4 58 MEH1 098 040 LB 20154 000 D00 27T
abri24 XE238 005 024 251 N5T7 002 007 386 246,94 008 049 oD 28154 000 000 2 2T7Y
mai2d HAERE 122 14T 22 inna 200 207 340 24847 014 083 072 20837 188 1886 327
juni24 28812 079 227 245 325,m 115 325 3A8 24718 0.3 052 el 20870 0T 245 348
jul2e 28831 o411 276 Z7A 338 49 022 347 354 2488 071 183 1.72 20835 022 268 289
agoi2d 280,33 035 3I0E 304 32733 025 374 380 25097 0560 294 208 300,16 027 286 31T
setf2d X128 033 340 347 127,86 010 384 386 251,82 068 281 285 300ea 414 311 132
outdd X233 037 ATR A8 27,78 003 387 A9 25400 Q&7 AT0 3158 30060 000 311 311
Custo unitario basico no Estado de 580 Paulo, padrio R8-N, outubro de 2024
Rim? Participacao (%)
Mdo-de-obira (com encargos socias ) 1. 84863 5643
Material 229,94 4084
Despesas Admnistraivas 6543 273
Tolal 208200 10000
{*] Encargos Sociais 176, 22%
Custo unitario basico no Estado de Sio Paulo®, outubro de 2024 em RS/m”
Padrio Balxo Padrio Mormal Padréo Alto
Custe m* % més Cugto m!  %més Custy m* %% més
R4 1.988,27 a3 R 2432 68 D24 R-1 2047 B4 024
PP4 1854, 21 a4 PPy 227482 DagE R-& 2.5H6 36 038
L] 177218 H] . 2] 203200 0ar R-18 2.594 48 048
Pis 137345 034 RAE 1.674 58 038

{*] Conforme Lei 4581 de 18 de derembro de 1964 & disposto na NBR 12.721 da ABNT. Ha lormagdo do Cusio Uniano Basico nao foam incluidos os ens desciios na

sechn B35 da NBR 127H/06

Custo da construgio comercial, industrial e popular no Estado de S3o Paulo, outubro de 2024 em RS/m?
CAL {comercial andares livres) e CSL{comercial - ealas o lojas), Gl (galpdo industrial) @ RP1Q (residéncia popular)

Padrio Mormal

Custo m® % més

CALS 2 380,04 £4

CSLa 20412 a4

CEL-18 27188 DA%
Custy m® % més

RP10 2,180,00 023

Gl 1.168,54 o4

Padrio Alto
Custo m?® % més
CAL-I 2400 04 043
CSL-0 21684 B 042
CSL18 2RT2 2 043

") Conforme Lei 4.501 de 18 de derembro de 1084 = dspesto na NBR 12,7217 da ABNT. Na lormacsc do Cuslo Unitdno Bisco nde fomm incluidos os iens descios na

secdo B35 da NBR 1272106

Fonte, SeconSamdusCon-5P

Fonte: https://sindusconsp.com.br
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ANEXO F — OUTRAS TABELAS

/INFORMACOEs  1S- 201

\ Tabela media de idade ttil 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
Fonte: https:/www.plenum.com.br/
Tabela 1 - Gruposle ll
Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendacioes
Frente e Profundidade .
I Mutiplas
ZONA Referéncias Expoente |Expoente do| grentes ou | C0F 98 | Areade | Intervalo
Frente de Prof.  [Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- asquina area eferéncialcaracteristico| Observagdes gerais
Referéncia| Minima Frente didade doLote | de dreas.
E B B g T = = 2 2
1% Zona
= Residencial Mao se = Mao se Aplica-se
g Horizontal 5 15 S0 aplica Plao se apiica aplica item 10.3.2) 128 300400 B toranes tont Ereastora
o 2 E% o do intervalo |:I1'3hm|:10. estudar a
2 fE Residencial Mao se aplica infludincia da Area:
§ 28 Horizontal 10 = i 0.20 .50 aplica derﬁru do | 250 200 - 500
= o P : Para terrenos com areas fora
© g2 Medio intervalo
3t Zona | N se do m‘tenl-'alo d?!!nldo estudar a
§ Residencial Mao se aplica influéincia da drea.
N Horizontal 1’ % L 15 030 aplica | dentrodo 600 4001000
Alto intervalo
4% Zona
_';" Incsu;;;zlr%%oe Mi ;:?'na ItI:fr!llﬁaEI-.ES‘.aS 2000 =800 (1) Observar as recomendagdes
B Fopur y 1542 Dag s o o
= '§ g |I'ICD-[ ;I;aéa 16 Aplica-se aaﬁcs: 800 -2.500 | PSudarainfiuéncia da drea e
§ @S Po 7, Nao se aplicam H 1500 2 analisar a eventual influéncia da|
2 & g 5 P':adrau Minimo Itemn 10.3.3 | dentro do (1% esquina ou frentes multiplas.
2 2 g% inrysio (1)* — Para estes grupos, o
= s : intervalo respectivo varia até
é In;:u;p:éf;;e Ml';:-li'nu ItJ:IFr:IC‘IaEI-.SBE.S 2500 1'20?_;,?‘000 um limite superior indefinido.
Alto
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o

A Nova

0,00

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

B Entre nova e regular

0,32

Edifica¢cdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demado leve de pintura para recompor sua aparéncia.

C Regular

2,52

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.

Entre regular e
D necessitando de
reparos simples

8,09

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

ificagdo 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
F 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 instalacdes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substitui¢do eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessdria 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.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificacdo 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
estabilizagdo e/ou recuperagdo de grande parte do sistema
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 comodos, se faz necessaria. Substituicdo ou
reparos importantes na impermeabiliza¢ao ou no telhado.

Necessitando de
H reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificacdo cujo estado geral com estabilizagdo e/ou
recuperagdo do sistema estrutural, substituigdo da
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituicdo das instalagdes hidraulicas e elétricas.
Substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes.
Substitui¢do da impermeabiliza¢do ou do telhado.

I Edificacdo sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.

FONTE: https://www.ibape-sp.orq.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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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 46 (quarenta e
seis) paginas.

Sem mais,

Aragatuba, 04 de dezembro de 2024.

Seo @ty

Silvio Eduardo Mathias Duarte
CRECI 75.519 — Perito Judicial
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE ARACATUBA

FORO DE ARACATUBA

32VARA CIVEL

Praca Dr. Mauricio Martins Leite, 60, Edificio do Férum, . - Vila Sdo Paulo
CEP: 16015-600 - Aragatuba - SP

Telefone: (18) 2102-9530 - E-mail: upjlabevaracatuba@tjsp.jus.br

DESPACHO

Processo n°:
Classe — Assunto:
Requerente:
Requerido:

1013800-16.2022.8.26.0032
Procedimento Comum Civel - Extin¢do
Andrea Alves Donadeli e outros
LuisAlves Donadeli e outro

Prioridade | doso
Justica Gratuita

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Adriana Moscardi Maddi Fantini

Vistos.

Tendo em vista a concordancia das partes, homologo, para que surta seus

legais ejuridicos efeitos, o laudo de avaliacdo de fls. 159/204.

Certifique a serventia se consta nos autos a documentacdo necessaria para

alienacéo do bem objeto dalide.

Na auséncia de documento, intime-se a parte autora para que regularizagéo,

no prazo de 15 dias.

Intime-se.
Aracatuba, 25 de fevereiro de 2025.

Adriana M oscardi Maddi Fantini, Juiz(a) de Direito.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006, CONFORME

IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Processo n° 1013800-16.2022.8.26.0032 - p. 1

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013800-16.2022.8.26.0032 e codigo TEI3F6yP.
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Jo3o Bosco de Sousa
Advogado

N OAB/SP 170947

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
33. VARA CIVEL DA COMARCA DE ARACATUBA - SP

PROCESSO N°. 1013800-16.2022.8.26.0032

ANDREA ALVES DONADELI, SIMONE ALVES DONADELI DE
SOUZA, FRANCISCO VIEIRA DE SOUZA, CARLOS ALVES
DONADELI, NADIR FERREIRA PENA DONADELI e JENI ALVES
DONADELI, todos ja qualificados nos autos em epigrafe, por
intermédio do seu advogado que esta subscreve, na presente ACAO
DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, em atendimento ao r. despacho
de folhas 246, vem perante a honrosa presenca de Vossa Exceléncia,
requerer a juntada da Planilha de Atualizagao do valor de avaliagao
do imodvel, constante no Laudo Pericial de folhas 159/204, tudo

conforme Vossa determinacao.

P. deferimento.

Aragatuba, 17 de margo de 2026.

JOAO BOSCO DE SOUSA
OAB/SP 170947
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PLANILHA DE ATUALIZAGAO DO CREDITO - VORNIER

ITEM MES/ANO VALOR INDICE INICIAL INDICE ATUAL | VALOR CORRIGIDO| JUROS VALOR
Laudo Fls. 159/204 04/12/24 131.852,29 97,338993 103,039975 139.574,66 0,00% 139.574,66
TOTAL 131.852,29 - - 139.574,66 - 139.574,66
TOTAL| 139.574,66

(CENTO E TRINTA E NOVE MIL, QUINHENTOS E SETENTA E QUATRO REAIS E SESSENTA E SEIS CENTAVOS)

Aragatuba, 17 de margo de 2026.

JOAO BOSCO DE SOUSA
OAB/SP 170947
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