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JA JORGE ABDANUR :

AVALIACOES 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 Carta Precatéria Civel - Constricdo / Penhora / Avaliagdo
/Indisponibilidade de Bens.

* Processo n° 1008540-38.2023.8.26.0576

* Requerente: Isaias Bissoto.

* Requerido: Jorone Gestao de Ativos Ltda.

JORGE ABDANUR ESTEPHAN, 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 de seus honorarios conforme documento de fls. 38/39.

¢) requer um complemento de honordrios de mais 05 (cinco) salarios minimos.

Termos em que, Espera deferimento.

Sao José do Rio Preto, 22 de setembro de 2023.

JORGE ABDANUR ESTEPHAN
Eng® Civil - Eng® de Seguranga - Eng” de Avalisgdes ¢ Pericias
CREA SP 0400259813
R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP
E-mail: jabdanur@terra.com.br
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LAUDO DE AVALIACAO

1 - INTRODUCAO -

1.1

1.2

1.3

14

Preliminarmente, temos a expor:

O presente feito trata-se de Autos de Carta Precatoria Civel - Constri¢do /
Penhora / Avaliacdo /Indisponibilidade de Bens, requerida por Isaias
Bissoto contra Jerone Gestdo de Ativos Ltda, Processo
n°® 1008540-38.2023.8.26.0576, que flui pela 4* Vara Civel da Comarca de
Sao José do Rio Preto — S.P.

De acordo com a Carta Precatoria (fls. 1/2), o imével em questdo, € aquele
objeto da Matricula sob n° 64.101 do 1° O.R.I. de Sado José do Rio Preto.

Em sua R. Decisao de fls. 9 dos autos, o MM. Juiz, nomeou este
signatdrio, para efetuar a avaliacado do imovel objeto. Ainda nesta mesma
R. Decisdo, o MM. Juiz, facultou as partes a formulacdo de quesitos e
indicacdo de eventuais assistentes técnicos.

Conforme consta no caput da Matricula sob n° 64.101 do 1° O.R.1. de
Sao José do Rio Preto (doc. de fls. 40), o im6vel objeto é assim descrito:

“Nove prédios com diversos comodos cada um, sob n° 2554, 2558-HC-1,
HC-2, HC-3 e HC-4, 2566, 2574, 2582, 2590, da Rua Pedro Amaral, e
seu respectivo terreno constituido de partes das datas C e D, parte do
quarteirdo n° 85, com frente para a citada Rua Pedro Amaral, onde mede
48,00 metros; nos fundos por uma linha quebrada de trés dimensoes que
a partir do Sr. Chain Jose Elias mede 44,00 metros e faz divisa com
Francisco Honsi; dai deflete a esquerda e mede 6,70 metros, defletindo a
direita medindo 4,00 metros, fazendo divisa nessas duas faces com Hélio
Negrelli e de um lado onde faz divisa com Chain José Elias, mede 33,00
metros, por 26,30 metros de outro lado onde faz divisa com Jorge
Amaral, situado na Boa Vista, bairro desta cidade e comarca de Sdo José
do Rio Preto”.
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1.5  As fls. 48/49 dos autos, a parte ora requerida, deixou de indicar assistentes
técnicos e formulou quesitos.

1.6 De acordo com o documento de fls. 55 (Certidio de Publicacdo de
Relacdo) a data da realizacdo da pericia foi previamente determinada pelo
MM. Juiz para o dia 01 de setembro de 2023 (sexta-feira) as 9:00 horas,
na rua Pedro Amaral n® 2554, 2558, 2566, 2574, 2582 e 2590 (parte das
datas C e D, parte do quarteirdo n°® 85) na Boa Vista, em Sdo José do
Rio Preto-S.P.

2 — RITO PERICIAL -

Para concebermos o presente trabalho judicial, realizamos o seguinte
procedimento:

2.1 Primeiramente, estudamos de forma minuciosa e detalhada o processo
judicial em questdo, analisando cuidadosamente os documentos acostados
neste processo.

2.2 Feito o acima registrado, agendamos a vistoria para o dia 01/09/2023
(sexta-feira) as 9:00 horas, na rua Pedro Amaral n°® 2554, 2558, 2566,
2574, 2582 e 2590 (parte das datas C e D, parte do quarteirdo n° 85) na
Boa Vista, em Sao José do Rio Preto-S.P.

2.3 Entdo, depois de agendada a vistoria, realizamos a diligéncia no interior
do imoével. Onde foi possivel analisarmos as caracteristicas fisicas do
mesmo bem como averiguar todo o seu entorno e sua localizacao.

24 Por fim, depois de realizado todos os procedimentos citados neste
capitulo, desenvolvemos o Laudo de Avaliacio em escritério de
engenharia, situado a Rua Imperial n° 230, Vila Imperial, Sao Jos€ do Rio
Preto- S.P.
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3 — VISTORIA/CONSTATACOES -

Por ocasiao da vistoria realizada “in loco” em 01/09/2023 as 09:00 horas

e também face aos documentos acostados aos autos, temos a registrar:

3.1

3.2

3.2.1

322

323

DO TERRENO:

O terreno em questdo, possui as seguintes caracteristicas:

—> Matricula: n° 64.101 do 1° O.R.I. de Sao José do Rio Preto.

- Designac¢ao: Parte das datas C e D, parte do quarteirdo 85, Boa Vista.
—> Cadastro Municipal: 0207475000.

—> Formato: Irregular.

—> Frente: 48,00 metros para a Rua Pedro Amaral.

—> Lateral 01: 33,00 metros confrontando com propriedade de Chain José
Elias.

- Lateral 02: 26,30 metros confrontando com propriedade de Jorge
Amaral.

—> Fundos: linha quebrada de 3 dimensodes que a partir do Sr. Chain Jose
Elias mede 44,00 metros e faz divisa com Francisco Honsi; dai deflete a
esquerda e mede 6,70 metros, defletindo a direita medindo 4,00 metros.

-> Area: 2.206,70 metros quadrados (Certidio de Valor Venal anexa).

INEXISTENCIA DAS BENFEITORIAS/EDIFICACOES:

No que tange a inexisténcias das benfeitorias/edificacdes temos a expor:

Que de acordo com o “caput” da matricula n® 64.101 do 1° O.R.1. de Sao
José do Rio Preto, no interior do terreno citado e descrito acima existiam:

“Nove prédios com diversos comodos cada um, sob n° 2554, 2558-HC-1,
HC-2, HC-3 e HC-4, 2566, 2574, 2582, 2590, da Rua Pedro Amaral”.

Que as fls. 21/24 dos autos, a parte ora requerente, trouxe a importante
informacdo de que: “esteve no imovel objeto da avaliagdo, tendo
observado que referidos 9 (nove) prédios ndo existem, tratando-se de um
terreno sem edificacoes”. Além disso, juntou ainda a parte requerente,
03 (trés) fotografias demonstrando tal fato por ela narrado.

Que ao realizarmos a vistoria “in loco” (dia 01/09/2023 as 09:00 horas),
pudemos contatar que realmente nao existem edificacOes erigidas no
interior do lote em pauta.
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3.3 PESSOAS PRESENTES:

Durante a vistoria realizada no imével em questdo (terreno nu constituido
pelas datas C e D do quarteirdao 85, Bairro Boa Vista), ou seja, no dia
01/09/2023 as 09:00 horas, fomos acompanhados pela Dra. Paula Fernanda
Lopes (OAB 450685), a qual representava a Dra. Claudia de Holanda
Cavalcante (procuradora da parte autora).

34 DA LOCALIZACAO E CARACTERISTICAS:

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

3.4.1 Que conforme ja asseveramos em nosso trabalho o imovel objeto
fica localizado no municipio de Sdao José do Rio Preto- SP.
Municipio esse que dista cerca de 440 quilometros da capital
paulista. Vide ainda, reproducgdo abaixo:

3.4.2 Que segundo dados estabelecidos pelo IBGE- Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica-, o municipio de S3o José do Rio Preto,
possui uma drea territorial de 431,944km? e a populagdo estimada
para o ano de 2022 é de 480.439 pessoas, possuindo densidade
demogrifica de 1.112,27hab/km? (2022) e IDHM — Indice de
Desenvolvimento Humano Municipal — de 0,797 (2010).

3.4.3 Que reproduziremos logo abaixo, uma imagem aérea demonstrando
perfeitamente o municipio de Sao José€ do Rio Preto -S.P., cidade
onde se encontra o imével objeto do presente trabalho técnico.
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3.4.4 Que reproduziremos também logo abaixo, fotos aéreas do entorno do
imoével objeto, onde encontramos melhoramentos publicos que iremos
citar nesse laudo de avaliacdo, para complementar informagdes de
localizacdo e caracteristicas da regido onde a propriedade esta instituida.

iMatr{cula Sob n° 64.1,0/¥doxl

i
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@ Endereco:

Logradouro: R PEDRO AMARAL, n°
Bairro: BOA VISTA - BAIRRC

Area co terreno: 2.

N Google Maps: Goo

3.5 DOS MELHORAMENTOS PUBLICOS:

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

* Rede de dgua.

* Rede de coleta e afastamento de esgotos.

* Rede de telefone.

* Rede elétrica de iluminacao publica.

* Rede elétrica domiciliar.

* Pavimentacao asféltica e guias e sarjetas.

* Servigos postais.

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

* Servigos de transporte coletivo urbano.

4 - CONSIDERACOES RELEVANTES -

O foco principal deste trabalho é a determinagdo do justo e real valor de
mercado do imével objeto. Por isso, baseando-nos em bibliografias sobre o
assunto, consignamos abaixo algumas consideragdes que julgamos pertinentes
para a consecucao deste laudo:
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Acerca da conjectura sobre valor, custo e preco, € de se consignar:

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

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

4.1.3 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.

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

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

4.1.6 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.

A avaliacdo de imdveis baseia-se em fatos e acontecimentos que
influenciam, em cada momento, o resultado final do valor do imodvel,
convindo, sempre que possivel, ndo nos atermos a um unico aspecto da
questdo 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€m 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 proprietario
precisamente este tipo de informagdes, especialmente quando se tem em
vista uma transacao”.
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4.4 No nosso meio técnico, basicamente, temos as seguintes técnicas de
avaliacao:

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

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

4.4.3 Os métodos indiretos sdo: Método de Capitalizagdo ou Comparacao
das rendas; e Método Residual ou de Maximo Aproveitamento
Eficiente (Método Involutivo).

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

4.4.5 Tratando-se de atividade que envolve a necessidade de profundos
conhecimentos técnicos do bem e do mercado, muitas vezes com
finalidade judicial ou de relevancia patrimonial, foram atribuidas as
avaliacOes exclusivamente aos profissionais da area tecnolodgica,
tais como Engenheiros, Arquitetos e AgroOnomos.

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

pericias, pareceres e divulgagdes técnicas”.

5 - METODOLOGIA -

Para estimarmos o valor de mercado do imdével em questdo (terreno
urbano nu), procederemos da seguinte maneira:
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Utilizaremos do consagrado Método Comparativo Direto de dados de
mercado, conforme preceitua a ABNT NBR 14653-2. Esse método, trata-
se do processo utilizado na avaliacdo de lotes, por comparagdo por outros
terrenos cujo os valores sdo previamente conhecidos através de ofertas no
livre mercado.

Para o cdlculo do valor de mercado do terreno nu, realizaremos
pesquisa para apurarmos o seu devido valor unitario (qt = R$/m2).

Entdo, conforme j4 asseveramos utilizaremos do Método Comparativo de
Dados de Mercado. Esse método € aquele em que o valor do terreno
advém da comparacdo direta com os valores vigentes no mercado
imobiliario, para lotes similares ao que pretendemos avaliar. A condigao
necessdria a aplicagdo do método é, portanto, a existéncia de eventos de
mercado relativos a terrenos comparaveis ao avaliando, em nudmero
suficiente para uma andlise estatistica, sendo recomendavel, no minimo,
cinco dados de mercado efetivamente utilizados no célculo do valor
médio final. Quando ndo for possivel reunir elementos similares e em
nimero suficiente, deve o avaliador procurar aplicar outra metodologia,
em substituicdo ou complementar a avaliagdo por comparagdo. Além
disso, deve-se atentar que € preferivel um nimero reduzido de elementos
comparativos, mas efetivamente compardveis ao objeto da avaliacdo, do
que uma amostra abundante, porém com elementos de caracteristicas
diferentes daquele que se pretende avaliar.

Posteriormente, de posse do valor unitario (R$/m?), aplicaremos a
seguinte equagao bdsica:

Vterren0= Aterreno X (terreno
Onde:

Vierreno= valor do terreno.
Aterreno= area do terreno (m2).
Qterreno = Valor unitario obtido em pesquisa (R$/m?).

Vale salientar que este perito realizou uma inspecao pessoal do terreno e
do seu entorno a fim de nao s6 conhecer as caracteristicas fisicas, mas
principalmente para obter informacdes especificas do imovel avaliando.
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* Observacdo: o campo de arbitrio definido na ABNT NBR
14653-1 é o intervalo com amplitude de 15%, para mais e para
menos, em torno da estimativa de tendéncia central da
avaliacdo. O campo de arbitrio pode ser utilizado quando
variaveis relevantes para a avaliagcdo do 1imdvel ndo tiverem
sido contempladas no modelo, ©por escassez de dados, por
inexisténcia de fatores de homogeneizacdo aplicadveis ou porque
essas variaveis néo se apresentaram estatisticamente
significantes em modelos de regressdo, desde que a amplitude
de até 15 %, para mais e para menos, seja suficiente para
absorver as influéncias né&o consideradas e que o0s ajustes
sejam Jjustificados O campo de arbitrio refere-se a margem de
decisdo que um avaliador de 1imbveis possui ao realizar a
avaliacdo de uma propriedade. A avaliacdo de imbveis ¢é um
processo complexo que envolve a andlise de diversos fatores,
Ccomo localizacéo, tamanho, estado de conservacao,
infraestrutura, caracteristicas especificas do 1imdbével e o
mercado imobilidrio atual.

6 - PESQUISA -

Reproduziremos abaixo, o resumo das ofertas de mercado o qual
obtivemos através de minuciosa pesquisa em sites especializados, bem como o
tratamento que realizamos nessas amostras:

6.1 Segue abaixo a Tabela Resumida dos Elementos Paradigmas Obtidos em
Pesquisa de Mercado:

iginklassisiadadigititaleTeatpayd L D RIBHE B EANARDRSTAPAADN e Tidbuieal detibastosthidekt atto SecSRauRa fuorotiadadmea ARPI2624s353 21525 clob oimineey WERRZBADGEF4Q0

AMOSTRAS | VALOR TOTAL | AREA VALOR UNITARIO
Amostra | R$ 790.000,00 440,00m?2 RS 1.795,45/m?
Amostra I1 R$ 380.000,00 301,00m? R$ 1.262.45/m?
Amostra I1I R$ 500.000,00 360,00m?2 R$ 1.388,88/m?
Amostra IV R$ 615.000,00 408,00m? RS 1.507,35/m?
Amostra V R$ 1.115.000,00 968,00m?2 RS 1.151,85/m?
Amostra VI R$ 690.000,00 441,00m? RS 1.564,62/m?
Amostra VII | R$ 2.850.000,00 1.500,00m?2 R$ 1.900,00/m?
Amostra VIII | R$ 980.000,00 600,00m?2 R$ 1.633,33/m?
Amostra IX R$ 1.300.000,00 968,00m?2 RS 1.342,97/m?
Média Aritmética: R$ 1.505,21/m?

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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6.2 Aplicaremos agora um intervalo para saneamento de -30% a + 30%:

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Desvio Padrao

Valor saneado

- 30% (x 0,7)

R$ 1.053,64/m?

+ 30 (x 1,3)

R$ 1.956,77/m?

Amostra descartada: nenhuma

fls. 6896
13

6.3 Como nenhuma das 09 (nove) amostras foram descartadas a média

saneada serd de R$ 1.505.21/m2.

6.4 Sobre a média saneada acima encontrada, aplicaremos um coeficiente de

flexibilidade de — 10% (0,90).

6.5 Valor unitério adotado: R$ 1.354,68/m?2.

7 - CALCULOS DOS VALORES -

Passamos agora, a calcular o justo e real valor do imével em questdao, com
a utilizacdo do método ja apontado na epigrafe 5 — Metodologia —, deste nosso

laudo. Entdo, teremos:

7.1 VALOR UNITARIO DO TERRENO:

qterren() = R$ 1354,68/m2

7.2 CALCULO DO TERRENO:

Aplicando agora, a equacao referida, teremos:

Vterren0= Aterreno X (terreno

Vierreno= 2.206,70m? x R$ 1.354,68/m?

Vierreno= R$ 2.990.000,00 (arredondando).

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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8 — QUESITOS DO REQUERIDO DE FLS. 49 -

8.1 Queira o Sr. Perito informar qual o estado atual do imével periciado, bem
como sua localizac@o exata na cidade de Sdo José do Rio Preto/SP, apontando o

bairro, pontos de referéncia e as vias principais do entorno;
Resposta: Quanto a essa questdo, vide, por favor, epigrafe 3
deste nosso Laudo.

8.2 Queira o Sr. Perito esclarecer, quanto ao Setor, Quadra e Lote do imével
periciado, em qual drea de zoneamento da cidade o imdvel se encontra, € quais

sdo as suas possibilidades construtivas;
Resposta: Vide, por obséquio, resposta do quesito 8.1 acima.

8.3 Queria o Sr. Perito apontar quais os principais estabelecimentos comerciais,
bem como estruturas essenciais como escolas, universidades e hospitais

existentes nas proximidades;

Resposta: O imbvel em questdo se situa proéximo do
supermercado Pastorinho, da academia Smartfit, do Praca
Shopping, dentre outros estabelecimentos comerciais.

8.4 Queira o Sr. Perito informar se o imdvel periciado estd localizado préximo a

Santa Casa de Misericérdia de Sao José do Rio Preto/SP;
Resposta: Sim, o imbével periciado estd localizado préximo a
Santa Casa de Misericérdia de Sdo José do Rio Preto/SP.

8.5 Queira o Sr. Perito apontar as principais estruturas de transporte publico
(corredores de Onibus, estacdes de trem e/ou metrd etc.) existentes no entorno do
imovel;

Resposta: Quanto a essa questdo, vide, por favor, epigrafe 3
deste nosso Laudo.

8.6 Queira o Sr. Perito descrever as ruas lindeiras ao imével periciado, as
condicoes de seu pavimento e se o imével, bem como os imdveis vizinhos, sao
atendidos pelas redes elétrica e de 4dgua e esgoto, bem como de telefonia e

internet;
Resposta: Quanto a essa questdo, vide, por favor, epigrafe 3
deste nosso Laudo.

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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8.7 Queira o Sr. Perito apontar a distancia do imével em relagdo ao ponto central
da cidade de Sdo José do Rio Preto/SP.

Resposta: O imbével em questdo, dista cerca de 650 metros do
ponto central de S&o José do Rio Preto. Vide ainda, por
favor, maiores detalhes na imagem aérea reproduzida abaixo,
a qual obtivemos através da ferramenta de trabalho Google
Earth:

| Meca a distanda entre dois pontos no chdo

¥ | Comprimento do mapa: 652,04  Metros

"N Comprimento do solo: 652,14
| Titulo: 171,16 graus

9 - CONCLUSAO -

Diante do exposto, em setembro de 2023, concluimos que o imével em
pauta, objeto da Matricula 64.101 do 1° O.R.I. de Sao José do Rio Preto, ou
seja, o terreno com drea total de 2.206,70 metros quadrados (constituido por
parte das datas C e D, do quarteirdo 85, Bairro Boa Vista), possui valor de
mercado da ordem de grandeza equivalente a:

9.1 VALOR DE MERCADO DE 100% DO IMOVEL:
R$ 2.990.000,00 (dois milhoes, novecentos e noventa mil reais)

9.2 VALOR DE MERCADO DE 25% DO IMOVEL:

R$ 747.500,00(setecentos e quarenta e sete mil e quinhentos reais)

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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- TERMO DE ENCERRAMENTO -

O presente trabalho (Processo n° 1008540-38.2023.8.26.0576 da 2* Vara
Civel da Comarca de Sao José do Rio Preto) segue em 37 folhas, contendo
anexos.

Sao José do Rio Preto, 22 de setembro de 2023.

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
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Anexos fotogrdficos destinados a mostrar e identificar as
caracteristicas fisicas do imoével em pauta, objeto da
Matricula sob n° 64.101 do 1° O.R.1. de Sdo José do Rio
Preto, o qual se encontra situado a Rua Pedro Amaral,
Boa Vista, em Sdo José do Rio Preto-S.P.

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

C 8  htoay www.vivareal.com. D/ imovel i e- B eno - Doa-VItA-DaI T 08 - S30 4088~ J OO - Dreto-440m 2= verda- 5 T90000 +d - 26453 184954
P rse ® Patcioga ds Comtr.. | CPFL Energa - Serv CPPLEnerga - Serve. @ Pare de e tisse de.. @ [5] BRConcton Frun.. [ MSN | Hotrai Nt O

"VMR.M COMPRAR  ALUGAR MOVES NOVDS  FESTIVAL DA MGIDANCA  DESCOSNE FINANCUWVENTD

. AEEN L T N

nicio / Venda / SP / Lotes/Terrenos & venda em S3o josé do Rio Preto / Boa Vista COMPRA

R$ 790.000
Lote/Terreno a Venda, 440 m? por R$ 790.000 _$

RIIC

Boa Vista, S50 jose do Rio Preto - SP VER NO MAPA Condominio Nio informado
PTU N&o informado
LD 4407 é Nao informado r‘,' Nao informado a Nao informado SOLICITAR VALORES

SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

Simular Financlamento .
_ Valor unitdrio R$ 1.795,45/m? ANUNCIANTE

ARED IMOVESS

Terreno & vends, Bos Vista, 530 Jose do Rio Preto, 5P ‘ Quero visitar ’

Terrenc muito bem localizado em ums das melhores regides da cidade, com projeto comercisl pré aprovado. 530

fvel para vocg construir seus sonhos.
Quero mals informacdes

O Salvar nos favoritos ’ I < Enviar para alguém ’ R 1 VER TELEFONE

440m? de terreno disp

@ Msis 2 pessoas interessadas
neste imovel nas Gltimas horas

Ligue para o anunciante no numero abaixo!

Encontre outros imoveis similares

(11) 4040-3939

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP
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Amostra I1
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Pwse B Puizioga da Canst I CPPL Bewvgls - S | TR Erevga - e @ Mo tiow e @ ] Condss toae B V0 et st O Memmde panag.  y VEG Sodto en re

IDMENAS  ALISAR  MOWITE NOMDN  IRROVAL B MUISAACE TRRUSAR (AN

COMPRA

R$ 380.000
Lote/Terreno a Venda, 301 m? por R$ 380.000 _$
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Condominio SOLICITAR

SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

ANUNCIANTE -
s Valor unitdrio R$ 1.262,45/m2 | 7T s
. b

Contato por WhatsApp

Terrenc Padr3c em S3c josé do Rio Preto

Boa Vista - Terreno de 301 mP. Ctima !ocalizaco, proximo a Av. Bady. ref. 17668 atualizado em 22/08. Quero visitar
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Amostra 11
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COMPRA

Lote/Terreno a Venda, 140 m? por R$ 500.000 E$ s

nicio / Venda /
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Boa Vista, S50 José do Rio Preto - SF VER NO MAPA

SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR
ANUNCIANTE

_ COMFACTO IMOBILIARIA
Simular Financiamento .
Valor unitdrio R$ 1.388,88/m?
Contato por WhatsApp

Quero visitar l

B
compacto

: S50 josé do Rio Preto

am faci| acessc pela Avenida Bady Bassitt & Rodovia Washingion, ref. 4280 stualizadc em

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 018285402-86.2028.8.26.0576 e codigo ABEHRA.

Quero mals informacSes

‘ < S\ar nos favoritos ' ‘ < Enviar para alguém ’ L (17) VER TELEFONE

\ g

Ligue para o anunciante no numero abaixo!

(17) 3234-7177 6u (17) 98141-8888
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R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP
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Amostra [V

&« C 8 N0%/ AW ATy arealeo m be /im0t e- 1T e -1 O8- V1T LE- DBNT QS -530-4058-0-00- Dreta-A0Bm Y- vend 8 - RS6 15000 -id- 2625 2856 T &/ A galiery
P e ® Paccioga da Comar,. |1 CFSL Enevga - Ser | CPRLEnerga - Sery D Faredeseimerde. @ [[J 2ContosFran. [ MEN [ Hotmal ke © 1!

“B vivareal COMPHAR  ALUGAR  JMOVENS MOVOS  FRSTIVAL BAMUDANCA  DESTOMIN  FANCAMENTD

30 josé do Rio Preto / Boa Vista / Rua Doutor Presciliano Pinto COMPRA

R$ 615.000
Lote/Terreno a Venda, 408 m2 por R$ 615.000 _$

CC D929

Preto - SP VER NO MAPA

Ruz Doutor Presciliano Pinto - Boa Vista, S50 José do Rio

Condominio Nao informado
PTU Nao informado
@ 408m¢ g Ndo informado [?.'. Nao informado @ N3o informado SOLICITAR VALORES

SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

Simular Financiamento o
_ Valor unitdrio R$ 1.507,35/m? ARREpE

Zeatriz Fenha

Terreno & venda, 408 m* por R$ £15.000,00 - Ba3 Vista - S3o José do Ric Preto/SF Contato por WhatsApp

Terreno 3 vends - Boa Vists - S50 josé do Rio Preto/SP.

Quero visitar
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 018285402-86.2028.8.26.0576 e codigo ABEHRA.

tras oportunidades: Quero mais Informaqbes

wwnv.beatrizpenhaimoveis.com.br

W (17) VER TELEFONE
Celular Whatsdpp F

Telefone Comercial F--

Ligue para o anunciante no numero abaixo!

(17) 3355-1055 ou (17) 99618-5918

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP
E-mail: jabdanur@terra.com.br
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Amostra V
C 8  https//wwevarealcom.brimaovel/iote-tarmeno-boa-vista- bairmes. 530 0se-00 no-proto-S468md-venda- RS 1 115000442
nise @ Matcioga da Constr. | CPFLEnargls - Servi. | CPSLEmerga - Serv. @ Parecesetmerce. @ [5] ERCondae Frar G
“B VivaReal COMMAR  AUGAS  IMOVESNOVOL  FESTIVALDAMUDANGA  DESCOMNIE  FINANCIAMENTO
nicio / Venda / SP / Lotes/Terrenos 3 venda em 530 José do Rio Preto / Boa Vista / Rua Fritz jacobs COMPRA
. R$ 1.115.000
Lote/Terreno a Venda, 968 m? por R$ e
1.115.000
Rua Fritz Jacobs - Boa Vista, 530 Jos Preto- 52 VER NO MAPA Condaminio N&o informado
PTU N&o informado
SOLICITAR VALORES
@ 368y é Nao informado I‘,‘ Nao informado @ Nao informado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

Valor unitario R$ 1.151,85/m Fit Negécios Imobiliarios

‘ Quero visitar ’

Terreno a venda, 968 m* por R$ 1.115.000,00 - Bos Vista - S3o Jose do Ric Pretc/SP

Terrenc a venda, 368 m? por R$ 1.115.000 - Boa Vista - 530 jose do Rio Preto/SP -
Quero mais informagdes

Q Salvar nos favoritos ‘ ‘ < Enviar para alguém ‘ R (17) 2 VER TELEFONE

Ligue para o anunciante no niumero abaixo!

(17) 3224-5959

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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c " nergs/ S www.vivarealoom. brfanovel Sote-1errano-Doa- wEtE- D 0E-580-j05e-00-110-preto-44 1 i - venda-R5630000-9- 257 1836 745/
W ise @ Parsioga da Corst | CPiLEnerga-Sent. | Ofibsdiga-Sevi. @ Paedessfoede @ [0] 820andos Fran. [ MEN | Hatsui Not. ©

.‘V'NnRON COMPRAN  ALUGAN  IMOVESS MOV  FESTIVAL DA MURMAKCA DESCOBMIN  FINANCIAMENTO

.

COMPRA

Condominio N3o informado

PTU Nao informado
LC_] 441m? g N3&o informado f‘( N&o informado a N&o informado SOLICITAR VALORES

SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR
Simular Financiamento P 2 ANUNCIANTE

_ Valor unitario R$ 1.564,62/m e a—

K
Terrenc & venda, 441 m? por R$ §90.000,00 - Bos Vista - S50 José do Rio Preto/SP Contato por WhatsApp

*Area do terrena: 44im*

*Detalhes: Projeto aprovado, subterréneo 1°e 2°. Com nova lei poders ser predic sito. Com slambrado. -

Quero visitar ‘

Q Salvar nos favoritos ’ ‘ < Enviar para alguém ’ Quero mals informacBes

W (17): VER TELEFONE

Encontre outros imoéve- , ) ,
Ligue para o anunciante no nimero abaixo!

(17) 3201-2080 ou (17) 99779-5156

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 018285402-86.2028.8.26.0576 e codigo ABEHRA.
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Amostra VII

& G § Nt whewATESLoom B ASOr s RO be- SErene-Don Wt Bk DN $50-J0se-40: - prutn  1400m 7+ vend - REIS50000-id-S00T0041 3 hoobiry ea 2%« =»0dq
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nicio / Venda / SP / Lotes/Terrenas 3 venda em 530 José do Rio Preto / Boa Vista / Rua Doutor Presciliano Pinto COMPRA

R$ 2.850.000
Lote/Terreno a Venda, 1500 m? por R$ _$
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2.850.000 con e -
Ruz Doutor Presciliano Pinte - Boa Vista, S50 José do Rio Preto - 5P VER NO MAPA Condominio Nao informado

PTU N3o informado

SOLICITAR VALORES

[g 1500m? é Ndo informado [?.7 Nao informado E N3o informado g

SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR g

%

Q

e

g

g

=

B
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g
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O
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Simular Financiamento Valor unitdrio R$ 1.900,00/m? ANUNCIANTE
Fit Negdcios imobiliarics

‘ Quero visitar ’

Terrenc residencial 2 venda, Boa Vists, S3c josé do Rio Preto.

Excelente oportunidade, fale com um de nosso corretores 3EEN0E ums Wisita.
it Negdoios Imohilidrios Quero mais informagdes

L (17) VER TELEFONE

Ligue para o anunciante no numero abaixo!

(17) 3224-5959

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

C 8 htpe//www ivareaicom.br/imayel fote-sement-£0a-Vla-Dan 0l -530 405 -0 -(0-pr 0 -600m2 -venda-RESS0000 - 4d - 264 908 1439,

@ e @ Patslogis da Comtr., | CPFL Energa - Sen | PR fnergua - Sery

FESTIAL DA MUDANCA DESCORRN FINANCAMENTD

. .
L AL

nicio / Venda / SP / Lotes/Terrenas 3 venda em S3c José do Rio Preto / Boa Vists / Rua Saldanha Marinho COMPRA

R$ 980.000
Lote/Terreno a Venda, 600 m? por R$ 980.000 _$

Rua Saldanha Marinho - Boa Vista, S50 Jose do Rio Preto - SP VER NO MAPA Cosidombrio SOLICITAR

PTU R$ 350

LD 600m? é Nao informado [7.' Nao informado ﬁ Nao informado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR
ANUNCIANTE

FIT PRIME ::}|
Valor unitdrio R$ 1.633,33/m? EMPREENDIMENTOS  FIT PRIME

‘ Quero visitar l

Terrenc 3 venda, §00 m# por R$ 980.000,00 - Bos Vista - 530 José do Ric Preto/SP
Terrena S00nT: Quero mais informacBes

% (17) 2 VER TELEFONE

WhatsApp -

Ligue para o anunciante no numero abaixo!

(17) 3213-2295

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 018285402-86.2028.8.26.0576 e codigo ABEHRA.
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Amostra [X

G 8 htp//www.vivarealcom.be/mmoved/icte - terrenc- 1 -quartot-boa-vizta-bairos-sao-jore -do-rio-preto-963m2 - vendas- RS 1 300000.1d- 263741 2418/

Prse @ Patcloginde Comatr. |- CPSLEnrga-Semvi. | CPFLEnergin-Seri. @ Pare de e fazerce. @ [3] BRCondos Fean. [ MSN | Hotmed Nt ¢

". VivaReal COMPRAR ALLIGAR INOVELS nOVOS FESTIVAL DA MDA DESCONNR FINANCWMENTD

nicio / Venda / SP / Lotes/Terrenos & venda em S3o josé do Rio Preto / Boa Vists COMPRA

5 R$ 1.300.000
Lote/Terreno com 1 Quarto e 1 banheiro a s

Venda, 968 m? por R$ 1.300.000 «

Boa Vista, S50 jos2 do Rio Preto - SF VER NO MAPA Condominio Nao Informado

6784

IPTU N&o informado

SOLICITAR VALORES

LE_] 968m? g 1 quarto [1, 1 banheiro a Nao informado

1 suite SOLICITAR

VER MAIS CARACTERISTICAS (1)

Valor unitério R$ 1.342,97/m? s Tess

IMOSILIARIA TESS
Simular Financiamento

l Quero visitar ‘

Venda - Terreno Comercial, Terrenc Residencial, 968,00 M* de Terrenc Quero mais informacBes
Vendz - Terreno Comercial, Terreno Residancial, 368,00 M? de Terrenc, Dimensdes do Terreno: 11 X 44, Detslhes:

cSo De Prédio Residencial, ACEITA TROCA POR CONSTRUCAD, Aceita

Trata-se De Uma Area Fara Con

Parcelamentocondominio 5 C17) 2 VER TELEFONE
- ~ e z Mais 3 pessoas interessadas
7 Salvar nos favoritos < Enviar para alguém @ %
neste imovel nas Ultimas horas

Ligue para o anunciante no niumero abaixo!

(17) 3214-9494

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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Sy PREFEITURA DE SAO JOSE DO RIO PRETO
| ESTADO DE SAC PAULO
% % s SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA

= DIRETORIA DE GESTAO DE CADASTRO

DEPARTAMENTO DE CADASTRO DE BAOVESS

CERTIDAO DE VALOR VENAL
N° 1540674/2023

Cadastro: 0207475000

Contribuinte: JORONE GESTAO DE ATIVOS LTDA
Endereco: R PEDRO AMARAL, Qd.:85 Lt.:.C-DP/
Complemento:

Bairro: BOA VISTA - BAIRRO

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 2023, um valor venal de R$ 328 908,64 ( TREZENTOS E VINTE E

OITO MIL, NOVECENTOS E OITO REAIS, SESSENTA E QUATRO CENTAVOS).

AREA VALOR VALOR TOTAL
Valor Venal do Terreno: 2.206,70 m? RS 149,05 RS 328.908,64

A aceitagdo dessa certiddo esta condicionada a verificagdo de sua autenticidade pela

Internet, no portal da Prefeitura de S3o José do Rio Preto (https://www.riopreto.sp.gov.br)
Esta Certiddo foi emitida com base no Decreto Municipal n® 14.142, de 08 de julho de 2008.

Sao Joseé do Rio Preto, 31 de Julho de 2023

Emitida as 10:01:15 do dia 31/07/2023
Cadigo de controle da certidao: 000348.420047.020747.500013.107202.3100388

Certiddao emitida gratuitamente.

Atencdo: qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.

** ESTA CERTIDAO E VALIDA ATE 31/12/2023 ***
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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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