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EXCELENT}fSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
4°. VARA CIVEL DA COMARCA DE ARACATUBA-SP.

Processo Digital n°: 1013544-15.2018.8.26.0032

Classe — Assunto: Execucdo de Titulo Extrajudicial — Obrigacgoes
Exequente: Parque Alecrim
Executado: Marcus Vinicius Zavanello Junior

Silvio Eduardo Mathias Duarte, Creci n® 75.519,
Perito nomeado nos autos referenciados, dando por terminado seus
estudos, diligencias e vistorias, apresenta a V. Ex.2., suas conclusdes,
através do Laudo de Avaliacdo, realizado de acordo com o Método de
Avaliacao Indireta, a seguir.

Outrossim, colocando-me inteira a disposicao de
V. Ex.2, bem como das partes envolvidas, para eventuais

esclarecimentos se necessarios.

Termos em que,
P. Deferimento.
Aracatuba, 17 de dezembro de 2024.

Seo2g

Silvio Eduardo Mathias Duarte
Creci 75.519 - Perito Judicial
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RESUMO DA AVALIACAO DE IMOVEL URBANO
Processo Digital n°: 1013544-15.2018.8.26.0032
Condominio Residencial Parque Alecrim, apartamento 303,

Rua Aviacdo, 777, Aracatuba-SP, Bairro Santana, Aracatuba-
SP, matricula 97.056 (fls. 388/389).

IDADE (anos) 14,00
AREA TERRENO (m?): 12.039,64
AREA UTIL (m?): 53,01
VALOR: RS 96.495,30

Avaliamos 100% (cem por cento) do imovel acima
descrito, de acordo com o mercado daquela regido, para venda a vista
em:

R$ 96.495,30 (noventa e seis mil, quatrocentos e
noventa e cinco reais e trinta centavos).

Por ser expressao da verdade, firmo o presente.

Aracatuba, 17 de dezembro de 2024

S0y

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

1-  OBJETIVO - PARECER TECNICO DE AVALIACAO

O presente trabalho Avaliatorio tem por objetivo a determinacdo do
VALOR VENAL DE MERCADO, do imével urbano do tipo multifamiliar,
apartamento n® 303, 3° pavimento (2° andar), Condominio “Parque
Alecrim”, Rua Aviacdo, 777, Aracgatuba-SP, matricula 97.056 (fls.
388/389).

CONSIDERACOES

a) O Imével Avaliando esta desabitado. O executado, proprietario do
imovel, Sr. Marcus Vinicius Zavanello Junior, fui informado no
condominio, que o mesmo continua preso (Processos n?: -
1500242-84.2021.8.26.0603 e - 0001567-38.2021.8.26.0032).

b) Neste relatério estdo informados em capitulos especificos, e
caracterizacao detalhada do imével e das partes que o compdem,
o critério adotado para a determinagdo do valor de mercado,
considerages gerais.

2- DOCUMENTACAO

De acordo com o que consta na Certiddo de Matricula no CRI-local n®
97.056 e Cadastro Municipal Inicial: 1-11-00-05-0031-0116-01-19

3.1- Nao foram efetuadas investigacdes especificas no que concerne a
defeito em titulos, invasdes, hipotecas, superposicoes de divisas e outros
que ndo sao objetivos desta avaliacéo.

3.2- Na presente avaliagao, assume-se que as dimensdes mencionadas
nas documentacdes contidas nos autos estdo corretas, que os titulos de
propriedade sao bons e confiaveis.
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- METODOLOGIA

1- CRITERIOS TECNICOS

Para calculo do valor real de mercado do imével, em funcao das
pesquisas coletadas, compreendendo formulas e respectivo
relacionamento a parametros e varidveis, o signatario valeu-se da
Metodologia Bésica Aplicavel de acordo com a NBR 14.653-2 - Norma
Brasileira de Avaliacdes de Iméveis Urbanos.

Neste caso o método utilizado sera a Avaliacao Indireta de Imével, por
nao ser possivel o acesso direto ao imovel desde 23/03/2021, data do
primeiro agendamento da pericia para avaliacao.

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

3- DIAGNOSTICO DE MERCADO

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

No que tange o Imével Avaliando, construgéo de padrdo baixo, com
idade aproximadamente de 26 anos, quando comparados a novos
empreendimentos, e as novas regras de aquisi¢cao, 0 mercado tende a
uma desaceleracdo. Razao pela qual o imével avaliando, classifica-se na
categoria de LIQUIDEZ BAIXA.
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lll- VISTORIA

Para levantamento de elementos de convencimento, em que
diligenciou este avaliador, no dia 12/11/2024. E, onde n&o foi
possivel a vistoria no imével Avaliando. Este perito utilizou
entdo, como parametro um imével localizado no Bloco |V,
apartamento n° 107 térreo, de propriedade da MRV, que embora
pronto desde a entrega do empreendimento em 2014, nunca fora
habitado, Portanto servindo perfeitamente como parametro
para o estudo. Conforme pode ser visto no relatorio escrito e
fotografico, em anexo, constando o seguinte:

1-  LOCALIZAGCAO DO IMOVEL
O imdvel esta localizado na regidao préxima ao centro da cidade de
Aracatuba, conforme demonstra imagens em anexo.

2- ACESSO / TRANSPORTE

Existe, em um raio inferior a 300m, ponto de 6nibus de saida e ou chegada
do terminal rodoviario na Av. Brasilia e terminal Av. dos Aracgas, que dara
acesso para outros bairros da cidade.

3- CARACTERISTICAS GERAIS DA REGIAO

Trata-se de um bairro misto de padréo residencial médio/baixo, cortado
por ruas e avenidas com exploracao comercial varejista e prestagao de
servigos, indo aquela regiao.

4- CARACTERISTICAS DOS LOGRADOUROS

O prédio onde esta o imovel Avaliando , possui testada para rua Aviagao,
atendendo ao trafego de ligagcdo para a zona central e para outras
regides da cidade.

Desenvolve-se naquele trecho e arredores, com tracado retilineo sobre
perfil plano e é dotada com pistas de rolamento pavimentada em asfalto
com sentido duplo.

O imével Avaliado possui passeios laterais para pedestres com pisos
calcados em toda a sua testada em perfeito estado.
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5- MELHORAMENTOS PUBLICOS
Nos arredores do Imovel é dotado dos seguintes melhoramentos publicos
e equipamentos urbanos:

- rede de agua; rede de energia elétrica; captacéo regular
de agua e esgoto; telefone; iluminacdo publica; limpeza
publica e conservacéo;

- préximo de via com facil acesso a igrejas, bares;
restaurantes, escritorios, zona comercial e bancarias,
hospitais,...;

6- CARACTERISTICA DO TERRENO DO EDIFICIO

TOPOGRAFIA: com testada acima do nivel da rua, sendo plano,
seguindo para os fundos,

FORMATO: regular

7- ZONA AVALIATORIA

De acordo com as normas, o imovel esta localizado na 4° Zona Aviatéria.
Pma = -
Pmi = -
Fr 16m

8- MEMORAIS DESCRITIVOS

8.1 — DO TERRENO DO CONDOMINIO:

Uma area de solo com area de 12.039,64, sob matricula original n°80.998,
com testada medindo 81,40m, comecando no nivel da rua, em declive
para os fundos

8.2- DA CONSTRUCAO

Unidades multifamiliar, em blocos de quatro andares (piso térreo mais trés
andares superiores), de padrao popular.
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Disposi¢cao do apartamento:

02 dormitérios, wc social, 01 sala, cozinha, area de servigo, 01
garagem coberta.

1: PISO - tipo ceramico

2: PAREDE - de alvenaria de elevagao de tijolos/blocos, ceramico, com reboco

3: TETO - Laje piso/teto montada no local.

4: PINTURA DAS PAREDES- com pintura em tinta latex,

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

7: INSTALAGCAO ELETRICA - atende as necessidades do imdvel. Obs. néo testada
(energia elétrica desligada).

8: INSTALACOES HIDRAULICAS — atende as necessidades do imével.
9: GARAGEM (01 vaga)

9- AVALIACAO

9.1- DO IMOVEL (APARTAMENTO)

Para avaliagdo imdével, através de anuncios em sites especializados
e imobilidrias atuantes no mercado da cidade, consultas junto a
imobiliarias, no intuito de identificar elementos comparativos validos,
situados na mesma regido geoecondmica do avaliando, observadas
as caracteristicas de localizagdo, melhoramentos e topografia

Os elementos coletados na pesquisa, seguem relacionados com o
devido tratamento de homogeneizacdo, considerando-se como
paradigma as proprias condi¢des do imdvel enfocado.

9.1- PESQUISA DE VALORES

9.1.1- METODOLOGIA NORMAS, METODOS UTILIZADOS E NIVEL
DE PRECISAO

Para a determinacdo do valor unitario, utilizaremos o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE VALORES DE MERCADO, que
envolveu o levantamento de ofertas existentes nas proximidade
passiveis de comparacao (no mesmo condominio), junto a varias imobiliarias
credenciadas, cuja ofertas foram devidamente homogeneizadas
através de fatores técnicos, tendo como parametros as caracteristicas
do avaliando.
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Satisfazendo as exigéncias das normas de avaliagdes, coletou-se
elementos comparativos validos que possuam os seguintes fatores de
equivaléncia:

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

Equivaléncia de Tempo: elementos que sejam comercializados em
uma data préxima a data do laudo ou atualizados na fonte da pesquisa
para o periodo.

Equivaléncia de Caracteristicas: elementos que apresentem
semelhancgas fisicas.

Os fatores técnicos utilizados na homogeneizacao dos elementos
pesquisados foram os seguintes:

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

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

Fator Multi-Testada: Considera a valorizacdo do elemento
pesquisado quando este apresenta valorizacao do elemento
pesquisado quando este apresenta uma ou duas testadas, ao se com
o terreno avaliando.

Fator Topografia: consiste na correcao das topografias dos
elementos pesquisados, tendo como base a topografia do terreno
avaliando.

Plano = 1,00
Caido para os fundos 5% = 0,95
Caido para os fundos de 5% até 0.90
10% = ’

g(?ol/fi para os fundos de 10% até 0,80
Caido para os fundos mais de 0.70
20% = ’

Em aclive até 10% = 0,95
Em aclive até 20% = 0,90
Em aclive acima 20% 0,85

*topografia do Avaliando
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Fator Grandeza da Area: Trata da relacdo do valor unitario e dos
elementos pesquisados, quando comparados com o imével avaliando.

Fator Atratividade Comercial: Trata de como estd o desempenho do
mercado imobiliario e as expectativas para o curto e longo prazo sobre
o imovel, considerando fatores geoecondmico, densidade comercial e
de edificacao; forca competitiva: qual a vantagem competitiva de cada
unidade de negdcio e qual sera seu desempenho em relagcdo desse
mercado em geral
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10 — LOCAIS PESQUISADOS E HOMOGENEIZACAO DOS VALORES
COLETADOS.

ELEMENTO N2 01

FONTE: h https://www.imobiliariacanaa.com.br/imovel/apartamento-aracatuba-2-quartos-
50-m/AP1542-CAQL?from=sale

DATA: 12/11/2024
AGENTE VENDEDOR: Imobiliaria Canaa
CONTATO:18-3636-4000

TIPO: Oferta de apartamento a venda no mesmo prédio do Avaliando.

VALOR RS 125.000,00

ANDAR

AREA PRIV + COM + GAR (m?) 53,00

FATOR ANDAR 1,00

FATOR CONSERVAGAO 1,00

FATOR LOCALIZACAO 1,00 (Localizagio do predio no bairro)
FATOR ATRATIVIDADE 0,90

FATOR COND.(custo) 1,00

FATOR OFERTA 0,90

VALOR HOMOGENEIZADO

V/M? = Va a Fan Fco Flo Fat Fcon | Fof
V/M?= [ RS 125.000,00 53,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 0,90
V/IA= | RS 101.250,00
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ELEMENTO N2 02

FONTE: https://www.acerttoimoveis.com.br/imovel/apartamento-aracatuba-2-quartos-50-
m/AP2266-AER?from=sale

DATA: 12/11/2024
AGENTE VENDEDOR: Imobiliaria Canaa
CONTATO:18-3636-4000

TIPO: Oferta de apartamento a venda no mesmo prédio do Avaliando.

VALOR RS 150.000,00
ANDAR
AREA PRIV + COM + GAR (m?) 53,00
FATOR ANDAR 1,00
FATOR CONSERVACAO 1,00
FATOR LOCALIZA(;AO 1,00 (Localizagsio do predio no bairro)
FATOR ATRATIVIDADE 0,80
FATOR COND.(custo) 1,00
FATOR OFERTA 0,90
VALOR HOMOGENEIZADO
V/M2= Va a Fan Fco Flo Fat Fcon | Fof
V/M?= [ RS 150.000,00 53,00 1,00 1,00 1,00 0,80 1,00 0,90
V/IA= | RS 108.000,00
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ELEMENTO N2 03

FONTE. https://www.corretaimoveis.com/comprar/Aracatuba/Apartamento/Padrao/Santana/96362

DATA: 12/11/2024
AGENTE VENDEDOR: Correta Iméveis
CONTATO:18-3607-1111

TIPO: Oferta de apartamento a venda no mesmo prédio do Avaliando.

VALOR RS 135.000,00

ANDAR

AREA PRIV + COM + GAR (m?) 53,00

FATOR ANDAR 1,00

FATOR CONSERVAGAO 1,00

FATOR LOCALIZACAO 1,00 (Localizagio do predio no bairro)
FATOR ATRATIVIDADE 0,90

FATOR COND.(custo) 1,00

FATOR OFERTA 0,90

VALOR HOMOGENEIZADO

V/M2= Va a Fan Fco Flo Fat Fcon | Fof
V/M2= [ RS 135.000,00 53,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 0,90
V/IA= | R$ 109.350,00
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ELEMENTO N2 04

FONTE: https://www.corretaimoveis.com/comprar/Aracatuba/Apartamento/Padrao/Santana/59162
DATA: 12/11/2024

AGENTE VENDEDOR: Correta Iméveis

CONTATO:18-3607-1111

TIPO: Oferta de apartamento a venda no mesmo prédio do Avaliando.

VALOR RS 150.000,00
ANDAR
AREA PRIV + COM + GAR (m?) 53,00
FATOR ANDAR 1,00
FATOR CONSERVAGAO 1,00
FATOR LOCALIZACAO 1,00 (Localizagio do predio no bairro)
FATOR ATRATIVIDADE 0,80
FATOR COND.(custo) 1,00
FATOR OFERTA 0,90
VALOR HOMOGENEIZADO
V/M?= Va a Fan Fco Flo Fat Fcon | Fof
V/M?= [ RS 150.000,00 53,00 1,00 1,00 1,00 0,80 1,00 0,90
V/IA= | RS 108.000,00
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ELEMENTO N2 05

FONTE: https://www.amaropinese.com.br/imovel/apartamento-aracatuba-2-quartos-49-
m/AP0243-AMDE

DATA: 12/11/2024
AGENTE VENDEDOR: Amaro Pinese
CONTATO:18-99777-0914

TIPO: Oferta de apartamento a venda no mesmo prédio do Avaliando.

VALOR RS 150.000,00
ANDAR
AREA PRIV + COM + GAR (m?) 53,00
FATOR ANDAR 1,00
FATOR CONSERVAGAO 1,00
FATOR LOCALIZACAO 1,00 (Localizagio do predio no bairro)
FATOR ATRATIVIDADE 0,80
FATOR COND.(custo) 1,00
FATOR OFERTA 0,90
VALOR HOMOGENEIZADO
V/M?= Va a Fan Fco Flo Fat Fcon | Fof
V/M?= [ RS 150.000,00 53,00 1,00 1,00 1,00 0,80 1,00 0,90
V/IA= | RS 108.000,00

/5/14/38
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10.1 - RESUMO DA HOMOGENEIZACAO

ELEMENTOS n2.s R$/m?
1 RS 101.250,00
2 RS 108.000,00
3 RS 109.350,00
4 RS 108.000,00
5 RS 108.000,00

10.1.1 TRATAMENTO ESTATISTICO

Somatoria RS 534.600,00
n? de Elementos 5,00
Valor médio RS 106.920,00

10.1.2 ELEMENTOS DISCREPANTES
Limite Superior (+20%) RS 128.304,00

Limite Inferior (-20%) RS 85.536,00

Obs. Verifica-se que todos os elementos comparados estdo situados
dentro dos limites permissiveis, de acordo com as normas Avaliatoria.
Portanto, o valor basico aplicavel coincide com o valor médio apurado,
para a época.

/5/15/38
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IV. VALOR UNITARIO BASICO

1.1- De acordo com o resultado do resumo da homogeneizacao dos
elementos pesquisados, concluimos pelo VALOR UNITARIO
BASICO APLICAVEL de R$106.920,00 (IP - Imével Paradigma).

1.2 - DETERMINANDO O VALOR DO IMOVEL - (100,00%)

VA=IP x Fa x Fcons. x Fat

Area total 53,01 /m?

Valor medio- IP RS 106.920,00 /m?

Fator andar 0,95 3° piso - escadas

Fator conservacao 1,00

Fator atratividade 0,95

LOGO:

VA IP X Fa x Fcons x Fat

VA = 106.920,00 0,95 1,00 0,95
VA = RS 96.495,30

Obs. Valor atribuido ao imével, considerando que este esteja no estado
original (sem benfeitorias — armarios, box, sanca e outros....).

Variavel de +10% | R$ 106.144,83

R$ 96.495,30 = 100%

Variavel de -10% | R$ 86.845,77

5/16/38
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V — VALOR DO IMOVEL — CONCLUSAO

De acordo com os estudos efetuados, concluimos que o imobvel
residencial multifamiliar, apartamento térreo, n° 303, localizado no
Condominio Alecrim, Avenida Aviacado 777, Bairro Aviacao, Aracatuba-
SP, matricula 97.056 (fls. 388/389) Considerando todos os fatores que
direta ou indiretamente influem no seu respectivo valor nesta avaliacéo,
que 100,00%(cem por cento) do referido imovel, de acordo com o método
de Avaliacado Indireta, tem o seguinte valor de mercado para venda a
vista:

1 - VALOR TOTAL = R$ 96.495,30 (noventa e seis mil,
quatrocentos e noventa e cinco reais e trinta centavos)

Aracatuba, 17 de dezembro de 2024

o2

Silvio Eduardo Mathias Duarte
CRECI 75.519 — Perito Judicial

/5/17/38
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VI - ANEXOS

A-Localizagdo do imével

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

C-Relatorio fotografico do Avaliador

D-Anuncios de imdveis referenciais

E- Tabela Sinduscon-SP - CUB

F- Outros
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ANEXO A -
Mapa/croqui/imagens

A N E X O S IMOVEL AVALIADO
01-LOCAL DO IMOVEL AVALIANDO

Google Earth

R

/D7r19/38

WARC24702879200

15:37 , sob o nimero

as

do original, assinado digitalmente por SILVIO EDUARDO MATHIAS DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/12/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013544-15.2018.8.26.0032 e cddigo k4im7iwWA.



“WAMIZWIHY 061p02 8 2£00°92°8°'8T0Z ST-7SETOT 0SS820.d 0 BWIOJUI ‘Op-olusWNd0geIduaIBjuUoDLge/Bd/elbipelsed/ g snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblio o U0l eled
0026/820/7ZOHVM 0JaWnu 0 qos * /£:GT Se ¥202/ZT/LT Wa 0pe|odojoid ‘ojned 0es ap opels3 op BINSN( 8p [eungul @ 314YNA SYIHLYIN OQdvYNA3 OIATIS Jod swuswienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgo g ojuawinaop sls3

0
S. 723
30, 777 -'Santana
Google Earth
ANEXO B - Identificagdo
Matricula e Cad. Municipal

-390 - Fone/fax. 18—362472879/18799706784ﬁ)

p

i{
'R.

¥

AVALIAI’\IDO
‘ /3@;

Py

(NUECED), Ul S SERIERE]

2

5(20/38

silvioemduarte @hotmail.com

Silvio E M Duarte - Creci 75.519 - Rua Tabajaras, 612, Centro Aracatuba-SP - CEP 16010




Silvio E M Duarte - Creci 75.519 - Rua Tabajaras, 612, Centro Aragatuba-SP - CEP 16010-390 - Fone/fax 18-3624-2879 / 1 8-99706—84ﬁ)g

silvioemduarte @hotmail.com

724

REGISTRO DE IMOVEIS DE ARACATUBA - SP

LIVIRO N¢ 2 - REBGI'?TRQ

Rua Torres Homern. 135 Centro - CEP 16.010-360
Fone: (18) 3609-9290 — C-inwl: coatad uol.cormn.br

MARCELO AUGUSTO SANTANA DE MELQO 220;220'27
OFICIAL 4

FICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
ARAGATUBA - EST. S. PAULO

ERAL
MATRICULA- [ FICHA :
97-056 l 01 \ } FICHA COMPLEMENTAR

~

Matricula n° 80.998- Apartamento n° 303

- )
IMOVEL: Apartamento n° 303, Bloco 01, localizado no 3° pavimento ou 2° andar, do|
empreendimento denominado "Parque Alecrim”, situado na Avenida Aviag#o, nesta
cidade, municipio e comarca de Aragatuba, Estado de Sdo Paulo, com a area real total
de 105,789m?; sendo 46,790m? de area real privativa coberta; 10,800m? de 4rea real de)
estacionamento de divisdo ndo proporcional; 48,199m? de area real de uso comum de
divisdo proporcional; correspondendo-lhe ainda uma fragdio ideal no terreno e nas coisa
de uso comum de 0,005516001, cabendo-lhe uma (01) vaga de garagem sob n° 19 co
a posigdo descoberta livre, para estacionamento de veiculo do tipo passeio, localizad

no térreo ou 1° pavimento. O terreno onde se assenta o edificio encerra a area dﬂ
12.039,64m3.

PROPRIETARIA: MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES S/A, com sede n1
Avenida Raja Gabaglia n® 2.720, 3° andar, Bairro Estoril, na cidade de Belo
Horizonte/MG, CNPJ n° 08.343.492/0001-20.

REGISTROS ANTERIORES: R-02 e R-04 (incorporagio), feitos em 21 de janeiro def

2011, na matricula n° 80.998, neste Registro.

CADASTROS MUNICIPAIS:  1.11.00.05.0031.0116.02.00
1.11.00.05.0031.0116.03.00
1.11.00.05.0031.0116.04.00

Aragatuba, 20 de abril de 2012. O Oficial, ' (Marcelo Augustd)

Santana de Melo).

R-01 em 20 de abril de 2012.
COMPRA E VENDA

Por instrumento particular datado de 28 de fevereiro de 2012, na forma do artigo 61 ¢
seus paragrafos, da Lei 4.380/64, alterada pela Lei 5.049/66, e Lei 11.977/2009 qud
dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMV, MRV ENGENHARIA!
E PARTICIPACOES S/A, com sede na Avenida Raja Gabaglia n°® 2.720, Estoril

Matozinhos/MG, CNPJ n°® 08.343.492/0001-20, transmitiu por venda a fracdo ideal dd
!EES’QQ g; !! !!!!Eﬁlg”“! Q”E SQYI§§DS![]Q§ -!Q gnangmgnsg DO ;}S!a gm g;!u:[r”‘-qg

- vi o a MARCUS VINICIUS
ZAVANELLO JUNIOR, brasileiro, solteiro, maior. auxiliar de escritorio, RG nf

43.523.194-7-SP, CPF n°® 229.312.158-56, domiciliado na Rua Chile n°® 351, Bairro Sad
Jodo, nesta cidade, pelo valor de R$7.170,80 equivalendo o valor de R$85.000,00 parg
aquisi¢do da unidade em co 80, desse valor, R$15.033,00 com recursos

concedidos pelo FGTS na formd de d¢sconto e o restante R$69.967,00 figanciados pelg
CEF. (Protocolo n.° 233.637/de 10/64/2012). REGISTRADO POR: &é'(]osc

Renato Berti), Escrevente. £u, ; (Marcelo Augusto Santana’ de Melo)

Oficial, subscrevi.
S——

R-02 em 20 de abril de 2012.

- continua no verso - J

05- Vista Matricula 97.056 — dados do imoével - Fls. 171

g/21/38
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PREFEITURA MUNICIPAL DE ARACATUBA

Processo N° de 00/00/0000

RUA: COELHO NETO, 73 BAIRRO: VILA SAQ PAULO Exercicio
CEP: 16015920 - ARACATUBA - SP CNPJ: 45511847000179 2024
Cod. Imdvel: 85204 Guia; 4570782 IPTU
DADOS DO IMOVEL
Inscrigio 1110005003101160119 Cod. Imovel 95204
Proprietaric  MARCUS VINICIUS ZAVANELLO JUNIOR
Compromissario ; "
Local do Imovel RUA: AVIAGAO, 777. Compl.: BLOCO 01 APTO 303., CHACARAS SANTANA, CEP: 16056-673. Eventos Valor
Loleamento  Loteamento: PATRIMONIO SANTANA Quadra: CHAC. Lote: 07P/ Matricula: 97056 Imposto Precial e Ter. Urbano U326
Entrega RUA: AVIAGAO, 777. Compl.: BLOCO 01 APTO 303. Apto.: 303. [TX Remogaa de Lixo Residencial 116,62
Baimo CHACARAS SANTANA, CEP: 16056-873. - ARACATUBA - SP.
AreadoTemeno  1203954m2 Valor M Terreno 15,97 )
 Testada Prncipal 8140 m Valor M Canstnugio 28457 Valotes Venals
Area de Construcéo 53,01 m2 Aliquota 1,30% Temeno 1.060,96
Fragdo Ideal 0,005518 Padrdo Construgde  PADRAO I predo 1507445 (Total Lancado 359,88
Tipo de Construgdo Residencial Depreciacdo 0,000000 Valor Venal do Imével 16.135.41
Tipo de Imposto Predial Zoma  ZONAR Datade Langamento  01/01/2024

06- Cadastro Municipal da Matricula do CRI Local n® 97.056
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CERTIFICAMOS,

PREFEITURA MUNICIPAL DE ARACATUBA
Secretaria Municipal ge Finangas
Departamento de Rendas Municipal

CERTIDAO DE VALOR VENAL

que revendo os assentamentos destinados a langamentos dos impostos

imobiliarios, constatamos o valor venal relativo ao seguinte imdvel:

Chdigo 5204
Cadastro Imobfiagic  1-11-00-05-0031-0116-01-18
Progrietario MARCUS VINICIUS ZAVANELLD JUNIOR
Compromiss3ana
Local do Iméwel RUA AVIACAC, 777
Bairo CHACARAS SANTANA
Bloco/Apar@meanto 017303
Complemento BLOCT D1 APTO 303
Loteamento PATRIMONIO SANTANA
Cuadra CHAC.
Lote TR
Enderego de Entrega  AVIACAD 777
Bairme de Entrega CHACARAS SANTANA
Area do Temreno 12 038,54
Area Edficada 53,01
Exercicio de cilculo 2024
AREAS ENIFICADAS
Edificagas W*® o Habite 55 Data do Hablte a8 Ang Arga Construlda Frag 3o ldeal

1

2ma 235 41 sy ]

FATOR CONSERVACAD 1,00 (UM INTEIRD]

PREDMO

1-11-D0-05-0031-0116-01-19 1,30 (UM INTEIRC E TRINTA CENTESIMOS)

AREA CONSTRUIDA

53,01 [CINQUENTA E TRES INTEIROS E UM CENTESIMOS)

M2 TERREND RS 15,97 |QUINZE REAIS E NOWENTA E SETE CENTAVOS)

M2 CONSTRLUCAD RS 284,37 [DUZENTOS E OITENTA E QUATRO REAIS E TRINTA E SETE CENTAVDS)

Walor Venal Temional RS 1.060,96 (UM MIL E SESSENTA REAIS E NOVENTA E SEIS CENTAVOS)

Valor Venal Predial R$ 15.074,45 (GUINZE MIL E SETENTA E GUATRO REAIS E QUARENTA E CINCO
CENTAVOS)

Valor Venal Imovel R%$ 16.135,42 ([DEZESSEIS MIL CENTO E TRINTA E CINCO REAIS E QUARENTA E (OIS
CENTAVOS)

Auténticagdo Eletrénica

Ermnitido em: 111112024 3= 143744

Codigo de Veriicagdor  3110-7115-2074

Validade:

Tin2024

07-

g/23/38
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ANEXO C -
IMOVEL AVALIAD
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RELATORIO FOTOGRAFICO DO AVALIANDO REFERENCIAL

Silvio E M Duarte - Creci 75.519 - Rua Tabajaras, 612, Centro Aracatuba-SP - CEP 16010-390 - Fone/fas
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IMOVEIS REFERENCIAIS ANUNCIADOS NO CONDOMINIO

REF. 01 htips://www.imobiliariacanaa.com.br/imovel/apartamento-
aracatuba-2-quartos-50-m/AP1542-CAQL ?from=sale

e Imobilidri @ —
AANAA =
Apartamento com 2 quartos, 50 m? a venda por R$125.000- R$125.000 O®

Condominio Alecrim - Aracatuba/SP

Home  imdvets + Avenda « Apartamentc - Aragatuba - Condominio Neaim + Apartamento do 5 ondominio Alecrim - Aragat cha por RS 12 AP1542-CAGL

Venda R$125.000
RE 2500

Agendar visita
e e S 50 por RS125.000 - P 5
Apartamento com 2 dormitorios  venda, 50 m* por % 125.000 - Cendominio Alecrim - Aracatuba/Sf Quero maxswnfcwmagoc-s

Q]F Danilo Brandio

22-
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REF. 02 https://www.acerttoimoveis.com.br/imovel/apartamento-
aracatuba-2-quartos-50-m/AP2266-AER?from=sale
Q =

Apartamento com 2 dormitérios a venda, 50 m? por RS 150.000,00 R$150.000 B
- Edificio Parque Alecrim - Aracatuba/SP

Wi Aswmects  Augwss  Efcc Pamus Al APIIGE-AER

T

Sobre apartamento com 50 m? 3 venda em Aragatuba - SP

N SOwr N onr ) Ld "
o Mwast Arweicte IO (letwen  TVege  Acexpet

Apartaments com 2 dommitones  vende por 1S B 000 - Avecia - Assgatube

Quers mag nformagies

\ Mirels e
L RO 26T
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REF. 03

https://www.corretaimoveis.com/comprar/Aracatuba/Apartamento/

Padrao/Santana/59162

“ correta Comprar | Alugar | Bairro, condominio, tipo de imével, codigo

Deade 988

Apartamento Padrio em Aracatuba
Ref.: 59162

Acasse paio
oelular

Geral
Condominio

\enda
R$ 150.000,00 RS 325.00

Descrigédo

Apartamento 3 Venda em Aragatuba-SP. Bairmo Santana, Condominio Residencial Alecrim, com 47m?
Uteis, rico em armarios 2 quartos, banheiro social, sala com painel de tv, cozinha planejada com
coocktop, 1 vaga de garagem coberta.

Itens do Imével

+ Areade Servico = Armarios * Box Béndex * Cozinha

* Salade Estar

24-

,5/3 1/38

—
-
—

R$ 150.000,00

Mais Fotos

k= 19 16> BDarme

Entre em contato
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REF. 04

https://www.corretaimoveis.com/comprar/Aracatuba/Apartamento/Padra

o/Santana/96362

n correta Comprar | Alugar | Bairro, condominio, tipo de imével, cadigo . ENTRAR E
Desde 1984

Apartamento Padrdo em Aracatuba
Ref.: 96362

@O REDMINOTE 8
CND) 4 MAEL A

Geral
\enda Condominio PTU
Descrigio

Apartamento para Locag3o e Venda em Aracatuba-SP, bairro Santana, Condominio Residencial Parque
Alecrim com 51,60m* de area Util, 2 quartos, sala, cozinha, drea de servico, piso cerdmica, 1 vaga de
garagem.

Itens do Imével
+ Areade Servico * Box Blindex * Cozinha * SaladeEstar

25-
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R$ 135.000,00

Acasse paio
celular

Mais Fotos

k= 1 16> Bsime

Entre em contato
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REF. 05 https://www.amaropinese.com.br/imovel/apartamento-aracatuba-2-
quartos-49-m/AP0243-AMDE

Apartamento com 2 dormitérios a venda, 49 m? por R$ 150.000,00
- Edificio Parque Alecrim - Aracatuba/SP

Home + Imévets - Avends - Apartamentn > Aracatuba - Eddfico Ps

2Quartos  |Banheio  1Vags

Apartamento disponivel para venda no Residencial Parque Alecrim, em Aragatuba/SP. Possui 49rm?
distribidos em 2 dormitorios, sala, cozinha, kvanderia, banheiro e 1vaga para garagem. Agende sua visita
e venha conhecert
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REF. 06

https://portal.kenlo.com.br/imovel/apartamento-aracatuba-3-quartos-68-m/AP0073-
AMDE?from=sale

Kenlo Alugar Comprar SobreaKenlo  Blog Entrar

Apartamento com 3 quartos, 68 m2, a venda por R$ 150.000- Edificio ol=0.000

Itacolomi - Aragatuba/SP

Home - méves © Avenda + Apartamento - Aragarua  Edfisaltacdloms n APOOT3-AMDE

N (|

Sobre apartamento com 68 m? a venda em Aragatuba - SP

Venda R$150.000

Quero mais informagdes

Contato por WhatsApp (©)

67/34/38
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ANEXO F — OUTRAS TABELAS

/ INFORMAGOES

Tabela de Ross-Heidecke - Para Depreciacao de Imoveis

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Ref. | Estado da Edificaio W;&* Cnciiiions

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.
Edifica¢cdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
B Entre nova e regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
Md demdao ieve ae pin d Ddld SCOMDO a dDdren d
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.
dificagao seminova ou com reforma geral ou substancia
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas

Entre regular e
D necessitando de 8,09
reparos simples

E :ec;?;t:::o‘:: 18,10 superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
P P estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperagdo localizada do sistema

Necessitando de estrutural. As instalacdes hidrdulicas e elétricas possam ser
F reparos simples a 33,20 restauradas mediante a revisdo e com substitui¢do eventual
importantes de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente

possa ser necessdria a substitui¢do dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substitui¢do de telhas de cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substitui¢do de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
Racecsitando du estabiliza¢do e/ou recupe@gio qe grande garte do sistema
G reparos Importantes 52,60 estrutural. As ins?alacbes hu'iré.ullcase elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pegas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessaria. Substituicdo ou
reparos importantes na impermeabiliza¢ao ou no telhado.
Edificacdo cujo estado geral com estabilizagdo e/ou
recuperagdo do sistema estrutural, substituigdo da
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituicdo das instalagdes hidraulicas e elétricas.
Substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes.
Substitui¢do da impermeabiliza¢do ou do telhado.
I Edificacdo sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

Necessitando de
H reparos importantes a 75,20
edificagdo sem valor

FONTE: https://www.ibape-sp.orq.br
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CODIGO CLASSIFICACAO CODIGO CLASSIFICACAO
A Novo E Reparos simples
B Entre novo e regular F E::)r:rtaﬁgzms slupes &
C Regular G Reparos importantes
D Entre regular e reparos Entre reparos importantes e
simples s/ valor
IDADE EM % ESTADO DE CONSERVAGAO
DE VIDA A B C D E F G H
2,00 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 53,10 75,40
4,00 2,08 2,11 455 10,00 19,80 [34,60 53,60 (75,70
6,00 3,18 3,21 562 [11,00 20,70 35,30 54,10 76,00
8,00 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 [36,10 54,60 [76,30
10,00 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 [36,90 55,20 [76,60
12,00 6,72 6,75 9,07 [14,30 23,60 37,70 55,80 76,90
14,00 7,98 8,01 10,30 15,40 [24,60 38,50 556,40 77,20
16,00 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50
18,00 10,60 10,60 (12,90 (17,80 [26,80 40,30 57,60 77,80
20,00 12,00 12,00 14,20 (19,10 27,90 41,80 58,30 78,20
22,00 13,40 (13,40 (15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50
24,00 1490 (1490 (17,00 21,80 [30,30 43,10 59,60 78,90
26,00 16,40 16,40 (18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30
28,00 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60
30,00 19,50 (19,50 21,50 26,00 [34,10 46,20 61,80 80,00
32,00 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40
34,00 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80
36,00 2450 [2450 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30
38,00 26,20 [26,20 28,10 32,20 39,60 |50,70 65,00 81,70
40,00 28,80 [28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 165,90 182,10
42,00 29,90 [29,80 31,60 3550 42,50 [53,10 66,70 82,60
44,00 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10
46,00 33,60 33,60 3520 38,90 45,60 [55,60 68,50 83,50
48,00 35,60 3550 37,10 40,70 47,20 |56,90 69,40 84,00
50,00 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 [58,20 70,40 84,50
52,00 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00
54,00 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50
56,00 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00
58,00 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60
60,00 48,80 48,80 149,30 52,20 57,40 65,30 75,30 187,10
62,00 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70
64,00 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 68,30 77,50 88,20
66,00 54,80 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80
68,00 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 |71,40 79,70 89,40
70,00 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 (72,90 80,80 90,40
72,00 62,20 62,20 62,90 65,00 68,80 [74,60 81,90 90,90
74,00 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 [76,20 83,10 91,20
76,00 66,90 166,90 67,70 69,60 72,90 [77,90 84,30 91,80
78,00 69,40 169,40 72,20 71,90 74,90 (89,60 85,50 92,40
80,00 72,00 [72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10
82,00 74,60 [74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 188,00 93,70
84,00 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 84,50 89,20 94,40
86,00 80,00 /80,00 80,50 81,60 83,60 (86,60 90,50 95,00
88,00 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 (88,50 91,80 95,70
90,00 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 (90,30 93,10 96,40
92,00 88,30 /88,30 88,60 189,30 90,40 92,20 94,50 97,10
94,00 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 (94,10 95,80 97,80
96,00 94,10 (94,10 94,20 94,60 95,10 (96,00 97,20 98,50
98,00 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80
100,00 100,00 100,00 [100,0 (100,00 |100,00 [100,0 100,0 [100,0
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Tabela 1 - Gruposlell

Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendactes
Frente e Profundidade o
. Muttiplas
ZONA Referéncias Expoente |Expoente do| grentes ou | CO6/ 96 | Areade | Intervalo
Frente de Prof.  [Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina 82 |eferéncialcaracteristico| Observacbes gerais
Referénci Minima Frente didade do Lote | de areas.
F, Po Pra T “p” [ & (m?) (m?)
1% Zona
" Residencial Mao se = ; Maose | Aplica-se o
e Horizantal 5 15 o0 aplica fac:se-aplica aplica item 10.3.2) 125 100:=:AR0 " "
g Popular ara lerrenos com areas fora
o -g = _ng Fona T Neoes %c;ltlrgﬁ;\::lgad;:;naldo. estudar a
8 s g Residencial 10 25 a0 0.20 0.50 Mao se aplica 250 200 - 500 :
2 % -¥| Horizontal . ' aplica | dentro do =
i ; Para terrenos com areas fora
© g2 Meédio intervalo i
3 Zona | T Ninse do intervalo definido estudar a
E Residencial Mao se aplica influgncia da drea.
I Horizontal L 30 L 815 0.50 aplica | dentro do 600 | 4001000
Alto intervalo
4% Zona
E Ints:umaliljlraa%ne Mf;:?'ncl It):ﬂlﬁ%-.?ﬂ 2000 =800 (1) Observar as recomendacies
= _| 10.3.2. Para terrenos com areas|
2 Popular : oy
% .& = Zona Hiasn fora do intervalo definido
] . —_— . 2 estudar a influéncia da area e
§ & g Incnrppu;af;oa M_“.E Nao se aplicam “Aph:%;es " ﬁl ICE; 1500 800 1?:;“0 analisar a eventual influéncia da|
H- Y R i e — o CREIEE ( esquina ou frentes maltiplas.
<z Médio intervalo M
; £ 6* Zona (1)* — Para estes grupos, o
=] 2 & intervalo respectivo varia até
S |Incorporagoe 16 Aplica-se 1.200- 4.000 . Pieh i
9 s Padrao Mirime ltem 1033 2500 (1" um limite superior indefinido.
Alto

Fonte: https://www.ibape-sp.orq.br/

Links Pesquisados

www.abntcatalogo.com.br
https://www.ibape-sp.org.br/
https://www.gov.br
https://www.vivareal.com.br
https://sampi.net.br/aracatuba
https://www.imovelweb.com.br
http://www.tcpoweb.pini.com.br/home/home.aspx
https://www.plenum.com.br/
https://www.ibape-sp.org.br
https://www.zapimoveis.com.br
https://sp.olx.com.br

https://www.casabrancaimb.com.br/

https://www.corretaimoveis.com/
https://www.amaropinese.com.br/
https://www.acerttoimoveis.com.br/
https://www.chavesnamao.com.br/
https://www.mariomoreiracorretor.com.br
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V — ENCERRAMENTO

Realizado os estudos, obedecendo as normas
indicadas, da-se por encerrado este parecer contendo 38 (trinta e oito)
paginas.

Sem mais,

Aracatuba, 17 de dezembro de 2024

Sho 2t

Silvio Eduardo Mathias Duarte
CRECI 75.519 — Perito Judicial
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