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AVAUACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

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

* Autos de Cumprimento de Sentenca — Condominio.
* Processo n° 0001548-78.2023.8.26.0576.

* Requerente: Claudinei Gomes de Oliveira.

* Requeridos: Olenir Gomes de Oliveira.

JORGE ABDANUR ESTEPHAN, Engenheiro Civil, Engenheiro
de Seguranca do Trabalho, Engenheiro de AvaliacOes e Pericias com cadastro
ativo no TJSP, perito nomeado nos autos acima epigrafados, comparece perante
a este R. Juiz, no sentido de expor e requerer o quanto segue:

a) a juntada do LAUDO DE AVALIACAO aos autos.

b) o levantamento dos honorarios conforme documento de fls. 38.

Termos em que, espera deferimento.

Sao José do Rio Preto, 06 de fevereiro de 2024.

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

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JORGE ABDANUR ESTEPHAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/02/2024 as 14:38 , sob o0 nimero WSRP24700424800

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001548-78.2023.8.26.0576 e cadigo YWirlNHk.
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AVAUACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

LAUDO DE AVALIACAO

1 - INTRODUCAO -

Preliminarmente, temos a expor:

1.1 O presente feito trata-se de Autos de Cumprimento de Sentenca —
Condominio, requerida por Claudinei Gomes de Oliveira e outro contra

Olenir Gomes de Oliveira, Processo n° 0001548-78.2023.8.26.0576 que
flui pela 4* Vara Civel da Comarca de Sdo José do Rio Preto — S.P.

1.2 No documento de fl. 1 dos autos, diz que diante do transito julgado da
R. Sentenca de fls. 202/204 (Processo n° 1014666-75.2021.8.26.0576),
requer-se a nomeac¢do de perito para avaliacdo do imével, localizado na
rua Borba Gato n° 633, Jd. Paulista, nesta cidade de Sao José do Rio
Preto-S.P., objeto da Matricula n° 42.380 do 1° O.R.L. local., o qual é
assim descrito: “Um lote de terreno, sob n° 11, da quadra 09, de frente
para a rua Borba Gato, situado no Jardim Sdo Vicente, bairro desta
cidade, distrito, municipio e comarca de Sdo José do Rio Preto, medindo
12,00 metros de frente, igual dimensdo nos fundos, por 29,55 metros de
cada lado, da frente aos fundos, dividindo-se pela frente com a citada
rua; de um lado com o lote 10; de outro lado com o lote 01, 02 e 03 e nos

fundos com o lote 06, encerrando a drea de 354,60 metros quadrados,
cadastrado na PM local sob n° 0303667009

1.3 Na R. Decisdo de fls. 24 consta que houve acdo de extincdo de
condominio versando o imével objeto da demanda, nomeando este perito
para a avaliacdo do imdvel descrito na acdo de origem.

14 De acordo com o documento de fl. 43 (Certiddao de Publicacdo de
Relagdo) a data da realizagcdo da pericia foi previamente determinada pelo
MM. Juiz, para o dia 30 de outubro das 2023 (segunda-feira) as 11:15
horas, na rua Borba Gato n°® 633, Jardim Paulista, em S3o José do Rio
Preto-S.P.

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 documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JORGE ABDANUR ESTEPHAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/02/2024 as 14:38 , sob o0 nimero WSRP24700424800
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2 - EXAMES -

Na data e hora previamente determinadas pelo MM. Juiz, ou seja, para o
dia 30 de outubro de 2023 (segunda-feira) as 11:15 horas, este perito de forma
pormenorizada, examinou “Pari Passu” o imdvel em questdo como um todo.
Entdo, ap6s examinar o local e compulsar os autos, de relevante interesse
pericial, temos a registrar:

2.1 DO TERRENO:

O terreno que contém a edificacdo de natureza e ocupagdo
residencial/comercial objeto da presente Avaliacdo Técnica, possui as
seguintes principais caracteristicas:

* Matricula n° 42.380 do 1° O.R.I. de Sao José do Rio Preto.

* Cadastro Municipal n® 0303667009

* Designacao: lote 11 da quadra 09 do Jardim Sao Vicente.

* Formato: retangular.

* Frente: 12,00 metros para a rua Borba Gato.

* Lateral 1: 29,55 metros confrontando com o lote 10.

* Lateral 2: 29,55 metros confrontando com os lotes 01,02 e 03.
* Fundos: 12,00 metros confrontando com o lote 06.

* Area: 354,60 metros quadrados.

2.2 DAS BENFEITORIAS (construcoes):

No interior do terreno acima descrito, foram erigidas 03 (trés) edificacdes
térreas, basicamente, assim descritas:

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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2.2.1 Um saldao comercial térreo, na parte frontal do terreno, com piso
ceramico medindo 60cm x 60cm contendo um WC. Vide fotos
anexas.

2.2.2 Uma edificagdo térrea de natureza residencial, ocupada, com 03
(trés) dormitoérios + 01 sala + 01 hall + 01 banheiro + 01 cobertura
lateral com cozinha + cobertura pequena de fundos com o tanque.
H4 piso ceramico 30cm x 30cm e forro de gesso e laje. Vide fotos
anexas.

2.2.3 Uma outra edificacdo térrea, desocupada, com acesso pelo corredor
lateral direito (considerando-se um observador postado na rua de
frente para o imovel); constituida de varanda frontal sem forro e
coberta com telha tipo “Eternit” e piso ceramico (20cm x 30cm) +
cozinha + sala + hall + banheiro + despejo + 02 dormitdrios. Vide
fotos anexas.

DOS MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local onde se situa o imével em questao, é servido por:

* Rede de 4gua.

* Rede de coleta e afastamento de esgotos.

* Rede de telefone e internet.

* Rede elétrica de iluminacdo publica.

* Rede elétrica domiciliar.

* Pavimentacao asfaltica e guias e sarjetas.

* Servicos postais.

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

* Servicos de transporte coletivo urbano.

A\Y

Observacdo: quando da vistoria in loco”, estavam

presentes os moradores da residéncia (Olenir Gomes de
Oliveira e Selma Cormineiro Oliveira), Dra. Mayara Souza
Oliveira, Claudinei Gomes de Oliveira e Ana Maria Sousa
Oliveira.

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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2.4 DA LOCALIZACAO E CARACTERISTICAS:

Quanto a localizacdo do imével objeto, bem como as caracteristicas da
regido onde se encontra 0 mesmo, temos a registrar:

2.4.1 Que conforme ji asseveramos em nosso trabalho o imdvel objeto
fica localizado no municipio de Sdo José¢ do Rio Preto - SP.

Municipio esse que dista cerca de 440km da Capital Paulista. Vide
abaixo:

2.4.2 Que segundo dados estabelecidos pelo IBGE- Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica-, o municipio de Sao José do Rio Preto,
possui uma drea territorial de 431,944km? e a populacdo estimada
para o ano de 2022 é de 480.439 pessoas, possuindo densidade
demografica de 1.112,27hab/km? (2022) e IDHM - Indice de
Desenvolvimento Humano Municipal — de 0,797 (2010).

2.4.3 Que reproduziremos logo abaixo, uma imagem aérea demonstrando
perfeitamente o municipio de Sdo José do Rio Preto -S.P., cidade
onde se encontra o imével objeto do presente trabalho técnico.

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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2.4.4 Que reproduziremos também logo abaixo, foto aérea do entorno do
imovel objeto, para complementar informacdes de localizacdo e
caracteristicas da regido onde a propriedade esta instituida.

3 - CONSIDERACOES GERALIS -

O foco principal deste trabalho € a determinacdo do justo e real valor de
mercado do aluguel do imével objeto.
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E-mail: jabdanur@terra.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JORGE ABDANUR ESTEPHAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/02/2024 as 14:38 , sob o0 nimero WSRP24700424800

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001548-78.2023.8.26.0576 e cadigo YWirlNHk.



fls. 53

_JA Jorce Aepanur 8

AVAUACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Por isso, baseando-nos em bibliografias sobre o assunto, consignamos
abaixo algumas consideracoes que julgamos pertinentes para a consecugao deste
laudo:

3.1 Acerca da conjectura sobre valor, custo e prego, € 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 € 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¢des a seguir mostram os sentidos mais
usuais em Engenharia de Avaliacoes.

3.1.4 Valor de mercado ¢ aquele encontrado por um vendedor desejoso
de vender mas ndo forcado e um comprador desejoso de comprar
mas também nao for¢ado, 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 satisfatdria.

3.1.6 Valor rentavel é o valor atual das receitas liquidas provaveis e
futuras segundo progndstico feito com base nas receitas e despesas
recentes e nas tendéncias dos negdcios.

3.1.7 Valor teto ¢ o mdximo que o locatdrio desejoso estaria disposto a
pagar.

3.1.8 Valor piso ¢ o minimo que o locador desejoso estaria disposto a
receber, sendo que, dentro desta faixa, as partes interessadas no
negdcio tendem a se encontrar.

+ Observacdo: O valor de mercado se resume no encontro de
interesses, que pode ser representado no esquema ilustrativo
abaixo:

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP
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acima = desinteresse do locatério (inquilino)
—————————— VALOR TETO -------—---

T
VALOR DE MERCADO

!
----------- VALOR PISO -

abaixo = desinteresse do locador (proprietario)

3.2

3.3

34

3.5

No que tange a questdo do aluguel € correto se dizer que:
3.2.1 E o pagamento devido pela utiliza¢io de um bem.

3.2.2 Pagamento feito ao locador, em contrapartida ao uso do bem ou da
coisa por determinado periodo. Seu valor estd relacionado com a
época de celebracdo do contrato, sua duracdo, periodo de reajustes e
eventuais pagamentos antecipados.

A avaliagdo de imoveis baseia-se em fatos e acontecimentos que
influenciam, em cada momento, o resultado do valor do imovel, convindo,
sempre que possivel, ndo nos atermos a um unico aspecto da questio e,
pelo contrario, considerar simultaneamente os fatores ‘custo” e
“utilidade”, este especialmente porque todo valor decorre da utilidade.

Stanley L. McMichael, em seu “Tratado de Transacion”, afirma: “Os
avaliadores de propriedades imobilidrias nao t€ém o dom de profecia e serd
util recorrer-se a eles para que estimem o valor puramente especulativo da
propriedade, muito embora seja frequente desejar o proprietdrio
precisamente este tipo de informacgdes, especialmente quando se tem em
vista uma transacao”.

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

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

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP
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3.5.2 Os métodos diretos classificam-se em: Método Comparativo
(comparacdo com outros iméveis similares vendidos) e Método de
Custo (custo de reprodugao ou da soma), também conhecido como
Método Evolutivo.

3.5.3 Os métodos indiretos sao: Método de Capitalizagdo ou Comparagao
das rendas; e Método Residual ou de Maximo Aproveitamento
Eficiente (Método Involutivo).

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

3.5.5 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
avaliacOes exclusivamente aos profissionais da drea tecnoldgica,
tais como Engenheiros, Arquitetos e Agronomos.

356 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 atribuicdes na Alinea “c”,
sobre as competéncias profissionais da drea tecnoldgica para a
realizacdo de: “estudos, projetos, analises, avaliagdes, vistorias,

pericias, pareceres e divulgagdes técnicas”.

4 - METODOLOGIA —

Para estimarmos o valor de mercado do bem em questdo, adotaremos as
Normas da ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e a norma do
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia;
considerando e procedendo da seguinte maneira:

4.1 Seguiremos os preceitos da NBR 14.653 — Avaliacdo 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 os servigos técnicos de
avaliacao de imoveis urbanos.
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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. Além disso, seguiremos também os preceitos do
item 8.2.1 desta ABNT NBR 14653-2; ou seja, adotaremos o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO. Esse método é
aquele em que o valor do terreno advém da comparagcdo direta com os
valores vigentes no mercado imobilidrio, para lotes similares ao que
pretendemos avaliar. A condi¢do necessdria a aplicacdo do Método
Comparativo é, portanto, a existéncia de eventos de mercado relativos a
terrenos compardveis ao avaliando, em nimero suficiente para uma anélise
estatistica, sendo recomendavel, no minimo, cinco dados de mercado
efetivamente utilizados no calculo do valor médio final. Quando nao for
possivel reunir elementos similares e em nimero suficiente, deve o avaliador
procurar aplicar outra metodologia, em substituicio ou complementar a
avaliacdo por comparagdo. Além disso, deve-se atentar que é preferivel um
numero reduzido de elementos comparativos, mas efetivamente comparaveis
ao objeto da avaliacdo, do que uma amostra abundante, porém com
elementos de caracteristicas diferentes daquele que se pretende avaliar.

Seguindo o que expusemos sinteticamente acima, realizaremos pesquisa
de mercado onde obteremos elementos paradigmas com o fim de
apurarmos o valor final unitdrio saneado (R$/m? de lote urbanizado). Esta
etapa envolve estrutura e estratégia de pesquisa e serd iniciada pela
caracterizacdo e delimitagdo do mercado em andlise, com o auxilio de
teorias e conceitos existentes ou hipéteses advindas de experiéncias
adquiridas pelo avaliador sobre a formacdo do valor. Entdo, para
calcularmos o valor do terreno nu propriamente dito, aplicaremos a
equacao matemdtica abaixo mostrada:

Vterreno = Aterreno X (terreno

Onde:

Verreno = valor do terreno

Aterreno = area do terreno

Qrerreno = Valor unitdrio obtido em pesquisa

Posteriormente, calcularemos o valor especifico da benfeitoria, apds
obtermos o valor unitirio no Boletim Econ6émico do SindusCon-SP -
Custo Unitario Basico no Estado de Sao Paulo (CUB) -, além de
adotarmos um coeficiente de depreciacdo com o intuito de efetuar-se um
desconto para corrigir o desgaste causado pela idade e pelo uso.
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Para isso aplicaremos as seguintes equacoes:
Kd = (100 - k) = 100

Onde:
Kd = coeficiente de depreciagdo
K = obtido em tabela (Ross - Heidecke)

Vbenfeitoria =Ab X qb x Kd

Onde:

Vb = Valor da benfeitoria

ADb = Area da benfeitoria

gb = Valor unitdrio da benfeitoria (R$/m?)
Kd = Coeficiente de depreciagdo

4.4 Finalmente, estimaremos o valor final do imodvel, adicionando-se o0s
valores do terreno e da benfeitoria; acrescidos do mencionado fator de
comercializagdo. A equacdo entdo, serd a seguinte:

Vim(’)vel = (Vterreno + Vbenfeitoria) x Fc

Onde:

Vimével = Valor do imével.
Vierreno = Valor do terreno.
Vhenfeitoria = Y alor da benfeitoria.
Fc = Fator de comercializagao

+ Observacao 1: Salientamos que, o Fator de
Comercializacdo é 1inerente as caracteristicas préprias do
imével, da sua situacdo e da conjuntura imobilidria local;
podendo ser maior ou menor do que a unidade, dentro de
certas limitacdes. Para estimarmos o coeficiente relativo ao
fator de comercializacdo, adotaremos o quadro II publicado
as paginas 283 do livro denominado Anais do Primeiro
Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagbes - FEditora
Pini; que é o seqguinte:

I - Classificacéao do imével: grandes ou pequenas
estruturas: apartamentos e residéncias - padrdo alto -
normal.
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Idade do Prédio: Novo até um ano 2> 40%

Até cinco anos 2> 30%

Até dez anos 2> 20%

Até quinze anos 2> 10%
IT - Classificacéo do imével: prédios Industriais e
residenciais - padrdo baixo.
Idade do Prédio: Novo até um ano 2> 25%

Até cinco anos 2> 15%

Até dez anos 2> 10%

Até quinze anos 2> 5%
I1T - Classificacdo do imbvel: comerciais em zonas muito
valorizadas
Idade do Prédio: Novo até um ano 2> 40%

Até cinco anos 2> 30%

Até dez anos 2> 20%

Até quinze anos 2> 10%
+ Observacdo 2: O signatario podera levar em conta ainda
na realizacéo desse trabalho, a especificidade das

construcdes existentes no lote e o Campo de Arbitrio do
perito previsto em Norma Técnica Brasileira.

5 - CALCULOS DOS VALORES -

Conforme exposto anteriormente, para apurarmos o valor de mercado do
imével em pauta, primeiramente, efetuamos a seguinte pesquisa de mercado
com o fim de apurarmos o valor do lote propriamente dito:

5.1 Resumo dos elementos paradigmas obtidos em pesquisa (anexos):

Amostra | R$ 421,05/ m2
Amostra IT R$ 924,73/m?
Amostra IIT R$ 1.153,85/m?2
Amostra IV R$ 806,01/m?
Amostra V R$ 982,32/m?

5.2 Média Aritmética: R$ 857,59/m?
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Intervalo p/ saneamento: de -30% a + 30%
Intervalo p/ saneamento: de R$ 600,31/m? a R$ 1.114,87/m?

Amostras descartadas: Amostra I.
Média saneada: R$ 966,73/m?

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

Valor unitério adotado para o lote urbanizado: R$ 870,05/m?

6 - CALCULOS DOS VALORES -

Passamos agora, a calcular o valor de mercado do imoével em pauta

(Matricula n° 42.380 do 1° O.R.I1.), conforme determinado na R. Decisao de
fl. 24 dos autos em questao:

6.1

CALCULO DO VALOR DO TERRENO:

6.1.1 Através de pesquisa obtida no mercado imobilidrio, obtivemos o
seguinte valor unitdrio de terreno nu:

qt = R$ 870,05/m?

6.1.2 Aplicando agora, a equagdo referida, teremos:
Vierreno = At X qt
Vierreno = 354,60m? x R$ 870,05/m2

Vierreno = R$ 308.519,73
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6.2 CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS (construcdes):

6.2.1 Através do Boletim Econdmico do SindusCon-SP, Custo Unitario
Basico no Estado de Sao Paulo, verificamos o seguinte valor
unitdrio para a edificagdo em pauta:

qb =R$ 1.915,27/m?

6.2.2 Consultando a tabela de Ross-Heideck, teremos:
K =72,3 (idade em percentagem da vida = 54%);
Dai:
Kd = (100 — k) + 100
Kd = (100 —72,3) = 100
Kd = 0,277

6.2.3 Assim, aplicando a referida equacao teremos:

Vienfeitoria = Ab x qb x Kd
Vienfeitoria = 176,24 m?2 x R$ 1.915,27 /m? x 0,277

Vbenfeitoria = R$ 93500,57

6.3 CALCULO DO VALOR DO IMOVEL;:

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

Vim(’)vel = (Vterreno + Vbenfeitoria) x F comercializa¢io

Vimevel = (R$ 308.519,73 + R$ 93.500,57) x 1,0

Vimevel = R$ 400.000,00 (arredondado)
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7 - CONCLUSAO -

Diante do exposto, quanto ao imdvel objeto desta pericia
((Matricula n° 42.380 do 1° O.R.L.), ou seja, aquele de natureza e ocupagio
residencial, sob emplacamento municipal 633 da Rua Borba Gato, Jardim
Paulista, em Sao José do Rio Preto-S.P.; concluimos:

R$ 400.000,00 (quatrocentos mil reais).

- TERMO DE ENCERRAMENTO -

O presente trabalho (Processo n° 0001548-78.2023.8.26.0576 da 4* Vara
Civel) segue em 43 folhas, contendo anexos.

Sao José do Rio Preto, 06 de fevereiro de 2024.

A

LA

I JORGE ABDANUR ESTEPHAN
Eng® Civil — Eng® de Seguranca — Eng® de Avaliages e Pericias
CREA SP 0400259813
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Anexos fotograficos destinados a mostrar e identificar as
caracteristicas construtivas do imovel objeto desta pericia,
com frente para a Rua Borba Gato n° 633, Jardim Paulista em
Sao José do Rio Preto-S.P. (Matricula n° 42.380)
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Pesquisas de Mercado
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Venda IFTU

A. Terreno: 380,00 W

Via Dias, Terrond com 12 metros de testada - 3900 de 2ea tola!, ficando no final da rua, em frente a rotattnia de retomo, com

Jueda para o5 fundos

Face Somtxa

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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X RS 430.000
Lote/Terreno a Venda, 465 m? por R$ 430.000 _s

ANUNCIANTE 21 avaliogles
Lacall Imonets Quere mais nformagdes

L7 VER TELEFONI

o

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

WSRP24700424800

umero

14:38 , sob o n(

do original, assinado digitalmente por JORGE ABDANUR ESTEPHAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/02/2024 as

é cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001548-78.2023.8.26.0576 e cadigo YWirlNHk.



NHNHMIMA 061p02 8 9/60°92'8'€202'8/-87ST000 0Ssad0.id 0 awiojul ‘op-ojuawnaogelsualajuodiuge/bd/enbipeisedyiqg snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0d vled
00872700 7ZddSM 018WNU 0 oS * 8E:7T SB #20Z/20/90 W 0pe|od0loid ‘ojned 0eS 8p opels3 op BIlSNC ap [eungul & NYHdILST dNNYAgy 3940r Jod suswientip opeuisse ‘[euibuo op eidga 9 0juswnoop 81s3

fls. 83
38

4
|
B
.
-
- =
= .
o
=< z g
a 2 £
M 2 3
o ©
< : ¢ 8 5
- 8 ; £
3 o
O 3 2 - _, ®
e ¢ . g 2
o : N 7 8
e B ) € L= 5
£ ] BA
: g =
- i ]
=X : 8 £
J 3 —L L

Bolkls «
om?

26

"

Ente om contak

IO LATA
ns w

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

A. Terreno: 260.00 M*
Vila Maceno - Terreno Residencial com

Amostra I1I



NHNHMIMA 061p02 8 9/60°92'8'€202'8/-87ST000 0Ssad0.id 0 awiojul ‘op-ojuawnaogelsualajuodiuge/bd/enbipeisedyiqg snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0d vled
00872700/ 7ZdHSM 0JaWnNU 0 gos * 8E 7T S ¥202/20/90 Wa 0pe|020j0id ‘ojned 0eS ap 0pels op BINSNC 8p [eungil @ NYHJILS3 ¥NNYAdy 394HO0r Jod suswieybip opeuisse ‘euiblio op eldgd 9 ojuawnoop is3

fls. 84

39

brre
Matw

17 21331000
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530 Jose 1) R Aeto

E-mail: jabdanur@terra.com.br

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

A. Terreno: 386.00 M*
Viia Maceno - Excelente lerreno de 366m7 em otima locallzacao

Venda

Amostra [V
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Viia Maceno - Plano, murado e pronlo para consleuir.

Venda

Amostra V
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Tabela de Ross-Heidecke
Depreciacio Fisica — Fator "k"

IDADE EM ESTADO DE CONSERVACAO
$ DA VIDA a b S d e T g h
2 1,02 1,08 3.51 8,03 18,8 33,6 53,1 75.4
4 2,08 2.11 4,55 10.0 19,8 34,6 53,6 75,7
6 3,18 3,21 5,62 11.0 20,7 35,3 54,1 76.0
8 4,32 4,35 6.73 12,1 21,6 30,1 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 14,3 23, 37.7 55.8 76,9
14 7,98 8,01 10,3 15,4 24,6 38,5 56,4 77.2
16 9,28 9,31 11.6 16,6 25,7 39,4 57,0 77.5
18 10,6 10,6 12,8 17.8 26,8 40,3 57,6 77.8
20 12,0 12,0 14,2 19,1 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 17,9 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 63,4 80,8
36 24.5 24,5 26,4 30,5 38,1 49,5 64,2 81,3
k1 26,2 26,2 28.1 32,2 29,6 50,7 65,0 81,7
40 28,8 28.8 29,9 33,8 41,0 51,9 65,9 82,1
42 26,9 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 56,9 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 44.0 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 83,6 63,8 74,3 86,6
60 48,8 48,8 49,3 82527 57,4 65,3 75,3 87,1
62 50,2 50,2 51,58 54,2 59,2 66,7 75,4 87,7
64 52,5 52,5 53,7 56,3 61,3 61,3 77,5 88,2
66 54,8 54,8 55,9 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 59,5 59.5 60,5 62,8 66,8 72,8 80,8 50,9
72 62,2 61,9 62,9 85,0 68,8 74,6 81,9 80,6
74 64,4 64,4 65,3 67.3 70,8 76,2 83,1 91,2
76 66,9 66,9 67,7 69.6 72,9 77,9 84,3 91,8
7 09,4 69,4 72,2 71,9 74,9 89,6 85,5 92,4
80 72,0 72,0 72,7 74,3 77,1 81,3 86,7 93,1
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
883 82,7 82,7 83,2 84,1 85,8 £8,5 81,8 95,7
90 85,5 3,5 85,8 86,7 88,1 99,3 93,1 96,4
g2 88,3 83,3 88,6 89,3 90,4 92,2 94,5 97,1
G4 Q1,2 81,2 91,4 Q1,9 97,8 gs,] ©5,.8 Q7,8
95 94,1 94,1 ga,? 04,6 e3,1 96,0 97,2 98,5
a8 97,0 87,0 87,1 87,3 97,6 GE,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

c) Regular

d) Entre reqular e reparos simples

g) Reparos importantes

h) Entre reparos importantes e s/valor

f) Entre reparos simples e importantes

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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Setor de Economia

g SINDUSCON SP

Boletim Econémico - Janeiro de 2024

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

Ghabal Mic-de-obm Mataral Admmnistrativa
Vargdo (%) Vanagdo %) Vatagio (%) Vanscio (%]
Data Indice  Mis Ao 12 meses Ingee M5 Ano 12 meses nace  Mis Ao 12meses Ingce M5 Ano 12 meses
Bz 2508 006 006 867 M0 000 00 WM 20650 015 05 648 2384 000 000 0901
tew23 2751% 000 006 838 WME 003 D wa3s 24641 004 08 60Y 2384 000 00O 991
maes 2469 018 024 802 IS 009 013 W4E 4505 056 O am 2838t 000 000 0,91
023 21548 025 008 75T 1405 072 084 N0 24443 025 0B 316 2384 000 000 551
maa3 27945 144 149 479 W 245 IW TS 2472 012 O 112 2699 11 111 627
s M4 0f4 20 308 I 08 R 58S 20549 032 056 on BEAT 059 20 2
23 28180 009 223 252 3534 035 4B 519 24474 03 06 095 2054 079 280 2712
Agui23 WES 005 229 250 NEM 000 4B 509 2506 013 073 O 20M 000 250 266
=u23 281681 005 224 250 043 008 454 004 28450 019 0% oMW 2054 000 280 2865
o2 28137 006 219 25 N5 000 4540 4ss 24427 014 05 OR2 2154 021 271 287
nowZ3 27 032 231 248 654 002 &84m0 28433 0 oOmT o857 215 000 27V 2T
de223 28171 000 23% 23 N5 000 466 466 26493 000 O o7 2154 000 271 274
A 20170 000 000 237 NSMH 002 0 A&7 20486 000 000 067 2158 000 000 2N
Custo unitario basico no Estado de Sio Paulo, padrao RE-N, janeiro de 2024
RS/m? Particpacho (%)
NSO G000 [00M ePCEgosS SOCIMET 110,06 56,59
Maeral vo0,07 a0
Dospsas AIMNSTaNas 53,76 275
Total B 1 457 00 100.00
") Encangos Socas 176 43%
Custo unitdrio basico no Estado de S8o Paulo”, janelro de 2024 em R$/m?
Padrao Baixo Padrao Normal Padrio Alto
Cusha n® % mis Custon?  %més Custo m? %o més
Rt 1 N5 008 R 2 350,63 001 R4 262,05 am
PP4 \TE2 oor PP4 219082 001 R4 230420 02
R8 170077 006 RE 1,967 /0 000 R 24058 acs
PIS 121867 0.12 RS 1.900,55 0,00

CJConeme Le 4501 g6 16 02 ce2eahed 08 19648 & 0sposto 3 NER 12 727 S ABNT 15 lormagdo 0o Custn Undano Basio s e nckanis os 1i0s 0escios N

0030 23 50a NBR 1272106

Custo da construgao comercial, industrial e popular no Estado de Sao Paulo, janeiro de 2024 em R$/m*
CAL (comercial andares livres) e CSL{comercial - salas ¢ lojas), Gl (galpdo Industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrao Normal Padrao Alto
Custo m* % més Custo n? % més
CALE INTES 0.0 cALS 290624 003
CHLe 196472 SJs ) cSLa 2132 02
CSLM 261799 o0s csLe 2766 £02

Custa m* % més
RrRP1Q 208778 0or
Gl 191718 003

T Contorme L 4581 de 16 98 derembro oe !Tueusooslnmn;'( 2720 da ABNT T4 formagao 0o Custn Unitano Baso ndo bram noiodos o5 (1ens cesoiios na

a6(do 8.3 5 da NOR 12 72106

Fonle SeconSndusCon.S5°

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. 87
42

WSRP24700424800

umero

14:38 , sob o n(

do original, assinado digitalmente por JORGE ABDANUR ESTEPHAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/02/2024 as

é cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001548-78.2023.8.26.0576 e cadigo YWirlNHk.



J JORGE ABDANUR

AVAUAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

fls. 88
43

N2 PREFEITURA DE SAO JOSE DO RIO PRETO
- ESTADO DE SAO PAULO
; E ; : SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
. DIRETORIA DE GESTAO DE CADASTRO

DEPARTAMENTO DE CADASTRO DE IMOVEIS

CERTIDAO DE VALOR VENAL - EXERCICIO DE 2024
N 1644557/2024

Cadastro: 0303667009

Endereco: R BORBA GATO, 633 Qd.:09 Lt.:11
Complemento:

Bairro: JARDIM SAO VICENTE

CERTIFICAMOS, na forma da lei, @ em conformidade com a PLANTA GENERICA DE
VALORES vigente no municipio, que o imovel referente ao cadastro acima discriminado tem
determinado, para o exercicio de 2024, um valor venal de R$ 156.203,83 ( CENTO E CINQUENTA E

SEIS MIL, DUZENTOS E TRES REAIS, OITENTA E TRES CENTAVOS).

AREA VALOR VALOR TOTAL
Valor Venal do Terreno; 355,00 m*? RS 199,54 R$ 70.836,70
Valor Venal da Construgao: 176.24 m* RS 484,38 RS 85.367,13

A aceitacdo dessa certidao esta condicionada a verificagdo de sua autenticidade pela

Internet, no portal da Prefeitura de Sao José do Rio Preto (https://www.riopreto.sp.gov.br).
Esta Certidao foi emitida com base no Decreto Municipal n® 14.142, de 08 de julho de 2008.

Sao José do Rio Preto, 31 de Janeiro de 2024

Emitida as 16:34:12 do dia 31/01/2024
Codigo de controle da certidao: 000355.296160.030366.700913.101202.4163685

Certidao emitida gratuitamente.

Atencao: qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.

* ESTA CERTIDAO E VALIDA ATE 31/12/2024 ***

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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