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INTRODUCAO

Visa o presente Parecer, atendendo a solicitacdo do Juizo da segunda Vara Civil da
Comarca de Lins S.P , nos autos de n® 0003703-06.2024.8.26-0322, avaliar imovel
urbano.

PRELIMINARMENTE

Este perito somente faz avaliagdes imobiliarias urbanas e rurais, quanto a camionete,
obtive informacdes que a mesma esta com o motor fundido e precisa ser avaliada por uma
oficina mecanica especializada para uma avaliacdo precisa e correta.

Este PTAM — Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica atende a todos os requisitos

da Lei 6.530/78 que regulamenta a profissdo de Corretores de Imdveis e a Resolugao
1.066/2007 do COFECI — Conselho Federal de Corretores de Iméveis.

A avaliagdao tem como base os critérios mercadologicos da Norma Brasileira da ABNT —
NBR 14.653 — Avaliacao de Imovel Urbano.

OBJETIVO

O objetivo do presente Parecer ¢ avaliar os imoveis para fins de determinagao de valor de
mercado e valor de aluguel .

IDENTIFICACAO DO IMOVEL 01

Matricula: 30.197 — Cartorio de Registro de Imdveis da Comarca de Lins S.P

Lote de terreno subordinado ao n° 01, da quadra n® W. Nesta cidade, com a area total de
235,62 m?, com 2,00 m de frente e quem desta via olha para o imovel do lado direito segue
em curva 14,14 metros, seguindo em reta de 14,00 e do lado esquerdo mede 23,00 e nos
fundos mede 11,00, situado na Rua Voluntario Jodo Batista de Araujo esquina com a Rua
Jovira Rolim Sodré

01. DESCRIGAO DO IMOVEL

Terreno plano de esquina com leve descaida para os fundos, com 235,62 m?, todo murado
e cercado por outras residéncias por todos os lados em bairro residencial de classe média,
servido por todas as benfeitorias necessarias .

02. VISTORIA

Vistoria realizada no dia 14/04/2025 as 10:00, ndo encontrando ninguém no imovel,
voltando novamente no dia seguinte no mesmo horario e novamente encontrei o imovel
fechado e trancado, motivo da pericia ser realizada sem adentrar ao imovel, foi utilizado
algumas fotos do interior do terreno e o tipo da constru¢do foi analisada por vistoria
externa. Na matricula ndo consta construcdo averbada, existe uma constru¢do de
aproximados 50 metros quadrados classificada como R1-B ; significado sinduscom
Residéncia Familiar de padrdo baixo , tipo econdmica com comodos menores, foi
deduzido do prego total os custos aproximados da averbacdo da construcao.

fls. 48

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO JORGE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/04/2025 as 15:58 , sob o nimero WLIS25700300583

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003703-06.2024.8.26.0322 e c6digo j9xWz1kO.



EDUARDO JORGE LIMA fls. 49
PERITO AVALIADOR
Cadastro Nacional de Avaliadores de Imoveis- CNAI 10242
Conselho Regional de Corretores de Imoveis — CRECISP 048867-F
Rua José Bruno Caffer Junior n° 190 — Lins S.P- CEP 16.400-300

Tel.: (14) 3522-6563/ cel.: 99785-1305- e-mail: eduardojlima@hotmail.com
03. METODOLOGIA AVALIATORIA
Para a avaliagdo do imdvel o Perito buscou informagdes traves do método evolutivo do
CUB-sinduscon e procurou comparar com outros imdveis na regido, com as mesmas
caracteristicas,
04. ANALISE MERCADOLOGICA
Dados historicos e economicos do bairro ou da cidade.
05. DETERMINAGAO DO VALOR DA AVALIAGAO
A pesquisa indicou as seguintes amostras:

IMOVEIS PARADGMAS
TERRENO | CONSTRUGCAO VALOR MEDIA CONSULTAS FONE CRECI

138 sem 50.000,00 ALIANGA IMO 0000-0000 | 00.000

138 sem 55.000,00 ALIANCA IMO 0000-0000 | 00.000

138 60 50.000,00 REMATE IMOV | 0000-0000 | 00.000

138 58 190.000,00 ALIANCA IMO

09. CONCLUSAO

E do entender deste Corretor de Imoveis / Perito Avaliador que o Parecer

sobre o Valor de Mercado importa nesta data nos valores abaixo:

Valor da avaliacao do terreno: R$ 90.821,26 (Noventa ¢ um mil,

oitocentos e vinte e um Reais ¢ vinte e seis centavos)

Valor da avaliacdo da edificacdo : R$ 43.019,54 (planilha anexa)
Custos de regularizacdo da obra: R$ (3.000,00)
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VALOR FINAL DA AVALIACAO : R$ 130.840,80 ( CENTO E
TRINTA MIL, OITOCENTOS E QUARENTA REAIS E OITENTA E
CENTAVOS)

VALOR ARREDONDADO E FINAL: 130.000,00 (cento ¢

trinta mil Reais)

Valor para aluguel do imovel

(percentual de 0,50 % do valor imovel) : 130.000,00 x 0,50 : R$ 650,00
VALOR ARREDONDADO E FINAL : RS 650,00

(Seiscentos e cinquenta Reais mensais)

AVALIACAO DO IMOVEL II

01. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL 02
Matricula: 39.105 — Cartorio de Registro de Imdveis da Comarca de Lins S.P

Lote de terreno subordinado ao n° 18, da quadra n° A, na cidade de Guaigara S.P, com a
area total de 450,00 m?, sendo 10,00 m de frente € quem desta via olha para o imovel do
lado direito 45,00metros, do esquerdo mede 45,00 e nos fundos mede 10,00, situado na
Rua 01 (um) no condominio Paraiso Dourado.

04. DESCRIGAO DO IMOVEL

Terreno plano com leve descaida para a frente, com 450,00 m?, cercado no seu lado
direito por alambrado e na frente, fundos e lado esquerdo por cerca de arame farpado,
sem edificagdes. Residencial de classe média, servido por todas as benfeitorias
necessarias, imovel situado a aproximados 1.500 metros da margem do rio Dourado, local
especifico para constru¢do de ranchos de lazer.

05. VISTORIA

Vistoria realizada no dia 14/04/2025 as 10:00, nao encontrando ninguém no imovel,
voltando novamente no dia 22/04 no mesmo horario quando o imovel foi mostrado pelo
proprietario. Na matricula ndo consta constru¢do averbada, existe uma construcdo de
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aproximados 50 metros quadrados classificada como R1-B ; significado sinduscom
Residéncia Familiar de padrdo baixo , tipo econdmica com comodos menores, foi
deduzido do prego total os custos aproximados da averbacdo da construcao.

06. METODOLOGIA AVALIATORIA

Para a avaliagdo do imovel o Perito buscou informagdes através do método comparativo
€ procurou comparar com outros imoveis na regido, com as mesmas caracteristicas,

07. ANALISE MERCADOLOGICA

Dados historicos e econdmicos do bairro ou da cidade, principalmente a Imobilidria MM
Imobiliaria e Loteamentos, responsavel pela maioria das vendas no local.

08. CONCLUSAO

E do entender deste Corretor de Iméveis / Perito Avaliador que o Parecer
sobre o Valor de Mercado importa nesta data nos valores abaixo:

Valor da avaliacio do terreno: R$ 140,00 (cento e quarenta Reais) o

metro quadrado de area.

140,00 x 450 m? : 63.000,00 ( Sessenta e trés mil Reais)

VALOR ARREDONDADO E FINAL: 65.000.00 (Sessenta e

cinco mil Reais)

QUESITOS

a) Qual a metodologia utilizada para a avaliacao dos iméveis?
R: No imovel 01 fui utilizado para o terreno a método de comparacao de precos
de mercado e para edificacao foi utilizado o método benfeitoria pelo sinduscom.

b) Ha imoveis similares na mesma regiao sendo vendidos atualmente? Qual
a faixa de preco?
R: as respostas estdao no laudo
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¢) Os imoveis possuem benfeitorias? Em caso positivo, qual a data de
construcao e estado de conservacao?
R; No caso do imovel 1 a data de construcao se aproxima de 20 anos.

d) Existem restricoes urbanisticas ou ambientais que possam impactar a
avaliacao?
R; sem conhecimento

e) O imovel esta regularizado perante o Cartorio de Registro de Imoveis? Ha
pendéncias que possam desvalorizar o bem?

R: No caso do imovel 1 somente o terreno esta regularizado a edificacao nao esta
averbada.

2., Sobre a ocupacao e uso dos imoveis:
a) Desde quando o executado reside no imovel?
R: aproximado 20 anos.

b) H4 indicios de que a exequente tenha manifestado interesse na ocupagao
do imovel antes do ajuizamento da acao?
R: sem resposta

¢) O executado realizou benfeitorias que valorizaram o imével? Quais e em
que periodo?
R: Nao tive esta informacao.

d) Qual o impacto dessas benfeitorias no valor do imével?
R: sem resposta.

3. Sobre o arbitramento dos aluguéis:

a) Qual o valor de mercado do aluguel para imdveis similares na mesma
localidade?

R: O arbitramento de aluguel foi realizado por retorno diante do valor do
imovel.

b) O valor do aluguel sugerido considera as condicoes reais do imovel?
R: sim.

¢) O imovel necessita de reparos que impactem no valor de locagao?
R: sim.

d) O imovel esteve disponivel para uso da exequente? Ha provas de que ela
tentou usufrui-lo e foi impedida?
R: Sem resposta.

4. Sobre débitos e encargos do imovel:

a) O executado arcou integralmente com os impostos (IPTU) e taxas
condominiais? Qual o montante pago desde a separacao?

R: Nao tenho esta informacao.

b) Ha débitos pendentes sobre o imével que possam impactar sua alienacao

fls. 52

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO JORGE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/04/2025 as 15:58 , sob o nimero WLIS25700300583

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003703-06.2024.8.26.0322 e c6digo j9xWz1kO.



EDUARDO JORGE LIMA
PERITO AVALIADOR
Cadastro Nacional de Avaliadores de Imoveis- CNAI 10242
Conselho Regional de Corretores de Imoveis — CRECISP 048867-F
Rua José Bruno Caffer Junior n° 190 — Lins S.P- CEP 16.400-300
Tel.: (14) 3522-6563/ cel.: 99785-1305- e-mail: eduardojlima@hotmail.com

judicial?
R: Nao tenho esta informacao.

5. Sobre o veiculo Ford Ranger:

a) O veiculo encontra-se em condi¢oes de uso? Qual o estado de conservacao
e eventual desvalorizacao por desgaste?

R: Este perito somente faz avaliagoes imobiliarias.

b) H4 débitos ou restricoes financeiras sobre o veiculo?
R: Nao tenho esta informacao.
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Avalurb 6.0 - RELATORIO - METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO DE EDIFICACOES

Ident: residencia urbana Tipo: Laudo simplificado Solicitante; 2* Vara Judicial

Bairro: Bom viver V Cidade: Lins Estado: 580 Paulo

1P ADOS:

1.1) DAS CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO:
Prazo estimado para conclusdo da obra { meses ): 6,00
Taxa de administracao da obra (% ): 0,00
Percentual total relative acs custos financeiros da obra durante a construgao (% ): 0,00

Lucro ou remuneracio da construtora ( % ): 10,00

1.2 -3 DO L AVALIANDO:

1.2.1) DEPRECIACAO:
Adolando o método de Ross - Heidecke, onde:

Fator de depreciagdo = [(100 - K) 1100], sendo:
ldade Real (anos). 20,00

Vida (il total provével (anos); 35,00

Idade em % da wda(%): 57,14

Fator C ( estado da construgio ) (%): 33,20

Fator K { Ross - Heidecke ) (decimal): 63,19

Fator de depreciagio ( decimal ): 0,3681

Onde C = Entre Reparos Simples e Importantes

1.2.2 CONSTRUIDA PADRAO TE L
Fonte CUB ( Custo Unitario Basico ;. sinduscom

Data de referéncia CUB: 01/04/2025
Padrdo de acabamento: Baixo

Ap = Area construida padr&o { Predominante ) ( m2 ): 50,00
Valor do CUB ( Custo unitario basico ) { R$m2 )  2.125,00

1.2.3) AREAS CONSTRUIDAS DIFERENTES DA AREA CONSTRUIDA PADRAO:
i IDENTIFICAGAD PADRAD ACAB. AREA (Aq){m2) CUB ( R$im2 ) PESO

LT R

]
7
8 e —_— N —— e J—
8

Onde: Peso = CUB areas diferentes da padrio /| CUB drea padrio
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1.2.4) AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO:
Sendo:

Ae =Ap +[Aq (1) " Peso (1) + Aq (2) * Peso (2) + ... + Aq (i) " Peso (i) ]
onde:

Ae = Area equivalente de construgio ( m2 );

Ap = Area construida padriio ( predominante ) ( m2 ),

Aq(i) = Area construida diferente da 4rea construida padréio ( m2 ),

Peso(i) = CUB éreas diferentes da padriio / CUB drea padrio.

Logo:

Ae = Area equivalente de construgio ( m2 ): 50,00

1.2.5) CUSTOS -

i  IDENTIFICAGAO VALOR TOTAL (RS ) i IDENTIFICAGAD VALOR TOTAL (RS )
1 10
2 1
3 SR roesosoio oo 12
4 13
5 14
6 15
7 16
8 17
9 18

Custo total ndo incluido no CUB (R$ ): 0,00

2) CONCLUSOES:
21 Fl C
Sendo:
VFC = {[( Ae * CUB padrio ) +CT]*(1+A)*(1+F)*(1+L)}"FD
onde:

VFC = Valor final das construgdes ( RS ),

Ae = Area equivalente de construclo ( m2 );

CT = Custos totais ndo inciuidos no CUB ( RS );

A = Taxa de administracio da obra ( % ),

F = Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construcao (% ),
L = Percentual correspondente ao lucro ou remuneragao da construtora ( % ).

FD = Fator de depreciagio ( decimal ).
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- Valor Locativo

Tipo: Laudo simplificado Solicitante: 2* Vara Judicial

Ident: locacio de imovel

Lograd.:

Estada: S30 Paulo

Lins

Bairro: Bom Viver V

P

Valor venal do imével avaliando ( R$ ):130.000,00

Taxa de renda anual ( % ). 6,00

NCL

VL=VvxTr/(100 x12)

Valor Locativo mensal do Imével ( RS )
Valor Venal do Imével ( R$ )
Tr = Taxa de Renda Anual ( % )

VL=

Vv

Logo:

650,00

VL = Valor Locativo mensal ( RS ):

rscentns e cinquenta reais

ACOES

30

11
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NOME DA SUA IMOBILIARIA LTDA
Uma descrigdo sobre seu negécio.

Fone: 123456789 - Rua Seu Enderego, 123 - Cidade - Estado

| METODO COMPARATIVO DIRETO
IMOVEIS USADOS PARA COMPARAGCAO
Metragem da dres Valor do Valor médio do
N°® Enderego do imével usado como referéncla construida ou Imével e
terreno
1 1 138,00 R$ 55.000,00] R$ 398,55
2 2 138,00 R$ 50.000,00| R$ 362,32
3 3 138,00 R$ 55.000,00{ R$ 308,55
4
5
6
7
8
9
10
IMOVEL EM AVALIAGAO
Area construida do imével avaliado ou terreno | 23500 | m?
Valor final da avaliagdo RS 90.821,26

8G 's|}
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MATRICULA

b MATRICULA: 30.19 FOLHA: 1 30
. REGISTRO GERAL
% Lins, 11 de abrill/de 2005
0 LIVRON:22  FG A
Oficial . X7
Distrito LENG Urbano (x )C.PM.: 04, 3818 =001
Minicipio LINS Rural ( )INCRA:

Localizacio  Atual Rua Voluntario Jofo Baptista de Araujo

Rua Voluntirio Jodo Batista de Arruda
esquina Rua Jovyra Rolim Sodré

V4

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

COMARCA DE LINS
Estado de Sao Paulo

IMOVEL: Uz lote de terreno, subordinado ao n° 01 (um) da quadra "W" do
loteamento denominado "Jardim Bom Viver V", situado nesta Cidade e
Comarca de 5Lins-SP, com as seguintes medidas e confrontagSes: na
frente mede 2,00 metros confrontando com a Rua Voluntdrio Jo&o Batista
de Arruda; quem desta via olha para o imével; do lado direito segue
14,14 metros em curva, na confluéncia da Rua Voluntirio Jo3o Batista
de Arruda com a Rua Jovyra Rolim Sodré, seguindo em reta de 14,00
metros confrontando com a Rua Jovyra Rolim Sodré; do lado esquerdo
mede 23,00 metros confrontando com o lote n°® 02; e nos fundos mede
11,00 metros confrontando com o lote n° 16; perfazendo uma 4rea de
235,62 m2.

Proprietdria: EMPREEND TC3 BOM VIVER LTDA., inscrita no CGC sob n°
49.888.449.0001-27, com sede /& Rua Comandante Salgado n°® 259, Lins-SP.

Registro anterior: R2/M-18§.841, livro 2-CY, data: 31/03/1997.

0 Escrevente, L (Marco Antonio Machado)

2.005. Por instrumento | particular de constituig8o de sociedade
limitada, datado de 11 de Margo de 2005, e registrado sob n°
35219612047 em 14 de Margo de 2.005 na Junta Comercial do Estado de
Sd0 Paulo-SP; Empreendimentos Bom Viver Ltda em integralizagfo de
capital social transmitiu o imével retro em favor de SETPAR - SERVIGOS
DE TERRAPLANAGEM DE LIN TDA, inscrita no CNPJ sob n°
07.263.308/0001-79, com sede Rua Rio Branco n® 482 - sala 10, Lins-
SP; pelo valor de R$1.178, m mil, cento e setenta e oito reais e
noventa e um centavos). apresentada a CND/INSS n° 004672005-
21021040 emitida em 07/03/2005 com validade até 05/06/2005. Valor
venal R$1.197,61. (Emol: . R$86,69; Est. R$24,64; Cart. Prev.

R1/M-30.197 (protocolo n7 80.353 de 31/03/2005). Em 11 de Abril de

R$18,26; Reg. Ci R$4,p6; T.J. R$4,56; Total R$138,71). O

Escrevente, ‘ (Marco Antonio Machado)
Av.2/M-30.197 - Denomi - Conforme Lei Municipal n°® 4.071 de
23/12/1997; o loteamento|"Jardim Bom Viver V", teve sua denominagao
alterada para "RESID IAL MANABU MABE" . (Selo digital:
1199253310158611Q R199)/. Lins, O01 de novembro de 2019. O
Escrevente, (Marco Antonio Machado)

Yl

Av.3/M-30.197 - D nominaLSo nforme Lei n° 4.802 de 18/08/2005 do
Municipio de Lins, a Rua Vgluptario Jodo Batista de Arruda, recebeu
a denominacg&o de I0 JOAO BAPTISTA DE ARAUJO". (Selo
digital: 119925331015 619R). Lins, 01 de novembro de 2019. O
Escrevente, (Marco Antonio Machado)
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COMARCA DE LINS
Estado de Sao Paulo

/ T
R4/M-30.197 (protocolo n° 158.611 de 18/10/2019) - Venda e Compra -
Por escritura publica de venda e compra, lavrada no Segundo Tabeliio
de Notas de Lins-SP (livro 367, fls. 216/218), em 17 de maio de
2017, SETPAR - SERVICOS DE TERRAPLANAGEM DE LINS LTDA, inscrita no
CNPJ sob n° 07.263.308/0001-79, com sede na Rua Penita n°® 3.155,
sala D, Sao José do Rio Preto-SP, vendeu o imdvel, retro descrito, a
ADILSON APARECIDO DA SILVA, CI-RG n°® 22.512.567-5-8SP-SP, CPF n°
180.949.858-95, brasileiro, operador de maquinas, casado sob o
regime da comunh&o parcial de bens, na vigéncia da Lei n° 6.515/77,
com JERCIRAZ MOREIRA DA SILVA, CI-RG n°® 35.696.987-3-SSP-SP, CPF n°
286.517.698-30, brasileira, baba, residentes e domiciliados & Rua
Voluntario Jo8c Baptista de Aratjo n° 1.601, Residencial Manabu
Mabe, Lins-SP, pelo prego de R$5.491,33 (cinco mil, quatrocentos e
noventa € um reais e tri e trés centavos), tendo sido recolhido o
ITBI sobre R$36.278,354 Copsta da escritura a apresentac8o em nome
da vendedora da Certid3do Negativa de Débitos Relativos aos Tributos
Federais e a Divida At} da Uni&o n°® 2AD2.096A.B15E.5FC3 expedida
pela SRFB em 12/04/2017 com validade até 09/10/2017. (Base de
cdlculo R$39.013,74 Tributos: R$1.054,52 - Selo digital:

119925321015861 89Y19K). Lins, 01 de novembro de 20109. 0
Escrevente,

(Marco Antonio Machado)
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REGISTRO GERAL FOLHA: 01
LIVRON22 ®D
Distrito Guaigara
Municipio Guaicara

Localizagdo Ruya Um

Um terrenc, designado como lote n® 18-B da quadra "A" do loteamento
denominado “Paraiso Dourado”, localizado & Rua Um, na Cidade de
Guaicara, Comarca de Lins-SP, com as seqguintes medidas e
confrontagdes: na frente mede 10,00 metros confrontando com a Rua
Um, quem desta via olha para o imével, do lado direito mede 45,00
metros confrontando com o lote n® 18-A, do lado esguerdo mede 45,00
metros confrontando com o lote n°® 19-A, e nos fundos mede 10,00
metros confrontando c¢om a Area Remanescente destinada a Servidio de
Passagem; perfazendo uma area de 450,00 m?.

Proprietaria: P
CNPJ sob n° 9.408.325/000
Bairro do Garcia, Lins-SP.

NISTRADORA DE BENS LTDA, inscrita no
—82, com sede Rua Fortaleza n° 151,

n° 35.091, livro 2-GH, data:

(Wagner Luiz Gonzaga Mota)

da matricula n° 35.091, o imével,

Tiradentes n° ’ T¢ara-3P; para garantia
de pavimentagdo asfaltica do loteament

Dourado”, estimadas em R$365.759,32
mil, setecentos e cinglienta e nove reais e /trinta e

olo n° 123.654 de 26/
Av.]J4 da matricula n
de /infra-estrutura do

Av.3/M-
Hipoteca

2014, e Ofic
subscrito pelo pr

de 28/05/2015) - Cancelamento de
icular datado de 06 de agosto de
o de 08 de Julho de 2014, devidamente
do Municipio de Guaigara, Clévis Redigolo,

Continua no verso.
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MATRICULA: 105 FOLHA: 01

LIVRON?2 m

Oficial

fisTR2

REG'STRO GERAL Q (verso)
em virtude da realizagdo das obras
loteamento "Paraiso Dourado", autori

cbjeto da Av.l1l. Valor base R$365.759, ¥

21 161
R$4,31; Cart. Prev. R$3,19; Reg. C1v1 RS0, 80;
R$0,61; Total RS$S24,87). Lins, 17 de Junho de™28 "‘e\ icial,

(Wagner Luiz Gonzaga Mota)
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