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Solicitante: Silvia Cristiane da Silva.

Interessados: Silyia Cristiane da Sila e Sebastido Lucivanio Borges.

1. Obietivo, ldentificagéo do Imével Avaliando.

1.1, O presente Parecer Técnico de Av
objetivo a determinacdo do Valor de Mercado d
no perimetro Rural do Municipio de Ri

aliagao Mercadologia tem como

1.2. Do Imével Imével Rural,
Municipal, Bairro Capoeira Alia, Municipio
Paulo, com uma area total de 9.062,12 met

localizado as margens da Estrada
de Ribeirdo Grande, Eslado de Séao
ros quadrados.

Compradores Sr. Sebastido Lucivanio Borges, fis. 57-65, com as seguintes
caracteristicas:- "Uma GLEBA de terras com uma &rea total de 9.062,12 metros

to de divisa com o terreno ocupado por Jodo Lima
Ou sucessores deste, em alinhamento com a rua — Chacara — da Capoeira Alta
dos Limas, numero 85, seguindo pOr essa esirada/rua, aié uma poriie, ponto de
divisa com terreno ocupado por Fernando de Lima, dai deflete a esquerda e

informe o processo 0000363-74.2021.8.26.0123 e codigo fuBVYbhIK.

Ocupade por Jodc de Lima € Segue até a margem da fua/estrada da Capoeira
Alta dos Lima, ponto inicial da presente descricéo e confrontagées.

1.4.  N&o possui registro junto ao Cartério de Registro de Iméveis da
Comarca sede do Imével, Ndo possui numero de Cadastro junto Receita

Federal, N3o possui Cadastro junto ao INCRA (CCIR), Nzo possui Declaracio
de Imposto de Propriedade Territorial Rural (ITR).

2. Resumo do Imével Avaliando.
—==20 @0 'movel Avaliando.

Caracierislicas e ben feitorias:
Formacgdo: Chacara de pequeno

atividade ou exploragéo do uso rural,
lazer e veraneio.

Rua Floriana Peixoto. n° 176 Centro — Capdo Bonito-SP — P 18.300-01
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Tipo de Solo: Terra Vermelha, de Solo permanentemente seco:

Hidrografia: Possui pequeno cérrego na sua divisa, dois acudes de
pequeno porte e agua potavel via SABESP:

Localizacdo: De 6tima localizagdo, com facil acesso, estrada municipal

nao pavimentada, porém em boas condigbes; Situado a aproximadamente 5.0
quildmetros do Centro de Ribeirdo-SP.

Benfeitorias: Possui
110,00 metros quadrados,
ceramicas, pisos e revestime
avarandada, a qual apresenta
apresentando visivelmente tri
comprometer o uso do imével:

Area de Lazer contendo uma piscina em
aproximadamente 10,00 metros quadrados,
aparentando necessidades de reparos e m
contendo churrasqueira, coberta com telhas de
conservacao;

Pequeno gaipdo de uso diverso com a
quadrados de area construida, construido em
apresentando necessidade de reparos e reformas.

Imével todo cercado, cerca em mourdes de madeira, portdo de entrada

uma casa de moradia com aproximadamente
construida em alvenaria, coberta com telhas
Ntos ceramicos, janeias e esquadrias metaiicas,
depreciagdes por acdo do tempo e vida Gtil. ndo
ncas, rachaduras ou fissuras que venham a

alvenaria, com
a qual se encontra vazia,

anutencdo, pequena varanda
fibrocimento em bom estado de

proximadamente 20,00 metros
alvenaria, com porta em aco,

informe o processo 0000363-74.2021.8.26.0123 e cédigo fuBVYbIK.

em aco;

Topografia do Imével Avaliando: Topografia plana com declive para os

fundos.

111/2021-85-16:05--sob-0-nimera WCBB£1700335634
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Relatério Fotografico do Imével Avaliando:

Conforme vistoria realizada in loco o relatério fotografico do Imével
Avaliando é composto pelas foto

grafias a seguir, feitas no dia 24 de Novembr\
de 2.021.
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Foto 06 — Vista galp3o.

NIVALDO GUELFES JUNIOR
CRECIL: 114.3 39-f
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i s

f

oto 08 -Vista Panoramica. Fot 09 - Vista Panoramica.

3. Metodologia.

Adotaremos neste trabalho o método COMPARATIVO DIRETO conforme
NBR 14.653-3 da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, com aplicagéo
direta, sendo coletados os Elementos Comparativos nas pesquisas de mercado,

bem como com as mesmas Caracteristicas e mesma regizo geoecondmica do
Imével Avaliando.

4. Nivel de Rigor.

Hoal da Diaar o O neste irakalhe mala simeare
C Nivel de Rigor adotado neste trabalho, pelo numero

comparativo 3(K+1), é o nivel e grau estabelecido, NORMAL.
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5. Pesquisa de Dados de Mercado.

Foram Coletadas 3 (trés) Fontes de Consultas, chamados Elementos
Comparativos, que sao utilizados para com

Novembro de 2.021.
Fontes de Consuitas: Imobiliaria Bem Morar Imoveis — Capéao Bonito — SP
CRECI-SP 43.112-F (15) 3542-1418;
Valor médio do hectare na Regido do Imével em Avaliagdo R$ 40.000,00;

Fontes de Consultas: Casa Nova Ne
CRECI-SP 24.549-J (15) 3542 2463;

Valor médio do hectare na Regido do Imével em Avaliagdo R$ 35.000,00:

gocios Imobiliarios— Capéo Bonito — SP

rme o processo 0000363-74.2021.8.26.0123 e codigo fuBVYbIK.

Fontes de Consuiltas: Jozo Matarazzo Corretor de Iméveis — Capao Bonito -
SP CRECI-SP 139.635-F (15) 99669-7667:

Valor médio do hectare na Regido do Imével em Avaliagdo R$ 40.000,00:

Respeitando as Caracteristicas do Imével Avaliando, foram definidos 0s
filtros de pesquisa para: Tipo de Solo, Topografia, Hidrografia, Consisténcia do

Solo, uso do Solo, Formacdo do Imével e Localizagdo bem como distancias e
acesso.

6. Conceito

y 8 Homogeneizagéo de Dados.

Pelos dados até aqui levantados evidentemente em pesquisas
realizadas junto ao mercado de trabalho, estamos Comparando iguais com iguais
€ ndo iguais com diferentes, isto &, imovei
perfiz, dispensando especulagdes e interesses de mercado. P
estudo foi adotado 0 METODO COMPARATIVO DIRETO
14.653-3 de 2.004 da ABNT, e para proceder com a ade
dos Elementos Comparativos identificados na pesquisa de mercado, bem somo
Sua devida depreciacio, aplicamos o METODO DA LINHA RETA.

HH2024-85-16:05—sob_o.nlmero W(‘P‘RJ1700335634
i | de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado enr26/11/2021-as-16:05-
Opi igi i igi ROGERIO MENDES DE QUEIROZ e Tribuna _
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VALORES UNITARIOS
===t UNITARIOS
Elementos

Fonte de Consulta n° 1
Fonte de Consulta n° 2 R$ 35.000,00
Fonte de Consulta n°3 R$ 40.000,00

Média Simples | RS 38.333,33

Limite superior (+30%) R$ 49.833,33
Limite inferior (-30%) R$ 26.833,33

_R$ / Hectare
Valor Homogeneizado
R$ 40.000,00

Nao foi identificado nenhum

Elemento Comparativo fora do Limite
Superior +30% e Limite Inferior

-30% obtidos pela média saneada.

Assim temos que o valor do hectare de

media aritmética dos quatro valores dey,
limites:

terras sera atribuido através da
idamente tratados e dentro dos

» Média Saneada: R$ 38.33333 0 Hectare, ou R$ 3,83 0 metro quadrado.

informe o processo 0000363-74.2021.8.26.0123 e codigo fuBVYbhIK.

&4 Homogeneizacio do Imével Avaliando.

Valor do Terreno (VT):

Pelo valor global do Metro Quadra
entre os Elementos Compara

Centavos), assim temos que:
AT (érea do terreno): 9.062,12 m?

do apurado da média aritmética obtida
tivos de R$ 3,83 (Trés Reais e Oitenta e Trés

MT (valor médio)/m?: R$ 3,83

w

» R$ 3,83 x 9.062,12 = R$ 34.738,12
» R$34.738,12 VT (Valor do Terreno).

Valor das Benfeitorias e Construcées (VB):

Para se determinar o Valor das B
metro quadrado foi identificado conforme
(Residencial Unifamiliar Padrdo Baixo
(Custo Unitario Basico) do SINDUSCON-SP de Outubro de 2.021 o mais
atualizado até a presente data, com o valor de R$ 1.597,14 /m>2 para o custo de

produg:éoireprodug:éo, Qque sera devidamente depreciado e ajustado a seguir
conforme as condicdes descritas do Imével.

enfeitorias e Construgoes (VB), o
0 seu Padrio de Construcdo R1-B
), devidamente enquadrada no CUB

{ 35634
| tocotade-em-26/11/2021 as 16:05 , sob o nimero WCBB%l?OOB
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Conforme j& descrito em Seu resumo o Imével em Avaliagéo encontra-
Se€ enquadrado no seguinte coeficiente de depreciagio de — 21 ,80%, conforme
enquadramento cartesiano 24-D da Tabela de Depreciagdo de ROSS

HEIDECKE, o qual apresenta a necessidade de reparos e reformas simples,
assim temos que:

Area construida (AC): 140,00 m=
CUB R-1 B (Outubro/2021) R$ 1.597,14 /m?:
Fator Depreciacio: FD- <21.80 %;

> 140,00 m2 x R$ 1.597,14 = R$ 223.599,60
> R$ 223.599 60 - 21,80 % =R$ 174.854 88
» Valor Benfeitorias R$ 174.854,88 (VB)

Valor Global do Imével (VG)

Diante dos valores até aqui definidos e devidamente tratados e
homogeneizados, do metro quadrado do Terreno bem como da Area

uséo do Valor Global de Mercado do Imdvel em
Avaliacéo:

informe o processo 0000363-74.2021.8.26.0123 e codigo fuBVYbhIK.

VT (Valor do Terreno) VB (Valor das Benfeitorias) VG (Valor Global)

»Valor do Terreno VT R$ 34.738,12
»Valor das Benfeitorias VB: R$ 174.854,88

»VT R$ 34.738 12 + VB R$ 174.854,88 = VG R$ 209.709,00
»Valor Global: R$ 209.709,00

8. Conclusio.

. 26/1H2021-as-16:05__sob 0 numero WQBB/21700335634
i | de Justica do Estado de Sao Paulo, protocofatoem-26/14202%
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9. Anexos. °
S
[}
1S
2
Sefor de Economia a .
_Q ¥
o Q
12
SindusCon 57 sp g @
g3
= = Ay O
Boletim Econémico - Outubro de 2021(desonerado) &2
g
i . . w - s e Qo
Custo da construcéo residencial no Estado de Sido Paulo, padrao R8-N, indice base nov/13=100 Si ™
Global Méo-de-obra Material Administrativo g N
D
Variagio (%) Vanagao (%) Vanagéo (%) Vanagao (%) %J 8
Data indice Més Ano 12 meses Indce  Mes Ano 12 meses indice  Més Ano 12 meses Indice Més  Ano 12 meses L:; N
out20 137,92 21 620 632 14205 020 322 334 13247 274 1102 1115 13964 000 182 142 D 3
©
novi20 13924 095 721 722 14205 000 322 329 13557 234 1362 1364 13964 000 182 142 £ S
O
dez/20 139,06 052 777 7177 14205 000 322 320 13720 126 1505 1505 13064 000 162 1gp o N
jani21 141,53 112 112 agp 14205 000 000 3278 14090 270 270 787 13064 000 000 162 S) g
fevi21 143,54 142 256 1016 14217 008 008 285 14561 327 606 2177 13964 000 000 142 o g
mar21 14503 166 427 1189 14247 000 008 285 15125 387 1047 2618 13964 000 o000 162 % 8
abri21 148,14 151  58¢ 1404 14232 011 019 387 15626 331 1382 300% 13064 000 o000 162 g 8
mai/21 151,41 221 818 1636 14564 233 253 G20 15848 206 1616 3216 H282 227 227 ag3 2 ‘g
iuns21 155,87 294 1137 1828 15048 332 503 763 16349 252 1008 3525 14664 268 501 562 2 7
jui21 157 47 103 1251 1832 15048 000 593 39 16728 232 2185 3731 14664 000 501 504 S 8
ago/21 158,36 057 1315 182 15048 000 593 639 16939 126 2339 3873 14664 000 Ss501 509 S 2
sel21 159,55 075 1400 1708 15048 000 593 g15 17220 166 2543 3384 146,64 000 501 50 % o
oul21 159,55 0.00 1400 1568 15048 000 593 503 17218 000 2543 2098 14664 000 501 501 '-'; GEJ
= 5
—— . i ©
Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo, padrao R8-N, outubro de 2021 o
=
RS/m? Participagdo (%) a
Méo-de-obra (com encargos sociais)” 839,58 5142 2
Materiaf 745,66 45,67 %
Despesas Administrativas 47,57 2,91 %
Tolal 1.632 81 100,00 2
(") Encargos Sociais 144,409 =
5}
8 .
Custo unitario basico no Estado de Sio Paulo*, outubro de 2021 sm R$/m? x
Padrdo Baixo Padrio Normal Padrio Alto LIDJ
d % més Custom® %més Custo m? % més o
—_— s
R-1 1.597,14 0.41 R-1 193667 032 R-1 2.376.40 0,38 LIDJ
PP4 1503 38 011 PP4 185743 005 RS 1.944 82 0,12 » )
R-8 144307 0,02 R-8 163281  og0 R-16 208730 -0,04 '-'DJ
PIS 1.008 79 034 R-16 158415  poo 5
(") Conforme Lei 4.501 de 16 de dezembro de 1064 & disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagéo do Custo Unitano Bésico ndo foram ncluidos os itens descritos na segao =
8.3.5da NBR 12 721/06
©)
Custo da construgio comercial, industrial e Popular no Estado de Sio Paulo, outubro de 2021 em R$/m? %
CAL (comercial andares livres) e CSL({comercial - salas e lojas), Gl (galpio industrial) e RP1Q (residéncia popular) 8
o
Padrao Normal Padrdo Alto S
%
Custo m? % més Custom? % més o
2
CAL-8 190328 D04 CAL-8 201685 003 N
CSL8  1g4a04 0,10 CSL8 177607 000 £
<
CSL16 220092 0,12 CSL-16 236870 -0 =
g
Custo m? % més S
RP1Q 1697 88 0.33
GI 941,68 0,06
{*) Conforme Lsi 4.501 de 16 de dezembro de 1964 disposto na NBR 12 721 da ABNT. Na formagho do Gusto Uniténo Basico nao foram mcluidos s itens descritos na sacio
8.3.5 da NBR 12.721/06
Fonte: Secon/SindusCon-sp 1
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Setor de Economia

SindusCon @ SP
Boletim Econémico - Outubro de 2021(desonerado)

Salarios médios sem encargos sociais no Estado de Sdo Paulo, outubro de 2021
————_TI7C10S Sem encargos s

Fungdo RS$/h Variagdo més (%)
Servente 7.31 0.00
Pedreiro 8,80 0,00
Carpinteiro 9.01 0,00
Armador 9,08 0,00
Eletricista 9.31 0,00
Encanador 9,20 0,00
Pintor 9,29 0,00

Salario médio com encargos sociais no Esta

do de Sio Paulo, outubro de 2021
Func¢do R$/h Variagdo més (%)
_Engenheiro 55,38 0.00

0, informe o processo 0000363-74.2021.8.26.0123 e cédigo fuBVYbIK.
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TABELA DE DEPRECIAGCAO ROSS — HEIDECKE =
PR Ty e ey &  F e g
RS N ST e 1910 773390 5310 7540 5
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70 ol
s 3,21 562 1iop B B 5410 76,00 E S
8 4,32 435 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30 a2
oo T 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60 da
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90 18
14 9% s 1030 1540 24,60 38,50 56,40 77,20 93
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,80 S o
18 1060 10,60 1290 17,80 26,80 4030 57,60 78,20 39
20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 42,20 58,30 78,50 s 3
. ae 13,40 15,80 20,40 29,10 42,60 59,00 78,90 £ S
24 1490 14,90 17,00 30,30 43,10 59,60 79,00 $
e 16 18,60 23,10 31,50 4410 6040 7930 RN
28 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 4520 61,10 79,60 f g <
0. 1950 Jasb 21,50 2600 3410 46,20 61,80 80,00 ' BN
32 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40 | 53
34 PR 230 24,70 2900 3680 48,40 6340 8080 ' 'gg
36 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30 l S
. B 28,10 32,20 39,60 150,70 65,00 81,70 S o
40 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10 o 8
2 299 2030 31,60 135,50 42,50 53,10 6670 8260 o S
4 3170 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10 S
s e Ba 35,20 38,90 4560 5560 68,50  83.50 w @
48 35,50 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00 S S
AR s 39,10 4260 4880 5820 7040 8450 S E
52 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00 3 s
8 AW die 43,00 4630 5210 61,00 7230 8550 LI
56 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00 85
T T 47,20 50,20 55,60 63,80 7430 86,60 2 E
60 48 80 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87.10 E8
Sl B2e s stisg R0 AR R R i e >3
A4 33sp 52,50 5370 56,30 61,10 67,30 77,50 88,20 e)
e 5480 5590 58,40 62,00 6980 78,60 88380 i
68 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40 3
sy 5950 60,50 62380 66,80 72,90 80,80 9090 W
72 62,20 61,90 62,90 65,00 68,80 74,60 81,90 90,60 "
S 640 ka0 6530 67,30 70,80 7620 8310 | 9120 a
76 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77,60 84,30 91,80 &
S L T 7190 . 7490 79,60 8550 9240 5
80 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10 =
82 7460 7460 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 9370 t';
84 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 84.80 80,20 94,40 Q
e 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 9500 5
88 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70 o
90 8540 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 9310 | 9640 =
92 88,30 88,30 88,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10 E.
M N vian 91,40 91,90 92,80 9410 9580 | 9780 g
96 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50 S
8. B e 97,10 97,30 97,60 9800 98,00 9980 2
100 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 | §
NOTA: E considerado, em média, 2% de depreciagio/ano para efeito fiscal, <
100% da Vida Util = 50 anos. g
Legenda: %VU = Porcentagem da Vida Util 2
A = Novo E = Reparos Simples p
B = Entre Novo e Regular F = Entre Reparos Simples e Importantes =
C = Regular G = Reparos Importantes =
D = Entre Regular ¢ Reparos Simples H = Reformas de Grande Porte <
%
=

Rua Floriano Peixoto, n® 176 - ( entro — Capdo Bonito-SP — CEP 18 300-005 \)

WWW jsimoveisesesuros, com br



‘BsuxnsAS 0bIped 8 £2T0°92'8' 1202 72-S£9£0000 0SSa204d 0 awlojul ‘op oluswnaogeldualajuodiuge/dd/eubipeisedyiq-snl-dsffesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulblio 0 J1IaJu0d eled
8708££00.T29dDIM 0J8WNU 0 oS * 6S:/T Se TZ0Z/TT/62 W ope|odoloid ‘ojned 0eS ap opels3 op BalsNC ap feungul @ YAIFNTY 3d 13V4vH I3 T4IANVA Jod sjuswrenbip opeursse ‘[euiblio op eidgo 9 ojuswnoop 81s3

fls. 135

Bairro Capoeira Alta
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Ribeirao Grande — Sao Paulo
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Chacara Capoeira Alta dos Lima, n° 85
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PORTHAL IMOVEIS CONSUL TORIA
CREC! 34 601 - J

Interessado Sebastido Lucivanio Borges
Imével em Avaliacgédo (IA) | Bairro Capoeira Alta dos Limas; Ribeirdo Grande - SP

FINALIDADE DA AVALIAGAO

Esta Avaliagao tem por finalidade determinar o preco o “VALOR DE MERCADO”
do imével em questao.
RESUMO DO IMOVEL (IA)

- Trata-se de um Imével denominado rural, de formato irregular, localizado
no Bairro da Capoeira Alta, Municipio de Ribeirdo Grande/SP, Comarca de
Capéao Bonito — SP; com um terreno de aproximadamente 9.062,12 metros
quadrados, dentro das seguintes confrontagcdes e divisas: Frente
comegando no ponto de divisa com terreno ocupado por Jodo Lima, ou
sucessores deste, em alinhamento com a Rua/Estrada Chacara Capoeira
Alto dos Lima n° 85, seguindo por essa estrada/rua até uma ponte ponto
de divisa com terreno ocupado por Fernando de Lima, dai deflete a
esquerda e segue dividindo novamente com terreno ocupado por
Fernando de Lima ou sucessores deste segue até o ponto de divisa com
terreno ocupado por Jodo de Lima e ou sucessores ate a margem da
Rua/Estrada da Capoeira Alta dos Lima, ponto inicial da presente
descricio e anotacdées conforme Instrumento Particular de Venda e
Compra celebrada em 04 de novembro 2015.

- Em visita in-loco ao imével no dia 23 de novembro 2021 foi constatado o
segue assim sendo: Dois agudes de pequeno porte, divisa aos fundos
com coérrego de pequena vazao, toda cercada por palanques de madeira,
contendo uma residéncia avarandada com aproximadamente 100,00 m?,
construida em alvenaria e telhas de ceramica, aos fundos uma piscina
com 8,00 m?, uma area coberta contendo churrasqueira e area de servigo
e deposito de materiais cobertos de telhas de fribocimento com 20,00 m?
ao fundo do terreno, energia elétrica dimensionada e agua da Sabesp.

Relatorio Fotografico do Imovel

Foto 01 — Canto divisa lado direito. Foto 02 — Canto divisa lado esquerdo estrada.
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PORTHAL IMOVEIS CONSUL TORLA
CRECI Ja 601 -J

Croqui de Acesso

9

Localizado a 17 km da cidade de Capéo Bonito - SP

METODOLOGIA

Pelos dados até aqui levantados € evidente que em pesquisas realizadas
junto ao mercado de trabalho, estamos comparando iguais com iguais e n&do iguais
com diferentes, isto &, trata-se de imdveis semelhantes em seus perfis. Diante destas
semelhancgas adotaremos 0 METODO DIRETO na elaboragéo deste trabalho.

O valor do terreno foi amplamente pesquisado no local e comparado a
varios outros imoveis localizados na mesma regido e perfis muito semelhantes ao
imovel avaliado, pesquisa realizada entre imdveis a venda em imobiliarias, entre
particulares e através de classificados em jornais locais.

O valor do metro quadrado da construgdo foi também amplamente
pesquisado junto a profissionais ligados a construcao civil, construtoras, engenheiros
e junto ao SINDUSCON (Sindicato da Industria da Construgéo Civil), atenuando a
essa pesquisa o fator das edificagdes.

Diante das informacgdes até aqui obtidas, para apuracdo do justo real e
atual “WALOR DE MERCADQ?", optaremos por encontrar a média dos dados entre os
iméveis pesquisados aplicando entdo a seguir a homogeneizagao dos dados.
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PORTHAL IMOVEIS CONSUL TORA
CRECI 34601 -J

HOMOGENIZACAO DOS DADOS

Segundo a metodologia ja definida obtivemos os valores do metro quadrado
da Regido onde esta localizado o imével em avaliagdo conforme descrito abaixo.

Fonte de Consulta Referencial (1).

Consulta Corretor de Iméveis: Daniel Paulino CRECI-SP N° 113.077- F
Telefone: (15) 99713.7219 — Contato: Daniel Paulino

Valor médio do hectare de terras na Regido € de R$ 35.000,00 (Trinta e cinco mil
reais).

Fonte de Consulta Referencial (2).

Consulta Imobiliaria Bem Morar: CRECI-SP N° 43.112 - F
Telefone: (15) 3542.1418 — Contato: Jodao Matarazzo

Valor médio do hectare de terras na Regido é de R$ 40.000,00 (Quarenta mil reais).

Fonte de Consulta Referencial (3).

Consulta Corretor de Imoéveis: Mauro Xavier Ferreira — CRECI-SP N° 140.585 - F
Telefone: (15) 99731.2003 — Contato: Mauro Xavier Ferreira

Valor médio do hectare de terras na Regido é de R$ 32.000,00 (Trinta e dois
mil reais).

- Valor do Hectare na Regido: R$ 35.666,66

- Valor do Metro Quadrado de Terreno: R$ 3,56 (Trés reais cingiienta e seis
centavos)

Valor do Metro Quadrado da Construcdo: R$ 1.597,14 = (SINDUSCON-SP) Outubro
2021 em anexo.

Temos que o valor do metro quadrado da area construida para custo de
produgdo/reposicdo € de R$ 1.597,14, o qual sera devidamente ajustado ao Imovel
em Avaliagao

R$ 1.597,14 x 138,00 m* = R$ 220.405,32

Rua Nove de Julho n° 210 - CEP 18300-050 Capéo Bonito/SP - Tel. (15) 3542-2530
e-mail - artur.ferreira@creci.org.br
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POR THAL IMOVEIS CONSUL TORIA
CREC! Ja 601 -J

Diante dos valores aqui definidos do metro do terreno juntamente com o da
area construida devidamente ajustados seguimos para a conclusao:

R$ 3,56 do valor do metro quadrado do terreno que multiplicado por
9.062,12 m? do imével temos o valor total do terreno ajustado em: R$ 32.611,14

R$ 1.597,14 o metro quadrado das constru¢cbes conforme Tabela
SINDUSCON Outubro 2021 que multiplicado por 138,00 m? de area construida do
Imével temos o valor de: R$ 220.405,32

Ajustando a idade de construgdo e depreciagdo uso/tempo através da

tabela de ROSS HEIDECKE em anexo = 26/E — 31,50% teremos o ajuste para R$
150.997,64

CONCLUSAO

Atendendo a NBR 14.653 da ABNT, o imével em avaliacdo foi vistoriado,
levantado junto ao mercado imobiliario iméveis com perfiz semelhantes no mesmo
contexto sécio econdmico/equivalente, ao imével avaliado a venda ou vendidos
recentemente, adotado o METODO DIRETO, somando o valor das benfeitorias
ajustadas ao valor do terreno, que apresentou o resultado final totalizando o imovel
avaliado em R$ 183.608,78 (Cento oitenta e trés mil seiscentos e oito reais e
setenta e oito centavos), devendo-se prever uma possivel variagao de até 10% (+5
a -5) nesse valor, devido os interesses do proprio mercado imobiliario.
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NOTA:
anos.

CRECI 34601 -J

A
1,02
2,08
3,18
4,32

s
6,72
7.98
9,28
10,60
12,00
13,40
14,90

16,40

17,90
1950
21,10
22,80
24,50
26,20
28,80
29,90
31,70
33,60
35,50
37,50
39,50
41,60
43,70
45,80
48,80
50,20
52,50
54,80
57.10
59,50
62,20
64,40
66,90
69,40
72,00
74,60
77,30
80,00
82,70
85,50
88,30
91,72
94,10
97,00
100,00

E considerado, em média, 2% de depreciagdo/ano para efeito fiscal.

TABELA DE ROSS — HEIDECKE

B
1,05
2,11
3,21
4,35
5,53
6,75
8,01
9,31
10,60
12,00
13,40
14,90
16,40
17,90
19,50
21,10
22,80
24,50
26,20
28,80
29,80
31,70
33,60
35,50
37,50
39,50
41,60
43,70
45,80
43,80
50,20
52,50
54,80
57,10
59,50
61,90
64,40
66,90
69,40
72,00
74,60
77,30
80,00
82,70
85,50
88,30
91,20
94,10
97,00
100,00

c
3,51
4,55
562
6,73
7,88
9,07
10,30
11,60
12,90
14,20
15,80
17,00
18,60
20,00
21,50
23,10
24,70
26,40
28,10
29,90
31,60
33,40
35,20
37,10
39,10
41,90
43,00
45,10
47,20
49,30
51,50
53,70
55,90
58,20
60,50
62,90
65,30
67,70
72,20
72,70
75.30
77,80
80,50
83,20
85,90
88.60
91,40
94,20
97,10

100,00

Legenda: %VU = Porcentagem da Vida Util

A =Novo

B = Entre Novo e Regular

C = Regular

D = Entre Regular e Reparos Simples

D

9,03

10,00
11,00
12,10
13,20
14,30
15,40
16,60
17,80
19,10
20,40
21,80

23,10

24,60
26,00
27,50
29,00
30,50
32,20
33,80
35,50
37,20
38,90
40,70
42,60
44,00
46,30
48,20
50,20
52,20
54,20
56,30
58,40
60,60
62,80
65,00
67.30
69,60
71,90
74,30
76,70
79,10
81.60
84,10
86,70
89.30
91,90
94,60
97,30
100,00

E = Reparos Simples

H = Reformas de Grande Porte

E
19,10
19,80
26»70
21,60
22,60
23.60
24,60
25,70
26,80
27,90
29,10
30,30

32,80
34,10
35,40
36,80
38.10
39,60
41,00
42,50
44,00
45,60
47,20
48,80
50,50
52,10
53,90
55,60
57,40
59,20
61,10
62,00
64,90
66,80
68,80
70,80
72,90
74,90
77,10
79,20
81,40
83,60
85,80
88,10
90,40
92,80
95,10
97,60
100,00

F
33,90
34,60
35,30
36,10
36,90
37,70
38,50
39,40
40,30
42,20
42,60
43,10
44,10

45,20
46,20
47,30
48,40
49,50
50,70
51,90
53,10
54,40
55,60
56,90
58,20
59,60
61,00
62,40
63,80
65,30
66,70
67,30
69,80
71,40
72,90
74,60
76,20
77.60
79,60
81,30
83,00
84,80
86,60
88,50
90,30
92,20
94.10
96,00
98,00
100,00

G
53,10
53,60
54,10
54,60
55,20
55.80
56,40
57,00
57,60
58,30
59,00
59,60
60,40

61,10
61,80
62,60
63,40
64.20
65,00
65,90
66,70
67,60
68,50
69,40
70,40
71,30
72,30
73,30
74,30
75.30
76,40
71,50
78,60
79,70
80,80
81,90
83,10
84,30
85,50
86,70
88,00
89.20
90,50
91,80
93,10
94,50
95,80
97,20
98,00
100,00
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ANEXO | - Tabela
de ROSS-HEIDECKE

H
75,40
75,70
76,00
76,30
76,60
76,90
77,20
77.80
78.20
78.50
78,90
79,00
79.30

79,60
80,00
80,40
80,80
81,30
81,70
82,10
82,60
83,10
83,50
84,00
84,50
85,00
85,50
86,00
86,60
87.10
87,70
88,20
88,80
89,40
90,90
90,60
91,20
91,80
92,40
93,10
93,70
94,40
95,00
95,70
96,40
97,10
97.80
98,50
99,80
100,00

100% da Vida Util = 50

F = Entre Reparos Simples e Importantes
G = Reparos Importantes
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ANEXO 1i - Setor

de Economia
SindusCon - SP

Setor de Economia

sindusCon (7 5P

Boletim Economico - Qutubro de 2021(desonerado)

Custo da construgio residencial no Estado de S3o Paulo, padrio R8-N, indice base nov/13=100

Giobal Mao-decbra Matera Adnnstratvo
vanagdo %) varagha %) Varagdo %) %
Cea lgce WM& Ao 12mess hgce M AnO 12 messs hie  Més Ao 12meses hdce M A 12meses
ox2 W& 121 520 K205 020 32 M 1047 274 NR 115 16 00 e e
ovZ 182 095 T 10205 00 3z azm 185 23 B8 1S 6 00 R e
o2 1% 0 T wes oM 3z 32 13729 126 1505 1508 136 00 182 18
2t s 2 a2 14205 000 OOC 278 wi% 27 27 1BS 00 L 16
T2t 1Q5 12 2% 14217 008 O0F 2% S 3T 605 AT 1356 020 00 e
mx2 188 15 427 19277 000 0DF 2% 15125 387 007 M8 136 00 0 1R
221 1814 151 584 R oon 0y 38 15526 33 &R 05 He 00 1MW TR
M2t A 221 836 1E6e 23 2%} 6% 15948 206 616 326 we 2 2 |
N2t 1SR 288 1N 1 1548 10 583 7R 16349 252 1905 3528 WK 268 S SR
W2 4T g 125 1BX 15048 200 55 6% 16726 232 2185 ¥ 166 0P 01 5
U ¥ 05 NG5 B2 S48 W 53 8% % 126 2% BN e W0 M I
ez 1555 07 10 1708 15043 000 553 618 17220 156 2543 8¢ 1B 000 SO EO
_os21 1555 000 w400 1583 15048 200 583 58 17219 000 243 2958 MESL 00 E01 SO0
Custo unitirio basico no Estado de Sio Paulo, padrio R8-N, outubro de 2021
RSm* Paicpagio (%)
Wao-08=00r3 (50 €123708 S0CEE B35 nae
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do original, assinado digitalmente por VANDERLEI RAFAEL DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/11/2021 as

é copia

Este documento
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE CAPAO BONITO

FORO DE CAPAO BONITO 12VARA

Rua Rafael Machado Neto, 50, -, VilaNova Capéo Bonito - CEP

TRINUNAL DE JUSTICA

3 DI FEVEREIRO DE 5504 18304-120, Fone: (15) 3542-2555, Capédo Bonito-SP - E-mail:
Capbonitol@tjsp.jus.br
Horério de Atendimento ao Publico: das 12h30min as 19nh00min
| DECISAO
Processo Digital n°: 0000363-74.2021.8.26.0123
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Reconhecimento / Dissolugéo
Exequente: Silvia Cristiane da Silva
Executado: Sebastido Lucivanio Borges

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Felipe Abraham de Camargo Jubram

Vistos.

Trata-se de Impugnacdo ao Cumprimento de Sentenca
apresentada por SEBASTIAO LUCIVANIO BORGES em face de SILVIA CRISTIANE DA SILVA,

alegando, em sintese, o excesso de execucdao (fls. 46/51, 86/95).

O exequente pugnou pela rejeicdo da impugnacéo (fls. 114/116).

E o relatério. Fundamento e Decido.

De fato, a microempresa Silvia Cristiane da Silva Agougue deve
integrar a partilha, contudo, nada impedia que a prépria parte exequente - que figurava como
titular da microempresa (fls. 97/98) - apresentasse a relacdo patrimonial do ativo e passivo,
mormente porque a transformacdo ocorreu em 03/06/2016 (fls. 97/100), periodo posterior ao

término da unido estavel, que fora reconhecida de 2008 até 05/2016.

Ademais, ndo ha como compelir o executado a realizar o
encerramento da empresa Acgougue Borges e Mercearia Capdo Bonito Ltda (CNPJ n°
19.276.899/0001-06, NIRE 35229866475), porque tal obrigagdo ndo consta no titulo judicial

exequendo.

Sobre o veiculo Nissan/Tiida, ante a auséncia da juntada do
contrato/recibo de compra e venda, bem como & mingua de provas sobre o estado de conservacéo
do bem, o valor a ser considerado para fins de partilha deve ser apurado por meio da tabela Fipe,

qual seja, de R$ 23.766,00 (fl. 92), correspondente ao ano/modelo do veiculo (fls. 53/56).

Quanto a partilha de eventuais dividas contraidas em nome da
autora e do réu, verifica-se, nesta etapa processual, que ndo ha qualquer indicio minimo atual de
sua existéncia e exigibilidade, de modo que a parte executada ndo se desincumbiu do 6nus de

comprovar fato constitutivo do seu direito.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FELIPE ABRAHAM DE CAMARGO JUBRAM, liberado nos autos em 02/02/2022 as 17:33 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000363-74.2021.8.26.0123 e codigo Lot8OfSf.
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TRINUNAL DE JUSTICA

Por fim, considerando as avaliagBes do imével produzidas pelas
partes (fls. 121/133 e 135/144), o requerimento de fixacéo judicial do valor pelo exequente (fls. 154)
— maior interessado em uma avaliagdo mais vultosa - e a afirmacgdo do executado no sentido de
qgue pretende vender o imével pelo valor compreendido entre R$ 180.000,00 e R$ 200.000,00,
entendo prudente e razoavel sua fixagdo em R$ 196.658,89 (correspondente & média aritmética

das avaliacdes).

Assim, cabera ao executado pagar a cota-parte a exequente que
corresponde a 21,935%, inexistindo controvérsia entre as partes neste ponto.

Diante do exposto, ACOLHO EM PARTE a impugnacao
apresentada pelo executado. Apds o0 esgotamento do prazo para eventual recurso, abra-se vista
dos autos a parte exequente, que devera apresentar nova planilha de calculos, nos termos deste
decisum.

Fls. 153/155: Indefiro o pedido, vez que, com a presente fixacdo do
valor do imoével e do percentual pertencente ao exequente, ndo ha impedimento & alienacdo dos
direitos possessorios da chacara pelo executado.

Fls. 148: Ante o disposto nesta decisdo, promovo o0 cancelamento

da prova pericial. Providenciem-se as comunicagdes necessarias.
Int.

Capdo Bonito, 02 de fevereiro de 2022.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, CONFORME
IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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