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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 4* (Quarta) Vara Civel da
Comarca de Sao José do Rio Preto - S.P.

* Autos de Carta Precatdria Civel - Penhora / Depdsito / Avaliacdo.
* Processo n° 1009063-55.2020.8.26.0576

* Requerente: Norio Fujisawa e Paulo Storti.

* Requerido: F&C Apoio Agricola Ltda Me e outros.

JORGE ABDANUR ESTEPHAN, perito nomeado nos autos acima
epigrafados, comparece, mui respeitosamente, perante a este R. Juiz, no sentido
de requerer o quanto segue:

a) a juntada do LAUDO DE AVALIACAO, aos autos.

b) O levantamento dos honordrios periciais conforme doc. de fls. 77 e fls. 95.

Termos em que, espera deferimento.

Sao José do Rio Preto, 15 de julho de 2021.

L

JORGE ABDANUR ESTEPHAN
Eng® Civil - Eng® de Seguranga - Eng® de Avalisgdes ¢ Pericias
CREA SP 0400259813

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP
E-mail: jabdanur@terra.com.br
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LAUDO DE AVALIACAO

1 - INTRODUCAO -

Preliminarmente, temos a expor:

1.1 O presente feito trata-se de Autos de Carta Precatoria Civel - Penhora /
Depésito / Avaliacao, requerido por Norio Fujisawa e Paulo Storti contra
F&C Apoio Agricola Ltda Me e outros, Processo n° 1009063-
55.2020.8.26.0576 que flui pela 4* Vara Civel da Comarca de Sao José do
Rio Preto- SP.

1.2 Conforme documento de fls. 35/39 (Certiddo de Penhora), foram
penhorados os seguintes imdveis:

Imovel 1: objeto da Matricula sob n° 485 do 2° O.R.I de Sao José do Rio
Preto- no Bairro Vila Sdo Judas Tadeu.

Imovel 2: objeto da Matricula sob n° 51.077 do 2° O.R.I de Sao José do
Rio Preto- propriedade rural em Potirendaba.

Imével 3: objeto da Matricula sob n° 51.078 do 2° O.R.I de Sao José do
Rio Preto- propriedade rural em Potirendaba.

Imével 4: objeto da Matricula sob n° 51.079 do 2° O.R.I de Sao José do
Rio Preto- propriedade rural em Potirendaba.

Imével 5: objeto da Matricula sob n° 54.328 do 2° O.R.I de Sio José do
Rio Preto- no bairro Jardim Sdao Marco.

1.3 Em sua Decisdo de fls. 73 dos autos, o MM. Juiz nomeou este perito
signatario para avaliar os bens descritos as fls. 01 e mencionados acima.
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1.4 De acordo com o documento de fls. 104 (Certidio de Publicacdo de
Relagdo) a data da realizagcdo da pericia foi previamente determinada pelo
MM Juiz, para o dia 16 de abril de 2021, da seguinte forma:
a) as 13:15 horas do dia 16/04/2021, na Avenida Sao Judas (lote 8 da
quadra 5), esquina com a rua Dr. Lino ftalo Braile;
b) as 14:15 horas do dia 16/04/2021, no imével da rua Antonio Dias
n® 800, Jardim Sao Marcos;
¢) as 15:30 horas do dia 16/04/2021, defronte a entrada principal da
Prefeitura de Potirendaba para, de 14, o perito e quem for acompanhar as
vistorias, se dirigirem para os trés imdveis rurais.

2 - EXAMES -

Por ocasido dos exames, constatamos o seguinte, com relagdo aos imdveis
em pauta:

2.1 IMOVEL OBJETO DA MATRICULA N° 485 DO 2° O.R.I:

Quando da data e hora determinadas pelo MM. Juiz (16/04/2021 as 13:15
horas), este perito realizou a vistoria no imével objeto da rua Doutor Lino Italo
Braile, n° 88. Na ocasidao destes exames, fomos acompanhados pela senhora
dona Maria de Lourdes e também pela Dra. Cristina Nascimento Freitas
Cavazan.

2.1.1 DO TERRENO:

O terreno que contém as edificagdes em questdo possul as seguintes
principais caracteristicas:

* Matricula n°® 485 do 2° O.R.I de Sao José do Rio Preto (fls. 51/54).

* Designacdo: lote 08 da quadra 05, do bairro Vila Sdo Judas Tadeu.

* Formato: retangular.

* Frente: 11,00 metros de frente para Rua Trés.

* Lateral 1: 27,00 metros confrontando com o lote 07.

* Lateral 2: 27,00 metros confrontando com o lote 09.

* Fundos: 11,00 metros confrontando com o lote 10 e parte do lote 05.
* Area: 297,00 metros quadrados (conforme matricula).
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2.1.2 DAS BENFEITORIAS (construcoes):

No terreno acima apontado, ha mais de uma edificacio que
passamos a descreve-las:

2.1.2.1 Edificacao principal:
* Forro: - sem forro na drea de servico.
- forro de PVC no despejo.

- laje nos demais compartimentos.

* Piso: - tacos de madeira na sala.
- tacos de madeira no hall.
- tacos de madeira nos dois dormitérios.
- ceramico na drea de servigo.
- ceramico na garagem.
- ceramico no despejo.
- CEramico (40 x 40) na cozinha.
- ceramico (7.5 x 7,5) no banheiro

* Revestimento: ceramico em toda extensao das
paredes da cozinha e do banheiro.

* Pintura: 14tex sobre massa corrida.
* Esquadrias: de madeira e de ferro com vidro.

* Compartimentos: - garagem.
- sala.
- hall.
- banheiro.
- 2 dormitorios.
- cozinha.
- drea de servigo.
- despejo.

2.1.2.2 Edicula de fundos:

Composta por 02 dormitdrios, banheiro, sala e cozinha.

* Area total construida: 138,50 metros quadrados (conforme Cadastro
Municipal sob n® 0408491000).
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2.1.3 DOS MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local onde se situa o imovel em questao, € servido por:

* Rede de dgua.

* Rede de coleta e afastamento de esgotos.

* Rede de telefone.

* Rede elétrica de iluminacao publica e domiciliar.
* Pavimentacgdo asféltica e guias e sarjetas.

* Servicos postais.

* Servicos de entrega de gés liquefeito de petrdleo.
* Servigos de coleta de lixo.

* Servigos de transporte coletivo urbano.

2.2 QUANTO AOS 3 (TRES) IMOVEIS RURAIS:

Foram também penhorados nesses autos 03 (tr€s) imdveis rurais, objetos
das Matriculas n° 51.077, n° 51.078 e n°® 51.079. Examinando-o0s, constatamos
que, administrativamente e nao_juridicamente, esses 03 (trés) imdveis, “in
loco”, estao unificados entre si; ou seja, ndo hd cercas delimitando as divisas
entre eles.

Para chegarmos até os locais desses 03 (tr€s) imdveis rurais, os quais,
repisamos que, no local, estdo eles unificados entre si; percorremos um total de
26 km saindo de Sao José do Rio Preto, no seguinte trajeto:

- Pela Rodovia Washington Luis, no sentido Rio Preto/Sao Paulo,
percorremos cerca de 12km.

- Dai, adentramos na Rodovia Vicinal que d4 acesso ao Municipio de
Potirendaba e, por essa rodovia percorremos 10 km.

- Dai, na altura do KM 10 dessa Rodovia Vicinal, adentramos a esquerda
numa estrada de terra batida, por onde, percorremos cerca de 3,5/3,8 km até
chegarmos no local desses 03 imdveis rurais penhorados nos autos em questao.

+  Observacdo: quando vistoriamos os 03 (trés) imoveis rurais acima
citados, os quais distam cerca de 26 km de Sdo Jose do Rio Preto, fomos
acompanhados pelo senhor Matheus Castilho Freitas da Silva.
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Reproduzimos abaixo, uma imagem aérea exibindo a localizacdo desses
03 (trés) imdveis rurais penhorados:

&t ara aVila Azul

JRod Vicinal Cedral'a Potirendaba

Propriedade ¥

e

Google Farth

B Potitend At mhomns: 12/

2.2.1 IMOVEL OBJETO DA MATRICULA N° 51.077 DO 2° O.R.I:

22.1.1 DA LOCALIZACAO:

O imével em pauta localiza-se no municipio de
Potirendaba, encravado no imovel geral da Fazenda Sapé ou
Paula Vieira, possuindo denominag¢do especial de “Sitio Trés
coqueiros”, objeto da Matricula n® 51.077 do 2° O.R.I. de Sao
José do Rio Preto (fls. 55/58).

2212 AREA:

O imovel objeto da Matricula 51.077 do 2° O.R.I €
composto por 8,40 alqueires ou 20,34,2596 hectares.
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2.2.2 IMOVEL OBJETO DA MATRICULA N° 51.078 DO 2° O.R.I:

2.2.2.1 DA LOCALIZACAO:

O imovel em pauta localiza-se no municipio de
Potirendaba, encravado no imovel geral da Fazenda Sapé ou
Paula Vieira, possuindo denominagdo especial de “Sitio Trés
coqueiros”, objeto da Matricula n® 51.078 do 2° O.R.I de Sao
José do Rio Preto (fls. 59/62).

2222 AREA:

O imovel objeto da Matricula 51.078 do 2° O.R.I é
composto por 4,32 alqueires ou 10,4578 hectares.

2.2.3 IMOVEL OBJETO DA MATRICULA N° 51.079 DO 2° O.R.I:

2.2.3.1 DA LOCALIZACAO:

O imével em pauta localiza-se no municipio de
Potirendaba, encravado no imével geral da Fazenda Sapé ou
Paula Vieira, possuindo denominag¢do especial de “Sitio Trés
coqueiros”, objeto da Matricula n® 51.079 do 2° O.R.I de Séo
José do Rio Preto (fls. 63/66).

2232 AREA:

O imo6vel objeto da Matricula 51.079 do 2° O.R.I é
composto por 00,2225 alqueires ou 0,538471 hectares.

2.3 IMOVEL OBJETO DA MATRICULA N° 54.328 DO 2° O.R.I:

Quando da data e hora determinadas pelo MM. Juiz (16/04/2021 as 14:15
horas), este perito esteve presente no imédvel objeto (rua Antonio Dias, n® 800)
com a finalidade de vistoria-lo. Na ocasido destes exames, fomos acompanhados
pela senhora Renata Nascimento de Freitas Silva e seu filho Matheus Castilho
Freitas da Silva.
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2.3.1 DO TERRENO:

O terreno que contém as edificacdes em questdo possui as seguintes
principais caracteristicas:

* Matricula n°® 54.328 do 2° O.R.I de Sao José do Rio Preto (fls. 67/69).
* Designacao: lote 14 da quadra 08, do bairro Jardim Sao Marco.

* Formato: retangular.

* Frente: 12,00 metros de frente para Rua Trés.

* Lateral 1: 30,00 metros confrontando com o lote 13.

* Lateral 2: 30,00 metros confrontando com o lote 15.

* Fundos: 12,00 metros confrontando com o lote 31.

* Area: 360,00 metros quadrados (conforme matricula).

2.3.2 DAS BENFEITORIAS (construcoes):

No terreno acima apontado, ha duas edificagdes (corpo principal +
edicula) em seu interior, que passamos a descreve-las:

2.3.2.1 Corpo Principal:

* Cobertura: telhas ceramicas sobre madeiramento.

* Forro: - inexistente na garagem.
- Inexistente na varanda com churrasqueira.
- laje nos demais compartimentos.

* Piso: - ceramico na garagem.
- ceramico na sala.
- ceramico no lavabo.
- ceramico nos halls.
- ceramico na copa.
- ceramico na cozinha.
- ceramico na drea de servico.
- ceramico nos dormitérios.
- ceramico nos banheiros

* Revestimento: - ceramico em toda extensdo das paredes da
cozinha.
- ceramico em toda extensao da parede da pia da
area de servico.
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- ceramico em toda extensdo das paredes dos
banheiros.

* Pintura: latex sobre massa corrida.
* Esquadrias: de madeira e de ferro com vidro.

* Compartimentos: - garagem.
- sala com 2 ambientes.
- lavabo.
- 2 halls.
- copa.
- cozinha.
- drea de servigo.
- 01 banheiro social.
- 03 dormitérios com armarios embutidos,
sendo 01 tipo apto. com closed

2.3.2.2 Edicula:
Composta pelos seguintes compartimentos:

01 dormitorio, 01 banheiro e uma varanda com churrasqueira.

* Area total construida: 247,52 metros quadrados (conforme Cadastro
Municipal sob n® 0423069000).

2.3.3 DOS MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local onde se situa 0 imovel em questao, € servido por:

* Rede de dgua.

* Rede de coleta e afastamento de esgotos.

* Rede de telefone.

* Rede elétrica de iluminacao publica e domiciliar.
* Pavimentagdo asfdltica e guias e sarjetas.

* Servigos postais.

* Servicos de entrega de gas liquefeito de petrdleo.
* Servicos de coleta de lixo.

* Servicos de transporte coletivo urbano.
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3 - CONSIDERACOES GERALIS -

O foco principal deste trabalho € a determinagdo do justo e real valor de
mercado dos 05 imdveis objetos. Por isso, baseando-nos em bibliografias sobre
o assunto, consignamos abaixo algumas consideracdes que julgamos pertinentes
para a consecucao deste laudo:

3.1 Acerca da conjectura sobre valor, custo e preco, € de se consignar:

3.1.1 As palavras valor e custo, bem como preco, tem significados
distintos: preco € a quantia paga pelo comprador ao vendedor e
custo é o preco pago mais todas as outras despesas que incorre o
comprador na aquisi¢ao.

3.1.2 O custo de uma propriedade ndo € necessariamente igual ao seu
valor, embora o custo seja uma prova de valor; por outro lado, na
investigacdo do valor de uma propriedade procura-se conhecer tanto
o custo original quanto o custo de reproducao.

3.1.3 A palavra valor tem muitos sentidos e diversos elementos
modificadores e as defini¢cOes a seguir mostram os sentidos mais
usuais em Engenharia de Avaliagdes.

3.1.4 Valor de mercado ¢ aquele encontrado por um vendedor desejoso
de vender mas nao forcado e um comprador desejoso de comprar
mas também nao forcado, tendo ambos pleno conhecimento das
condi¢des de compra e venda e da utilidade da propriedade.

3.1.5 Valor de reposicao ¢ aquele valor da propriedade determinado na
base do que ele custaria (normalmente aos precos correntes do
mercado) para ser substituida por outra igualmente satisfatoria.

3.1.6 Valor rentavel ¢ o valor atual das receitas liquidas provaveis e
futuras segundo prognoéstico feito com base nas receitas e despesas
recentes e nas tendéncias dos negdécios.

3.2 A avaliagdo de imodveis baseia-se em fatos e acontecimentos que
influenciam, em cada momento, o resultado final do valor do imovel,
convindo, sempre que possivel, ndo nos atermos a um unico aspecto da
questao e, pelo contrario, considerar simultaneamente os fatores “custo” e
“utilidade”, este especialmente porque todo valor decorre da utilidade.
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Stanley L. McMichael, em seu “Tratado de Transacion”, afirma: “Os
avaliadores de propriedades imobilidrias ndo tém o dom de profecia e sera
util recorrer-se a eles para que estimem o valor puramente especulativo da
propriedade, muito embora seja frequente desejar o proprietario
precisamente este tipo de informagdes, especialmente quando se tem em
vista uma transacao”.

No nosso meio técnico, basicamente, temos as seguintes técnicas de
avaliacao:

3.4.1 De acordo com a regra vigente, na avaliagdo de imdveis urbanos,
serdo utilizados os métodos diretos e/ou indiretos.

3.4.2 Os métodos diretos classificam-se em: Método Comparativo
(comparagao com outros imdveis similares vendidos) e Método de
Custo (custo de reprodugdo ou da soma), também conhecido como
Método Evolutivo.

3.4.3 Os métodos indiretos sdo: Método de Capitalizacdo ou Comparagdo
das rendas; e Método Residual ou de Mdaximo Aproveitamento
Eficiente (Método Involutivo).

3.4.4 Saliente-se que, primeiramente, o avaliador terd que verificar o fim
a que se destina o estudo; ou seja, se € para alienacdo do bem,
hipoteca, taxacdo, inventario, desapropriacdo, reavaliacdo de ativo,
locacdo mensal, dentre outros. Isso, se d4 pelo fato de que poderao
surgir valores diversos dependendo do enfoque da questao.

3.4.5 Tratando-se de atividade que envolve a necessidade de profundos
conhecimentos técnicos do bem e do mercado, muitas vezes com
finalidade judicial ou de relevancia patrimonial, foram atribuidas as
avaliagOes exclusivamente aos profissionais da drea tecnoldgica,
tais como Engenheiros, Arquitetos e Agronomos.

346 A Lei Federal n° 5.194/66 que regulamentou o exercicio
profissional do Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro Agronomo, em
seu artigo 7°, estabelece as atividade e atribui¢cdes na Alinea “c”,
sobre as competéncias profissionais da drea tecnoldgica para a
realizacdo de: “estudos, projetos, andlises, avaliagdes, vistorias,

pericias, pareceres e divulgacoes técnicas”.
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4 - METODOLOGIA -

Para avaliar e aferir o valor de mercado de cada um dos 05 (cinco)
imoveis objetos da presente pericia, procederemos assim:

41 QUANTO AOS 02 (DOIS) IMOVEIS URBARNOS:

Para estimarmos os valores de mercado de cada um dos 02 iméveis
urbanos em questdo, adotaremos as Normas da ABNT — Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas e a norma do IBAPE — Instituto Brasileiro
de Avaliacdes e Pericias de Engenharia; considerando e procedendo da
seguinte maneira:

4.1.1 Seguiremos os preceitos da NBR 14.653 — Avaliacao de Bens, em
sua parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imoveis Urbanos)
da ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas), que
consolidam os conceitos, métodos e procedimentos gerais para 0s
servigos técnicos de avaliacao de imdveis urbanos. Especificamente
neste caso, para aferirmos o valor de mercado do bem em pauta,
seguiremos os preceitos item 8.2.4 — METODO EVOLUTIVO, da
referida NBR 14.653-2.

4.1.2 Assim para estimarmos, o valor de mercado dos 02 bens urbanos
em questao, procederemos assim:

4.1.2.1 Aplicaremos o chamado METODO EVOLUTIVO, ou
seja, serd realizada a composi¢cdo do valor total do
imovel avaliando. Referida composi¢do serd obtida
através da conjugacdo de métodos, a partir do cdlculo
do valor do terreno; do custo de reprodugdo das
benfeitorias devidamente depreciado; bem como, do
valor de comercializacao.

4.1.2.2 Para o calculo do valor de mercado do terreno nu,
realizaremos pesquisa para apurarmos O seu valor
unitario (qt = R$/m?).
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Posteriormente, aplicaremos a seguinte equacdo bdsica:
Vi=A x (of;

Onde:
V. = valor do terreno
A, = area do terreno
q: = valor unitario obtido em pesquisa
4.1.2.3 Posteriormente, calcularemos o valor especifico da

benfeitoria, apds obtermos o valor unitario no Boletim
Econdmico do SindusCon-SP - Custo Unitdrio Basico
no Estado de Sdo Paulo (CUBE) -, além de adotarmos
um coeficiente de depreciagdo com o intuito de efetuar-
se um desconto para corrigir o desgaste causado pela
idade e pelo uso.

Para isso aplicaremos as seguintes equagoes:
K4 = (100 - k) = 100

Onde:
K4 = coeficiente de depreciacdo
K = obtido em tabela (Ross - Heidecke)

Vi=Ap x @ x Ky

Onde:

V, = Valor da benfeitoria

A, = Area da benfeitoria

qv = Valor unitario da benfeitoria (R$/m?2)
K4 = Coeficiente de depreciagao

4.1.2.4 Finalmente, estimaremos o valor final do imovel,
adicionando-se os valores do terreno e da benfeitoria;
acrescidos do mencionado fator de comercializacio; o
qual € inerente as caracteristicas proprias do imével, da
sua situacdo e também da conjuntura imobilidria local;
podendo ser maior ou menor do que a unidade, dentro
de certas limitagdes.
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A equacdo entdo, serd a seguinte:
Vi=(Vi+ Vy) x F,

Onde:

V; = Valor do imével.

V. = Valor do terreno.

V, = Valor da benfeitoria.

F. = Fator de comercializagao

+  Observacdo: para estimarmos o coeficiente relativo ao fator de
comercializacéo, adotaremos o quadro Il publicado as paginas 283 do livro
denominado Anais do Primeiro Congresso Brasileiro de Engenharia de
Avaliacdes — Editora Pini; que € o seguinte:

| - Classificacao do imovel: grandes ou pequenas estruturas: apartamentos e
residéncias — padrao alto — normal.
ldade do Predio:  Novo ateé um ano =2 40%

Até cinco anos = 30%

Ate dez anos -2 20%

Até quinze anos > 10%

Il - Classificacao do imovel: predios Industriais e residenciais — padrao baixo.
Idade do Predio:  Novo até um ano =2 25%

Ate cinco anos = 15%

Até dez anos -2 10%

Até quinze anos > 5%

Il - Classificacao do imovel: comerciais em zonas muito valorizadas
ldade do Predio:  Novo até um ano =2 40%

Até cinco anos =2 30%

Ate dez anos -2 20%

Ate quinze anos =2 10%

42 QUANTO AOS 03 (TRES) IMOVEIS RURAIS:

Para estimarmos os devidos valores de mercado de cada um dos 03 (trés)
imoveis rurais objetos dos exames periciais, faremos da seguinte forma:
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4.2.1 Seguiremos os preceitos da NBR 14.653 — Avaliacao de Bens, em
sua parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 3 (Imoveis Rurais) da
ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas), que
consolidam os conceitos, métodos e procedimentos gerais, no que
diz respeito a avaliacdo de imoveis rurais, inclusive servidoes
rurais.  Entdo,  aplicaremos o  consagrado METODO
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO com a realizagao
do devido tratamento estatistico nas amostras obtidas para serem
adotadas como elementos paradigmas.

4.2.2 Para o calculo do valor de mercado da area nua, realizaremos
pesquisa para apurarmos o seu valor unitario (qse. = R$/alqueire),
como j& mencionamos acima. Posteriormente, aplicaremos a
seguinte equagdo bdsica:

‘Vzirea = Agrea X (area X FajustEJ

Onde:
V4ea = valor da area.

Asrea = metragem da area (hectares/alqueire).
Jarea = Valor unitdrio obtido em pesquisa.

5 - CALCULOS DOS VALORES -

Passamos agora, a calcular o valor de mercado de cada bem em questao:

5.1 IMOVEL OBJETO DA MATRICULA SOB N° 485 DO 2° O.R.I:

5.1.1 Calculo do valor de mercado do terreno:

5.1.1.1 Consultando o mercado imobilidrio da regido em que
se encontra situado o 1moével, através de sites
especializados em venda de imoveis, obtivemos as
seguintes amostras de mercado:
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Amostra I RS 469,97/m?
Amostra IT RS 630,43/m?
Amostra IIT RS 555,55/m?
Amostra IV RS 650,00/m?2

Média aritmética: R$ 576,48/m?2

Intervalo p/ saneamento: de -30% a + 30%
Intervalo p/ saneamento: de R$ 403,54/m? a
R$ 749,43/m2.

Amostras descartadas: nenhuma.
Média saneada: R$ 576,48/m?
Fator de flexibilidade: +/- 0,90 (cerca de 10% menos).

Valor unitdrio flexibilizado: R$ 518,83/m2.

Aplicando agora, a equacgdo referida, teremos:

Vt=At X Qc

V=297,00m? x R$ 518,83/m?

Vi =R$ 154.092,51

5.1.2 Calculo do valor de mercado do terreno:

5.1.2.1

Através do Boletim Econdmico do SindusCon-SP,
Custo Unitario Basico no Estado de Sao Paulo,
verificamos o seguinte valor unitario para a edificagcdo
deste imovel:

q» = R$ 1.652,91/m’
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5.1.2.2 Consultando a tabela de Ross-Heideck, teremos:

K =42,6 (idade em percentagem da vida = 50%); dai
Kq= (100 -k) = 100

Kq=(100-42,6) + 100

Kqa=0,574

5.1.2.3 Assim, aplicando a referida equacdo teremos:
Vb = Ab X Qb X Kd
Vp, = 138,50m? x R$ 1.652,91/m* x 0,574

Vy =R$ 131.404,692

5.1.3 Calculo do valor do imovel:

Portanto, o valor final do imével em questao, serd calculado, com a
aplicacdo da referida equacao matematica:

Vi=(Vi+ Vy) x K
Vi=(R$ 154.092,51 + R$ 131.404,692) x 1,00

V; =R$ 285.000,00 (arredondando)

52 IMOVEL OBJETO DA MATRICULA SOB N° 51.077 DO 2° O.R.I:

5.2.1 Inicialmente, reproduzimos abaixo as pesquisas de mercado
efetuadas em sites especializados, na regiao dos 03 iméveis rurais,
com os devidos ajustes para apurarmos o valor do alqueire naquela

regiao:

5.2.1.1 Pesquisas de mercado:
Amostra | RS 178.571,42/alqueire
Amostra II R$ 150.000,00/alqueire
Amostra IIT R$ 107.692,30/alqueire
Amostra IV R$ 150.000,00/alqueire
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5.2.1.2 Média  Aritmética: R$  146.565,93/alqueire  ou
R$ 60.564,43/hectare

5.2.1.3 Intervalo p/ saneamento: de -30% a + 30%
Intervalo p/ saneamento: de R$ 102.596,15/alqueire a
R$ 190.535,70/alqueire

5.2.1.4 Amostras descartadas: nenhuma.

5.2.1.5 Média  saneada: RS 146.565,93/alqueire  ou
RS 60.564,43/hectare.

5.2.1.6 Sobre a média saneada acima encontrada, aplicaremos
um coeficiente de flexibilidade de — 10% (0,90).

5.2.1.7 Valor unitario adotado: R$ 131.909,33/alqueire ou
R$ 54.507,98/hectare.

v Observacdo: o valor unitdario acima apontado de
RS 131.909,33/alqueire ou RS 54.507,98/hectare, tambeém sera
utilizado para o calculo das outras duas propriedades rurais
gue avaliaremos logo abaixo de Matriculas sob n° 51.0/8 e
ne 51.079, pois as mesmas se localizam na “Fazenda Sapée ou
Paula Vieira”, contiguas entre si e sem cercas divisorias entre
essas 03 (trés) propriedades rurais.

5.2.2 Calculo do valor do imdvel rural:

Vimével = Adrea X (area

Vimével = 20,342596 hectares x R$ 54.507,98/hectares

Vimével = R$ 1.100.000,00 (arredondando)
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5.3 IMOVEL OBJETO DA MATRICULA SOB N° 51.078 DO 2° O.R.I:

5.3.1 Conforme o que expusemos acima, o valor unitario adotado para
avaliacdo deste imoével rural de 4,32 alqueires ou 10,457888
hectares, corresponde a R$  131.909.33/alqueire _ ou

RS 54.507.98/hectare;

5.3.1.1 Pesquisas de mercado:
Amostra I R$ 178.571,42/alqueire
Amostra IT R$ 150.000,00/alqueire
Amostra 11 R$ 107.692,30/alqueire
Amostra IV R$ 150.000,00/alqueire

5.3.1.2 Média  Aritmética: R$  146.565,93/alqueire  ou
R$ 60.564,43/hectare

5.3.1.3 Intervalo p/ saneamento: de -30% a + 30%

Intervalo p/ saneamento: de R$ 102.596,15/alqueire a R$
190.535,70/alqueire

53.14 Amostras descartadas: nenhuma.

5.3.1.5 Média  saneada: R$ 146.565,93/alqueire  ou
R$ 60.564,43/hectare

5.2.1.6 Sobre a média saneada acima encontrada, aplicaremos
um coeficiente de flexibilidade de — 10% (0,90).

5.3.1.7 Valor unitario adotado: R$ 131.909,33/alqueire ou
R$ 54.507,98/hectare.

5.3.2 Calculo do valor do imével rural:

Vimével = Azirea X (area
Vimével = 10,457888 hectares x R$ 54.507,98/hectare

Vimével = R$ 570.000,00 (arredondando)
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54 IMOVEL OBJETO DA MATRICULA SOB N° 51.079 DO 2° O.R.I:

5.4.1 Conforme o que expusemos, o valor unitario adotado para
avaliacdo deste imovel rural de 0,2225 alqueires ou 0,538477
hectares, corresponde a R$  131.909,33/alqueire _ ou

R$ 54.507.,98/hectare;

54.1.1 Pesquisas de mercado:
Amostra I R$ 178.571,42/alqueire
Amostra IT R$ 150.000,00/alqueire
Amostra 11 R$ 107.692,30/alqueire
Amostra IV R$ 150.000,00/alqueire

54.1.2 Média  Aritmética: R$  146.565,93/alqueire  ou
RS$ 60.564,43/hectare

5.4.1.3 Intervalo p/ saneamento: de -30% a + 30%
Intervalo p/ saneamento: de R$ 102.596,15/alqueire a
R$ 190.535,70/alqueire

54.1.4 Amostras descartadas: nenhuma.

5.4.1.5 Média  saneada: R$  146.565,93/alqueire  ou
RS$ 60.564,43/hectare

5.4.1.6 Sobre a média saneada acima encontrada, aplicaremos
um coeficiente de flexibilidade de — 10% (0,90).

5.4.1.7 Valor unitario adotado: R$ 131.909,33/alqueire ou
R$ 54.507,98/hectare.

5.4.2 Calculo do valor do imével rural:

Vimével = Adgrea X (Jérea X Fajuste
Vimével = 0,538477 hectares x R$ 54.507,98/hectare

Vimével = R$ 29.350,00 (arredondando)
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5.5 IMOVEL OBJETO DA MATRICULA SOB N° 54.328 DO 2° O.R.I:

5.5.1 Calculo do valor de mercado do terreno:

5.5.1.1 Consultando o mercado imobilidrio da regidao em que
se encontra situado o 1movel, através de sites
especializados em venda de imoveis, obtivemos as
seguintes amostras de mercado:

Amostra I R$ 541,66/m?
Amostra IT RS 780,14/m?
Amostra IIT R$ 555,55/m?
Amostra IV R$ 597,22/m?
Amostra V R$ 611,11/m?
Amostra VI R$ 740,74/m?2

5.5.1.2 Média aritmética: R$ 637,73/m?2

5.5.1.3 Intervalo p/ saneamento: de -30% a + 30%

Intervalo p/ saneamento: de R$ 446,41/m? a
R$ 829,05/m?2.

5.5.14 Amostras descartadas: nenhuma.

55.1.5 Média saneada: R$ 637,73/m?

5.5.1.6 Fator de flexibilidade: +/- 0,90 (cerca de 10% menos).

5.5.1.7 Valor unitério flexibilizado: R$ 573,96/m?2.

Aplicando agora, a equacao referida, teremos:
Vi=A: X q
Vi =360,00m? x R$ 573,96/m?

V=RS$ 206.625,60
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5.5.2 Calculo do valor das benfeitorias:

5.5.2.1 Através do Boletim Econdmico do SindusCon-SP,
Custo Unitario Basico no Estado de Sao Paulo,
verificamos o seguinte valor unitdrio para a edificag¢do
deste imovel:

q» = R$ 2.032,54/m’

5.5.2.2 Consultando a tabela de Ross-Heideck, teremos:
K = 35,2 (idade em percentagem da vida = 46%);
Dai:
K4 = (100 - k) = 100
K4 = (100 —35,2) + 100
Kq=0,648

5.5.2.3 Assim, aplicando a referida equacdo teremos:
Vb = Ab X(p X Kd
Vp, =247,52m? x R$ 2.032,54/m” x 0,648

Vi =R$ 326.005,11

5.5.3 Calculo do valor do imével:

Portanto, o valor final do imével em questao, serd calculado, com a
aplicacdo da referida equacao matematica:

Vi=(Vi+ Vy) x K
Vi = (R$ 206.625,60 + R$ 326.005,11) x 1,00

Vi=R$ 530.000,00 (arredondando)
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6 - CONCLUSAO -

Diante do exposto, em julho de 2021, concluimos que os 05 (cinco)
imoéveis objetos desta pericia (2 urbanos e 3 rurais), tem os justos e reais valores.

Imoével 1: Matricula sob n° 485 do 2° O.R.I de S3o José do Rio Preto-S.P.
* Valor de 100% R$ 279.000,00

* Valor de 50% R$ 139.500,00

Imoével 2: Matricula sob n° 51.077 do 2° O.R.I de Sao José do Rio Preto-S.P.

*Valor de 100%. R$ 1.100.000,00
*Valorde 50% R$ 550.000,00
*Valorde 25% R$ 275.000,00

Imoével 3: Matricula sob n° 51.078 do 2° O.R.I de Sao José do Rio Preto-S.P.

FValorde 1000 R$ 570.000,00
*Valor de SO0 R$ 285.000,00
*Valor de 25 R$ 142.500,00

Imovel 4: Matricula sob n° 51.079 do 2° O.R.I de Sdo José do Rio Preto-S.P.

* Valor de 100% R$ 29.350,00
*Valorde50% R$ 14.675,00
* Valor de 25% R$ 7.337,50

Imovel 5: Matricula sob n° 54.328 do 2° O.R.I de Sdo José do Rio Preto-S.P.
* Valor de 100% R$ 530.000,00
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- TERMO DE ENCERRAMENTO -

O presente trabalho (Processo n° 1009063-55.2020.8.26.0576 da 4* Vara
Civel da Comarca de Sao José€ do Rio Preto-S.P.) segue em 80 folhas, contendo
anexos.

Sao José do Rio Preto, 15 de julho de 2021.

I JORGE ABDANUR ESTEPHAN
Eng® Civil — Eng® de Seguranga - Eng® de Avaliagbes e Pericias
CREA SP 0400259813
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Anexos fotograficos destinados a mostrar e identificar as
caracteristicas do bem imovel situado na Rua Dr. Lino Italo

Abreu n° 80, no bairro Vila Sao Judas Tadeu,
em Sao José do Rio Preto- S.P.
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Anexos fotograficos destinados a mostrar e identificar
as caracteristicas do bem imoével situado na Rua Antonio Dias
n°® 800, Jardim Sao Marco em Sao José do Rio Preto -SP
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Foto 22
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Foto 34
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Anexos fotograficos destinados a mostrar e identificar as
caracteristicas dos 03 imoveis rurais situados em Potirendaba,
objetos das Matriculas n° 51.077, n® 51.078 e n® 51.079 do
2° O.R.I de Sao José do Rio Preto-S.P.
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E-mail: jabdanur@terra.com.br

JA sorce Aepanur

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP



-2839d496 001p02 8 9/80°92°'8'0202 98-296800T 0SSa204d 0 awlojul ‘op oluswnaoqenualajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assaoe ‘[euibuo o 1aju0d eied
928ES0£0.TZdHSM 0JaWNU 0 oS * €G:9T St TZ02/L0/ST WSPREISBOTZOZ AIMEEDAES SPIOREISY ORI \AT IR INTHN NN Al SANYFAVIdN N O o orialugen@ybgpepsses e (8 61in o peridossemuaumop als3

fls. 389

AVAUAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
E-mail: jabdanur@terra.com.br

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP



-2839d496 001p02 8 9/80°92°'8'0202 98-296800T 0SSa204d 0 awlojul ‘op oluswnaoqenualajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assaoe ‘[euibuo o 1aju0d eied
928€G0E0LTZdYSM 0JaWNU 0 qos * £5:9T St TZ0Z/L0/ST WEPREISBOTZOZ AMERDARS SPIOEESEY Opesss! (\Ad IR INTHY NEONHA A LSANM TN N Bl o ierliupenfybopepessesge pbifo o preridoisecuaumop a)s3

fls. 368

AVAUAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
E-mail: jabdanur@terra.com.br

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP



-2839d496 001p02 8 9/80°92°'8'0202 98-296800T 0SSa204d 0 awlojul ‘op oluswnaoqenualajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assaoe ‘[euibuo o 1aju0d eied
9Z8€50£0/TZdHSM 048WNU 0 4OS * £G:9T S8 TZ0Z/L0/ST WEPHTISTOTZUZAMEDARS SPIOEISH Gpesss!) (A IR INTHY NSO E AN N 9 orleriswpenfybopepeses e 6i6o op erdoossnuaummop 31s3

fls. 369

AVAUACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
E-mail: jabdanur@terra.com.br

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP



-2839d496 001p02 8 9/80°92°'8'0202 98-296800T 0SSa204d 0 awlojul ‘op oluswnaoqenualajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assaoe ‘[euibuo o 1aju0d eied
928€G0E0LTZdYSM 0JaWNU 0 qos * £5:9T St TZ0Z/L0/ST WEPREISBOTZOZ AMERDARS SPIOEESEY Opesss! (\Ad IR INTHY NEONHA A LSANM TN N Bl o ierliupenfybopepessesge pbifo o preridoisecuaumop a)s3

fls. 360

AVAUAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
E-mail: jabdanur@terra.com.br

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP



-2839d496 001p02 8 9/80°92°'8'0202 98-296800T 0SSa204d 0 awlojul ‘op oluswnaoqenualajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assaoe ‘[euibuo o 1aju0d eied
928€G0E0LTZdYSM 0JaWNU 0 qos * £5:9T St TZ0Z/L0/ST WEPREISBOTZOZ AMERDARS SPIOEESEY Opesss! (\Ad IR INTHY NEONHA A LSANM TN N Bl o ierliupenfybopepessesge pbifo o preridoisecuaumop a)s3

fls. 363

AVAUAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
E-mail: jabdanur@terra.com.br

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP



-2839d496 001p02 8 9/80°92°'8'0202 98-296800T 0SSa204d 0 awlojul ‘op oluswnaoqenualajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assaoe ‘[euibuo o 1aju0d eied
9Z8€50£0/TZdHSM 048WNU 0 4OS * £G:9T S8 TZ0Z/L0/ST WEPHTISTOTZUZAMEDARS SPIOEISH Gpesss!) (A IR INTHY NSO E AN N 9 orleriswpenfybopepeses e 6i6o op erdoossnuaummop 31s3

fls. 362

{

'3

[
m
g

]
"

AVAUACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
E-mail: jabdanur@terra.com.br

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP



-2839d496 001p02 8 9/80°92°'8'0202 98-296800T 0SSa204d 0 awlojul ‘op oluswnaoqenualajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assaoe ‘[euibuo o 1aju0d eied
928€G0E0LTZdYSM 0JaWNU 0 qos * £5:9T St TZ0Z/L0/ST WEPREISBOTZOZ AMERDARS SPIOEESEY Opesss! (\Ad IR INTHY NEONHA A LSANM TN N Bl o ierliupenfybopepessesge pbifo o preridoisecuaumop a)s3

fls. 368

AVAuA(OiS E PERICIAS DE ENGENHARIA
E-mail: jabdanur@terra.com.br

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP



-2839d496 001p02 8 9/80°92°'8'0202 98-296800T 0SSa204d 0 awlojul ‘op oluswnaoqenualajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assaoe ‘[euibuo o 1aju0d eied
928€G0E0LTZdYSM 0JaWNU 0 qos * £5:9T St TZ0Z/L0/ST WEPREISBOTZOZ AMERDARS SPIOEESEY Opesss! (\Ad IR INTHY NEONHA A LSANM TN N Bl o ierliupenfybopepessesge pbifo o preridoisecuaumop a)s3

fls. 368

AVAUAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
E-mail: jabdanur@terra.com.br

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP



J JORGE ABDANUR

AVAUAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Pesquisas de mercado designadas a avaliacdo do imovel situado no

Bairro Sao Judas Tadeu

Amostra |
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C 0§ Bgimevidenn bt imowiidi - - P—— retc g e« @

Y Anunciar imoveis Entrar ou cadastrar

Excelente Terreno de 383m? de Area. Bairros - Vitéria Régia / Sdo...

-
Resicencial Vitora Ragi s ©
Beatriz Penha (o
R$ 180.000
noominio nd it in « WTIL Wamad - -

O E==3
e

Valor unitario R$ 469,97/m?

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP
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Amostra II
C ) & swatsslcomiyin s At mAC- (arddar 24 LLmitr1es i tine-QU i) {318 D02 e -5 14 MR Q n & . i

& VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVESNOVOS  DESCOBRIA  FINANCIAMENTO ANUNCIAR dvers

COMPEA

R$ 1.450.000
Lote/Terreno a Venda, 2300 m? por R$ -
1.450.000
IO 2300m2 £ Nao informado [ N&oinformado (& Naoinformado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

Area a venda, 2300 m? por R$ 1.450.000,00 - Jardim Soraia - Sdo José do Rio Preto/SP

Area a venda, 2300 m2- Jardim Soraia - 530 José do Rio Preto/SP

Excelente localizacao, préximo ao lago 11l da Represa municipal, perto da Br 153 e condominios Damhas | e Il

Ideal para condominio de casas ou aptos.
Valor unitario R$ 630,43/m?

Aceita trocas, ndo faz parceria para construcao.

Venha conhecer. -

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP
E-mail: jabdanur@terra.com.br
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Amostra I
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DlARlO'MO\/ElS ,‘.v) O intenlatem £ GtmasCorCots  Osondafiesio

€ Terreno para Venda, Parque Residencial Romano Calil vake tuiniest RS 2.200.000

o LL
N

CONTATAR O ANUNCIANTE

MCASE

CREC) 2607

7 (17 98822-8487

Desejo receber contalo por
Whatisco Teitfone Eail

DESC RIC&O DO IMOVEL Valor unitdrio R$ 555,55/m2

= EXCELENTE NEGOCIO = PARA USO PROPRIO, INVESTIMENTO OU RENDA => ONZE (11)
EXCELENTES TERREMOS ANEXOS ENTRE 51, DE FORMATOS RETANGULARES, SEM
BENFEITORIAS, COM 360,00m? (12,00m x 30,00m) DE AREA CADA UM DELES, TOTALIZANDO
3.960,00m*, COM 3 FRENTES (01 COM 40,00m e 02 com 72,00m), OTIMA TOPOGRAFIA (PLANA),
LOCALIZADOS NO PARQUE RESIDENCIAL ROMANO CALIL, A POUCOS MINUTOS DO CENTRO
DA CIDADE E DE IMPORTANTES PONTOS DE COMERCIO, SERVICOS, SAUDE, LAZERE
ENTRETENIMENTOQ, POSSUINDO A REGIAO DO IMOVEL TODQS OS MELHORAMENTOS
PUBLICOS EXISTENTES, OU SEJA, DISPOE DE TODA A INFRAESTRUTURA URBANA, TAIS COMO
VIAS PAVIMENTADAS, PASSEIO PUBLICO E ARBORIZACAO, LINHAS DE ONIBUS, REDE DE
DISTRIBUICAD DE AGUA POTAVEL, DE CAPTACAO DE ESGOTOS E AGUAS PLUVIAIS, ENERGIA
ELETRICA (FORCAE LUZ), TELEFONE, GAS, COLETA DE LIXO, SERVICOS POSTAIS, ILUMINACAOD
PUBLICA, LIMPEZA E CONSERVACAO DE VIAS - DOCUMENTACAO EM PERFEITA ORDEM -
CONSULTE-NOS SOBRE A DISPONIBILIDADE DOS IMOVEIS- ESTUDA A POSSIBILIDADE DA

VENDA PARCIAL DOS TERRENOS- CONTATOS: $9728-3328 (SEVERI) //f 98822-8887 (LACERDA).

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP
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Este domumeanitoéécopiziald ougigal ahsaesidadbgitigitedmtejer pid RGN ABRABERNZSI B PHANEN AlMEl D\ lisiradio Estaaotds Sandlib 2@ toaslad®@dm 15/07/2021 as 16:53 , sob o nimero WSRP21703053826

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009063-86.2026.8.26.0876 e c6digo 86B8EZT.



fls. 376

J JORGE ABDANUR

AVAUAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Amostra IV

i VivaReal COMPRAR  ALUGAR  (MOVIISNOVOS  DESCORRM  FINANCAMENTO

R$ 3590.000
Lote/Terreno a Venda, 600 m? por R$ 390.000

LR R S SRS I PITE S OLICITAN -]

Terreno a venda, 600 mZ por R$ 390.000,00 - Jardim Soraia - Sao José do Rio Preto/SP

Excelente terreno, residencial ou comercial 4 venda, 600 m? - Jardim Soraia - S30 José do Rio Preto/SP

Otima localizacdo, proximo ao lago Il da represa municipal. Valor unitario R$ 650.00/m2
2

Vende apenas o terreno ja desmembrado ou a drea total com 2.300 m2.

venha conhecer -

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP
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Pesquisas de mercado designadas a avaliacdo do imovel situado no
Bairro Sdo Marcos

Amostra |

C Q& naneateom buIma vt o e - HII-DEMEE G0 (- a0 prane. JRImE swd 151 95100, o 307RI es o @

m VivaReal COMPRAR ALLGAR IMOVES NOVOS DESCOfRIK FINANCIAMENTO ANUSSOAN MOvers ENTIAL

[C] 4fotos

COMPRA

< R$ 195.000
Lote/Terreno a Venda, 360 m2 por R$ 195.000 &
P TR - SR —————— Sy S ———— L L) Cumilun Nao infarmadn N
1B 360m2 & Naoinformado [ Na&o informado (& Naoinformado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

Terreno a venda no Jardim Sao Marcos em Sao Jose do Rio Preto Valor unitario R$ 541,66/m?

Terreno com 360 metros

Fale conosco: -
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Amostra II

ﬁwvam[ COMPRAS ALUGAR IMOVES NOVOS QESCORRIN FINANCAMENTO ANUNCIAR IMONVELS ENTHAN

Lote/Terreno a Venda, 423 m2 por R$ 330.000 f} 000

MAEA
B e i Sdu rdurrmade 4

IO 423m2 & Nio informado [ Na&o informado (& Naoinformado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

Valor unitdrio R$ 780,14

SAQ JOSE DO RIO PRETO - Terreno Padrao - JARDIM SAO MARCO
TERRENO COMERCIAL EM AVENIDA DE PASSAGEM, VARIOS COMERCIOS NA REGIAO, PLANO, SOMBRA, VISITAE
INFORMCAQ DENISE.
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Amostra I

& VivaReal COMPRAR  ALUGAN  IMOVEISNOVOS  DESCOBRIR  FINANCUMENTD ANUNCIAR IMOVEIS
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R$ 200.000

Lote/Terreno a Venda, 360 m2 por R$ 200.000 -
120 Ares ooy r vured Vite YveTE- DOIT <20 VRCZ) SOVTSS 00 Sae 0 (- Segtey XD covpdy WIITCOCS ) JACCT ST Bpguge Nbo informade
IO 360m2 & Naoinformado [ Nao informado (&) Naoinformado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

VER MAIS CARACTERISTICAS (1)

Valor unitario R$ 555,55/m?

Lote a venda, Jardim Sao Marco - S3o José do Rio Preto/SP

Terreno plano, face sombra, 360 metros. Parte alta do bairro. Excelente localizacao! Venha conferir. C A
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Amostra IV
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COMPRAN ALUGAN IMOVES SetvOs pestasnm FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVES ENTRAR

COMPRA

R$ 215.000
Lote/Terreno a Venda, 360 m?2 por R$ 215.000 -

s e svered s irrmmel bore e e 30T TR CeTTES 363 530 371D s> 3400 wecty 2021 M-8 24 RN G S tey ) Nia informano

Terreno a venda, 360 mZ por R$ 215.000 - Jardim Sao Marco - Sdo José do Rio Preto/SP

Terreno medindo 12X30=360m2. -

Valor unitdrio R$ 597,22/m?
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Amostra V
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diVlvaRsal COMPRAN ALUGAN WOVEE NOVOS Desconmn TINANCAMINTD AMUNCIAR MOVETS ENTRAR

TN )/ —-—'—1‘

Lote/Terreno a Venda, 360 m2 por R$ 220.000

TR W STEIRE T e 1 AT M e taeT SETTES A mme Ay oDt i) verede UII00N of 2281 TE 0 Bgmeny Njo infermado

Terreno a venda, 360 m2 por R$ 220.000 - Jardim Sao Marco - Sao José do Rio Preto/SP

Terreno em 6tima localizacao

Préximo ao Detran. .
Valor unitirio R$ 611,11/m?

Bairro tranquilo e préximo a dreas verdes. -
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Amostra VI

C 0 B rvareatoom Ly owe /Nt i 0 e L. i S1V06 S30- IRE 001 v at0-A1IM7 wyixds RELNOT. ot LIS THIER [ - . ¢

G vivageal COMMRAR ALUGAR BOVELS NOVOS DLSCOBRIN FINANCIAMENTOD AMUNCAR IMOVELS

[

LOMPRA

R$ 320.000
Lote/Terreno a Venda, 432 m? por R$ 320.000 _5 €

amw —aT e or ol 4 A0 ) nrte FASTTOP A T PATH140 Y ity NAn Ik (]

IO 432m2 & Naoinformado [*® Naoinformado (& Naoinformado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

Valor unitario R$ 740,74/m?

Terreno em Sao José do Rio Preto

Excelente Localizacao - Plano - Facil acesso as principais rodovias./ Atualizacao -
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Pesquisas de mercado designadas as avaliacoes das propriedades

rurais situadas em Potirendaba

Amostra |

fls. 323

&} VivaReal COMPRAR DESCORRSE. PMANCAMINTO

\\

@] 9fotos

COMPFRA

R$ 2.500.000
Fazenda/Sitio a Venda, 338800 m? por R$ i
2.500.000

Valor unitario R$ 178.571,42/alqueire

Sitio 14 Alq. de Cana e Pasto- Potirendaba- SP

* Otimo sitio 14 alg. de cana e pasto;
* Contrato com a Usina COFCO de Potirendaba= 7,2 alq de cana, contrato renovado até 2026;

* Represa pequena, propriedade banhada por 02 cérregos, sendo 01 na divisa e 01 que corta a propriedade em
duas partes, 6timo para divisdo de pasto;

* N3o passa estrada dentro do sitio, ndo corta estrada no sitio;

* Cercas de arame liso;

* Na drea de pasto tem um curral com embarcador;

* Propriedade retangular= 07 alq todo plano;

* Escriturada, documentada, sem pendéncias juridicas.

* Excelente localizacao, distante 05 km de Potirendaba, 04 km de asfalto e 01 km de terra.

* Aceita permuta, como parte de pagamento, terreno em condominio fechado em S3o José do Rio Preto-SP.
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Amostra II
o x Huscaer 88 Meus Anuncios D Chat
Sitio 30 alqueires - Potirendaba - Pecuaria - RS
4500.000.00 RS 4.500.000

=~

vendo 30 alqueires na pecuaria - potirendaba

r$ 4.500.000,00 Valor unitdrio R$ 150.000,00/alqueire
soO pasto (braquiarao) - curral

2 km asfalto

compradores agende sua visita

clara imoveis (17) 3305... ver numero

corretores: licia helena - creci f: 40.994 - f/(17) 9740... ver nimero /
9978... ver numero
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Amostra I
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Fazenda Sitio Chacara 65 M? Potirendaba
R$ 7.000.000
Potirendaba, S3o Paulo - Venda - Sitio

EUROPA LAND IMOBILIARIA VENDE FAZENDA 65 alqueires com 40
em cana usina cofico conirato vencido dono ndo renovou porque ia
vender Localizada em Potirendaba Casa sede boa2 curralamas casa de

30 de dez de 2020 em Tixuz

Valor unitario R$ 107.692,30/alqueire

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP
E-mail: jabdanur@terra.com.br

Este domumeanitoéécopiziald ougigal ahsaesidadbgitigitedmtejer pid RGN ABRABERNZSI B PHANEN AlMEl D\ lisiradio Estaaotds Sandlib 2@ toaslad®@dm 15/07/2021 as 16:53 , sob o nimero WSRP21703053826

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009063-86.2026.8.26.0876 e c6digo 86B8EZT.



Amostra IV

J JORGE ABDANUR

AVAUACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

fls. 386
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Asoiaremn
00000

P

Cana

Sitio para Venda, Potirendaba | §P, bairro

Coid 40 Condarisn Rursl, 2 dormitdrios, 2 banheiros, 1 vaga de
garagem, area total § 00 Alquetres

Tenero

Terreeo #m Concdaming

Cornaton
Aae
Cracann boomy
RS 760.000,00
sto
Clago: 003 B Matet | Magthe Care o2 Dems | Aoee Tele! 530 Atz
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«
L
4

ATENDIMBNTO
2 ONLINE

Valor unitario R$ 150.000,00/alqueire
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Certiddo de valor venal

PREFEITURA DE SAO JOSE DO RIO PRETO

ESTADO DE SAD PALRO
SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA

- DIRETORIA DE ADMINISTRACAO FISCAL E TRIBUTARIA — DAFT
DEPARTAMENTO DE TRIBUTOS IMOSLARIOS

CERTIDAO DE VALOR VENAL
N°: 11006892021

Cadastro: 0408491000

Contribuinte: RENATA NASCIMENTO DE FREITAS SILVA
Endereco: R LINO ITALO BRAILE - DR, 88 Qd.: Lt.
Complemento:

Bairro: SAO JUDAS TADEU - VILA

CERTIFICAMOS, na forma da lei, e em conformidade com a PLANTA GENERICA DE
VALORES vigente no municipio, que o Imdvel referente ao cadastro acima discriminado tem

determinado, para o exercicio de 2021, um valor venal de R$ 71.289.37 ( SETENTA E UM MIL,

DUZENTOS E OITENTA E NOVE REAIS, TRINTA E SETE CENTAVOS).

AREA VALOR VALOR TOTAL
Valor Venal do Terreno: 287,00 m? RS 83.34 R$ 24.751.98
Valor Venal da Construgdo: 138,50 m* RE 336,01 R$ 46.537,39

A aceitacao dessa certiddo esta condicionada a verificagao de sua autenticidade pela
Intemet, no portal da Prefeitura de Sao José do Rio Preto (hitps/Awww nopreto.sp.gov.br).

Esta Certidao foi emitida com base no Decreto Municipal n® 14.142, de 08 de jutho de 2008.

Sao José do Rio Preto, 15 de Julho de 2021

Emitida as 11:43:29 do dia 15/07/2021
Cédigo de controle da certiddo: 000323.794390.040849.100011.507202.1114602
Certidao emitida gratuitamente.

Atencdo: qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.

*** ESTA CERTIDAO E VALIDA ATE 31/12/2021 ***

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP
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Certiddo de valor venal

A PREFEITURA DE SAO JOSE DO RIO PRETO
4 1 '.- ESTADO DE SAQ PALLO
& SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
DIRETORIA DE ADMINISTRAGAO FISCAL E TRIBUTARIA - DAFT

DEPARTAMENTO DE TRIBUTOS IMOSEMRIOS

CERTIDAO DE VALOR VENAL

N°: 1048041/2021
Cadastro: 0423069000

Contribuinte: CARLOS CASTILHO DA SILVA
Endereco: R ANTONIO DIAS, 800 Qd.:08 Lt.:14
Complemento:

Bairro: SAO MARCO - JD.

CERTIFICAMOS, na forma da lei, e em conformidade com a PLANTA GENERICA DE VALORES
vigente no municipio, que o imével referente ac cadastro acima discriminado tem determinado, para o
exercicio de 2021, um valor venal de R$ 133.618,60 ( CENTO E TRINTA E TRES MIL, SEISCENTOS

E DEZOITO REAIS, SESSENTA CENTAVOS).

AREA VALOR VALOR TOTAL
Valor Venal do Terreno: 360,00 m? RE97.11 R$ 34.959.60
Valor Venal da Construgdo: 247,52 m? RS 398.59 R$ 98.659,00

A aceitagao dessa certidao esta condicionada a verificagao de sua autenticidade pela Intemet, no
portal da Prefeitura de S3o José do Rio Preto (http://www.riopreto.sp.gov.br), no item "Eu Preciso”.

Esta Certid3do fol emitida com base no Decreto Municipal n® 14.142, de 08 de |utho de 2008.

Sao José do Rio Preto, 23 de Fevereiro de 2021

Emitida as 16:01:07 do dia 23/02/2021
Cédigo de controle da certiddo: 000320.067848.042306.900012.302202.1160380

Certiddo emitida gratuitamente.

Atencdo: qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.

*** ESTA CERTIDAO E VALIDA ATE 31/12/2021 ***

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP
E-mail: jabdanur@terra.com.br

fls. 382

Este domumeanitoéécopiziald ougigal ahsaesidadbgitigitedmtejer pid RGN ABRABERNZSI B PHANEN AlMEl D\ lisiradio Estaaotds Sandlib 2@ toaslad®@dm 15/07/2021 as 16:53 , sob o nimero WSRP21703053826

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009063-86.2026.8.26.0876 e c6digo 86B8EZT.



A JORGE ABDANUR

AVAUAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

fls. 383

Selor de Economia

Boletim Econdmico - Junho de 2021

SindusCon (7 5P

Custo da construgao residencial no Estado de S&o Paulo, padrao RE8-N, indice base fev/07=100

Global Mao-de-cbra Matanal Admnsiaatvo
Variagao (%) Varsgio (%) Vansgie (%) Viragdo (%)
Data Indce  WMs  Ano 12 meses indice M Am 12meses Indce  Ms Ano 12 meses Indice  Més Ano 12 meses
a0 20927 132 150 278 25925 202 163 2Pt 020 017 130 225 24625 149 102 137
V2o N4 0S4 245 285 awssse 106 27 2Bt 1614 078 210 301 24556 0% 162 182
agago 21252 061 308 34 25592 000 27t 2p 1641 169 352 456 24566 000 162 182
sef20 21633 180 473 45 20643 020 230 o2 17085 408 805 &30 24056 000 162 182
oulzo 21836 113 591 6@ 25649 018 3¢ 320 17667 274 1102 1118 24566 000 1862 162
ow20 2020 085 684 685 5685 000 30 330 17968 234 1362 1364 24566 000 162 162
dez/20 2213 04 7 1% 20629 000 3¢ 30 18155 1,26 3503 1506 24566 000 182 182
|an2i 22367 14 14 A4 %85 000 000 270 1268 270 270 78T 24566 000 000 162
w2 22663 1 23 S5, 25707 0Q7 oO7 277 19298 327 606 177 24566 000 Q00 182
mar2| 23015 18 397 18 26707 0p0 oo 277 NC4y 38T W17 X8 24556 000 000 182
abe2 240 141 54 e 231 00 07 36T 20009 231 1082 30O 28566 000 000 182
ma2 23862 223 7H0 N2 26341 226 202 602 211.% 206 %1 3216 /120 2@ 221 3G
vy A4ST6 300 Ny 1744 W28 I 599 IS 21068 252 908 3525 25797 268 S0v SE
Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo, padriio R8-N, junho de 2021
R¥'m* FParicipecao (%)
MSO-00-00E3 (COM NEMTDS SOCRS] 95256 BT
ManG 019 .45
Despesas Amintsimivas 4757 2.78
Tots 1 706,12 100.00
') Encargos Sociais 177,9%
Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo®, jJunho de 2021 em R¥m’
Padréo Baixo Padrao Normal Padrdo Alto
Custo m® % mas Custo m? %emés Custio m* % més
R 185291 2m R 203204 290 RA 245055 302
PP 154790 219 PP 194211 2m RrRa 2007 56 302
Re 148382 2,75 RS 1ree12 oo R16 2171289 zZ33
"s 114074 2,56 R-16 1.656.6¢ 2592

(') Conforme Lot & 537 O 16 00 Oeemive de 1964 & Cspasto na MNER 12 721 Gl ABNT  Na Amagao 6o Cuslo Unaane Basico N0 fomm INCAasos oF iens ceso1os na
secho B30 da NBR 1272906

Custo da construgao comaercial, industrial e popular no Estado de Sao Paulo, junho de 2021 em RS$/m*
CAL (comercial andares livres) e CSL{comercial - salas e lojas), Gl (galpio industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrao Normal Padrio Alto
Custom® % més Custom® % més
CaL-B 198450 2.4 CAL-8 200,60 285
CSL-§ 17035% 315 csLe 184566 30t
CsLae xan ERLY csLae JAE7 60 3o
Custom' % més
RP1Q 180062 an
o 97382 3.08

() Condorme Lol 4557 00 16 00 0e2emix0 00 1964 @ GSPORI0 Na NER 12721 0 ABNT @ fomiagao 00 Cusio UNBN0 B350 N0 fMmm inchasos 08 NG 0escrtos na

socho 835 d3 NER 1272906

Fonke SeanvSnousCon-SP
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Tabela de Ross-Heidecke
Depreciacdo Fisica — Fator "k"
IDADE EM ESTADO DE CONSERVACAO
$ DA VIDA a b 3 d e T g h
2 1,02 1,05 3,51 g.03 18,8 33,9 53.1 75.4
- 2,08 2.11 4,55 10.0 16,8 34,6 53,6 75.7
6 3,18 R 5,62 11.0 20,7 35.3 54,1 76.0
8 4,32 4,35 6,73 12,1 21,6 39,1 54.6 76,3
10 5,50 5,53 7,88 13,2 22,6 36,9 55,2 76,6
12 6,72 6,75 y,07 14,5 23,6 37.7 55,8 76,8
14 7,98 8,01 10,3 15,4 24,6 38,5 56.4 77,2
16 9,28 6,31 11.6 16,6 25,7 39.4 57,0 77,5
18 10,6 10,6 12,9 17,8 26,8 40,3 57,6 77.8
20 12,0 12,0 14,2 18,1 27.9 42,2 58.3 78,2
22 13,4 13,4 15,6 20,4 29,1 42,2 59,0 78,5
24 14,9 14,9 17,0 21,8 30,3 43,1 59,6 78.9
26 16,4 16,4 18,5 23,1 31.5 44,1 60,4 79.3
28 17,9 17,8 20,0 24,6 32,8 45,2 61,1 79,6
30 19,5 19,5 21,5 26,0 34.1 46,2 61,8 80,0
32 21,1 21,1 23,1 27,5 35,4 47,3 62,6 80,4
34 22,8 22,8 24.7 29,0 36,8 48.4 63, 80.8
36 24.5 24,5 26,4 30,5 38,1 49.5 64,2 81,3
38 26,2 26,2 28,1 32,2 39,6 50,7 65,0 81,7
40 28,8 28,8 29,9 33,8 41,0 51,9 65,9 82,1
42 29,9 29,8 31,6 35,5 42,5 53,1 66,7 82,6
44 31,7 31,7 33.4 37,2 44,0 54.4 67.6 83,1
46 33,6 33,6 35,2 38,9 45,6 55,6 68,5 83,5
48 35,5 35,5 37,1 40,7 47,2 $6,9 69,4 84,0
50 37.5 37,5 39,1 42,6 48,8 58,2 70,4 84,5
52 39,5 39,5 41,9 24,0 50,5 59,6 71,3 85,0
54 41,6 41,6 43,0 46,3 52,1 61,0 72,3 85,5
56 43,7 43,7 45,1 48,2 53.9 62,4 63,3 86,0
58 45,8 45,8 47,12 50,2 55,6 63,8 74.3 86,6
60 48,8 48,8 49,3 52,2° 57,4 65,3 75,3 87,1
62 50,2 S0,2 51,5 54,2 59,2 66,7 75,4 87.7
64 52,5 52,5 53,7 56,3 61,1 61,3 77,5 88,2
66 54,8 54,8 85,9 58,4 69,0 69,8 78.6 88,8
68 57.1 57,1 58,2 60,6 64,9 71,4 79.7 89.4
70 89,5 58,5 60,5 62,8 66,8 72,9 80,8 90,9
72 62,2 61,9 62,9 85,0 68,8 74,6 81,5 80,6
74 64,4 64.4 65,3 67,3 70,8 76,2 83,1 91,2
76 66,8 66,5 67,7 69,6 72,9 77,9 84,3 91,8
7 09,4 65,4 72,2 71,9 74,8 g9.6 85,5 2,4
80 72,0 72,0 72,7 74,3 77,1 81,3 86,7 83,1
82 74,6 74,6 75,3 76,7 79,2 83_.0 88,0 93,7
84 77.3 77,3 77,8 79,1 81,4 B4, 8 89,2 94,4
86 80,0 80,0 80,5 81,6 83,6 86,6 90,5 83,0
88 82,7 82,7 83,2 84,1 8S,E £8,5 91,8 95,7
90 85,5 83,5 85,9 86,7 85,1 90,3 03,1 96,4
92 88,3 83,3 88,6 89,3 90,4 62,2 94,5 97.1
G4 01,2 81,2 91.4 e1,9 9z,8 8s,] os5,8 Q7,8
96 94,1 94,1 84,2 94,6 e5,1 06,0 87,2 98,5
S8 97,0 §87,0 87,1 87,3 a7.6 SE,.0 98,0 99,8
100 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
a) Novo e) Reparos simples
b) Entre novo e regular f) Entre reparos simples e importantes
c) Regular g) Reparos importantes
d) Entre regular e reparos simples h) Entre reparos importantes e s/valor
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