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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 4°, VARA CIiVEL
DA COMARCA DE ARACATUBA-SP.

Processo Digital n°: 10022466-29.2015.8.26.0032/01

Classe —Assunto: Cumprimento de Sentenca — Constri¢ao /
Penhora / Avaliacao

Exequente: Aline Rodrigues Mazuche Vargas

Executado: Helena Ferreira Baptista ME

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.?, suas conclusdes através do resumo dos valores alcancados na avaliacdo e o Laudo
de Avaliagdo completo, tudo com um total de 36 (trinta e seis) paginas.

Outrossim, colocando-me inteira a disposicdo de V. Ex.?., bem
como das partes envolvidas, para eventuais esclarecimentos se necessarios.

Termos em que,

P. Deferimento.

Aracatuba, 16 de abril de 2019

S.0x

Silvio Eduardo Mathias Duarte
Perito Judicial
Creci 75.519

Este documento é copia do origjimell, assimedio digjtemerTegpor SIEEAREAUG B BOVAT MM BRANIE d fitiboaktide) st tiaaldEk siddoaideSaad-Ralio prodbmdéatioesm 24 (51 220190 s 13t 465 ,, soibh @ mimero WARC19700806333

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000288-29.2015.8.26.0032 e c6digo 5880b36.
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RESUMO AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

Processo Digital n°: 10022466-29.2015.8.26.0032/01
Classe —Assunto: Cumprimento de Sentenca — Constri¢ao /

Penhora / Avaliacao

Exequente: Aline Rodrigues Mazuche Vargas

Executado: Helena Ferreira Baptista ME

Objeto: Area Rural Localizada na Rodovia Eliezer Montenegro
Magalhaes (SP563) prox. do km 50, antiga fazenda
Baguassu.

IMOVEL IA

MATRICULA C.RI 12.035

AREA DA PROPRIEDADE (n?) 135.200,00

VALOR TERRA (n?): RS 4,99

VALOR DA TERRA - TOTAL RS 674.291,07

VALOR CONSTRUCAO DE APOIO E ACESSORIOS | RS 1.747.229,92

VALOR TOTAL DO IMOVEL RS 2.421.520,99

Avaliamos os imoveis acima descrito, para venda a vista em:
TA - RS 2.421.520,99 (Dois milhdes, quatrocentos e vinte e um mil, quinhentos e vinte reais
e noventa € nove centavos )

Por ser expressdo da verdade, firmo o presente.

Aragatuba, 16 de Abril de 2019.

Sz

Silvio E M Duarte
Perito Judicial
Creci 75.519
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ANEXO I - RURAT!

s. 633

Parecer Comercial/ Técnico PROCESSO DIGITAL1 0022466—-29.2015.8.26.0032/01
Interessados Aline Rodrigues Mazuche Vargas X Helena Ferreira Baptista ME

Endereco do (IA) Rodovia Eliezer Montenegro Magalhdes, km 50

Bairro ZONA RURAL Cidade ARACATUBA-SP

UF SAO PAULO CEP NAO CONSTA

1-TIPO DE ACESSO

1.1 - Asfalto

1.2 - Cascalho

1.3-Terra

1.4 - Serviddes

1.4 - Serviddes com porteiras

2 —IMPORTANCIA DAS DISTANCIAS

2.1 - Limitada
2.2 - Relativa
2.3 - Significativa

3 — PRATICABILIDADE DURANTE O ANO

X

100

090

080*

075

070

100

090*

080

3.1- Permanente

3.2 — Sem condigdes satisfatorias
3.3 — Problemas nas chuvas

3.4 - Dificuldades na seca

4 — FATOR ENERGIA

4.1 - Possui e dimensionada
4.2 - Possui ndo domensionada
4.3 - Disponivel

4.4 - Indisponivel

5 — DESCRICAO LIMITROFE

5.1 - Ad-corpus
5.2 - Planta planimétrica
5.3 - Georefernciada

100

090*

080

070

100*

090

080

070

080

090*

100

Aracatuba,16 de Abril

6 — CAPACIDADE DE GERAR RENDIMENTOS

6.1 - Culturas / graos

6.2 - Rotagdo de culturas / pasto
6.3 - Pasto

6.4 - Reserva / floresta

6.5 - Reserva com vida silvestre

7 - PROBLEMAS DE MANEJO

7.1 - Nenhum

7.2 - Pequenos

7.3 - Sérios

7.4 - Proibido /invidvel

8 -0 SOLO EXIGE

8.1 - Adubacgdo de manutengao
8.2 - Praticas simples

8.3 - Complexos e terraciamento
8.4 - Proibida / inviavel

9 - FATOR AGUA

9.1 - Cérrego /riacho /rio/lago
9.2 - Minas

9.3 - Somente via pogo

9.4 - N3o possui

10-APP =20%
10.1 - Regularizada

10.2 - Existe / a regularizar
10.3 - Ndo existe / a regularizar

100

X 090*

080

075

070

100

X 090*

080

070

100

X 090*

080

070

100

100*

X 090

080

100

090*

X 080

PONTUACAO IP
910 = 100,00%

PONTUACAO IA
930 = 102,20%

de 2019.

S0 2%

Silvio Duarte
Perito Judicial
CRECI 75.519
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Parecer Comercial/ Técnico

PROCESSO DIGITAL1 0022466-29.2015.8.26.0032/01

Interessados Aline Rodrigues Mazuche Vargas X Helena Ferreira Baptista ME

Endereco do (IA) Rodovia Eliezer Montenegro Magalhdes, km 50

Bairro ZONA RURAL — antiga Faz. Baguassu Cidade ARACATUBA-SP
UF SAO PAULO CEP NAO CONSTA

RESUMO, METODOLOGIA, CONCEITO, HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS E CONCLUSAO

BREVE RESUMO DO (IA) IMOVEL AVALIANDO

Trata-se de area de terra (zona rural) com 13,52 hectares (135.200,00

m?2). com topografia e divisas regulares, sem fonte de agua naturalide imagem panorémica), apenas

com pocgo semi-artesiano, com uma casa sede, residéncia de hospedes (chalés), area de

lazer com piscina com vestidrios, playground, saldo de festa com vestidrios, adega, sauna,

casa de colono, curral, selaria, baia para cavalos, paiol, pasto com divisas. Com acesso

facil por estrada de asfalto, rodovia Eliezer Montenegro Magalhaes, préoxima ao km 50. O

Imdvel Avaliando nao esta na drea de expansao urbana, e estd a aproximadamente 12km

do principal centro comercial da cidade de Aracatuba-SP.

- Confrontantes: Vide certidao de Matricula anexa no processo. ueemsgememmeoon

- Certidao de matricula (C.R.l) local: n212.035

- Dos documentos: Nao foi solicitado pesquisa documental.

A

NS
G

REGISTRO DE IMOVEIS DE ARACATUBA - SP fis. 46
Rua Torres Homem, 135 - Centro - CEP - 16.010-360
Fone: (18) 3609-9290 ~ E-mail: criata@nol com br
MARCELO AUGUSTO SANTANA DE MELO Protocolo
OFICIAL N® 320572

: iy g *| CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEIS
12.035 01 > ULVEE%GD%':;:R;LlP':ULA

.......

LIVRO N.2 2 REGISTRO GERAL

Un imével rural denominado “s{tio Santo Antonio", com a érea de 13,52,00 -
has. de terras, situado na Fazenda Baguassu, Bairro Cdrrego do Jacl, neste -
Distrito, municipic e comarce de Aragatuim, do Estedo de B&o Faulo, contendo
casa residencial, pomar, cercados, tulha, garagem, paicl, chiqueiros, horta-
o outras benfeitorias, confronténdo: na frente com a Rodovie Oficiel do D.E.
R., do Estado de Sac Faulo-Sp-563; por um lado con terras de propriedade de-
Yoshio Kanoj por outro lado com terras de propriedsde de José Silva; e, nos-
fundos com terras de propriedade de José Ferreirs hetista, cadastrado no -
Incra sob n 607.029.008.737, drea totsl 13,5, &rea explorével, 13,5, &rea -
explotével 13,5, médulo 18,2, ne de médulos 0,7%, fragao minima de parcela -

mento 13,5, conforme Recibo-Certificado de Cadastro relative go exercicio de
1 976.~ Proprietarios: ANTONIO DORDIN e sue mulher da, IDEN TN, -
T{tulo aguisitivo; transerig@o anteriod jng 892, deste regdlstro,- Dou £&.-
Aragatubae, 13 de margo de 1 978.~ Eu, (Ulysses do -

Amerel Paule) Oficial, o fiz datilografar e SUbSCrevi.ieselelefelelalalofais?

forme o processo 1002466-29.2015.8.26 0032 e codiao 13BET74

R=Q1-M-12.035

il 36gfierlie Sao Paulo, protocolado em 18/10/2016 as 17:04 , sob o niumero WARC16700998409

in

!

01. Vista parcial certiddao de matricula — dados do Avaliando

WARC197008008382
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DESCRICAO — CONTRUCAO - BENFEITORIAS - ACESSORIOS
VALOR DA IDADE | FATOR
ITEM DESCRICAO AREA(m) CONST. EDITORA VALOR DE APROX | DEPRECIA DEPREC VALOR DEPRECIADO
aprox : REPOSICAO AGAO
PINI (Anos) [CAO(RH)
(%)
1 Sede - casaprincipal | 750 | RS 1.860,65 | RS 1.395.487,50 35| E54 52,10 | RS 663.438,51
2 Vestiario | 40 RS 1.373,98 | RS 54.959,20 20| D32 27,50 | RS 30.845,42
3 Almoxerifado 5 [RS 820,15 | RS 45.108,25 60| D-88 84,10 | RS 717,21
4 Paiol / Deposito 180 | RS 820,15 | RS 147.627,00 60| D-88 84,10 | RS 23.472,69
5 Adega / deposito 40 |RS 1.373,98 | RS 54.959,20 60| D-88 84,10 | RS 8.738 51
6 Chales 80 |RS 1.373,98 | RS 109.918,40 20| D32 27,50 | RS 79.690,84
7 Quiosque 30 |RS 724,34 | RS 21.730,20 5| H35 80,40 | RS 4.259,12
8 Piscina 32 RS 1.373,98 | RS 43.967,36 20| F32 4730 | RS 23.170,80
9 Vestiario Il 5 |RS 1.373,98 | RS 68.699,00 20| D32 27,50 | RS 49.806,78
10 Salao de Festa 900 |RS 724,34 | RS 651.906,00 35| D-54 46,30 | RS 350.073,52
1 Vestiario lll 5 [RS 1.373,98 | RS 68.699,00 20| D32 27,50 | RS 49.806,78
2 Galpao 400 |[RS 724,00 | RS 289.600,00 15 C2 15,60 | RS 244.422,40
13 Casa de colono 110 [RS 1.373,98 | RS 151.137,80 35| F-54 61,00 | RS 58.943,74
m Baia para cavalos 120 |[RS 820,15 | RS 98.418,00 18 F4 53,10 | RS 46.158,04
15 selaria 15 |RS 820,15 | RS 102.518,75 60| D-88 84,10 | RS 16.300,48
Curral/cocheira 200 |[RS 820,15 | RS 164.030,00 F-42 53,10 | RS 76.930,07

16

17

VALOR APURADO DA AREA CONSTRUIDA / BENFEITORIAS / ACESSORIOS

RS 1.747.229,92
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ROTEIRO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO

03. Vista acesso ao avaliando

Fonte Google Earth
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05. Vista acesso principal do Avaliando
7

WARC197008063323

mimero

s 134D, subo

dio origjimell, s metio digjteineTiegmor SIEEOREAUAG B BOVIAT MM BRANKIE d fitiboaktide) Usstiaald ER sddoideSaad-Ralie prodbmadéatioesm 24 (51 201D

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000288-29.2015.8.26.0032 e c6digo 5880b36.



Silvio E M Duarte - Creci 75.519 - Rua Taﬁajams, 612, Centroﬂm;:atuﬁa—j'@ - CEP 16010-390 - Tone[fax 18-3624-2879 / 18-99706-8490
silvioemduarte@hotmail.com fls. 688

07 - Vista lateral casa sede
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08 - Vista lateral casa sede
i !
09 - Vista capela incorporada na casa sede
9
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8-99706-8490

silvioemduarte@hotmail.com
11. Vista playground

Silvio & M Duarte - Creci 75.519 - Rua Tabajaras, 612, Centro Aracatuba-SP - CEP 16010-390 - Fone/fax 18-3624-2879 / 1
10.Vista fundos casa sede
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13. Vista paiol

Silvio & M Duarte - Creci 75.519 - Rua Tabajaras, 612, Centro Aracatuba-SP - CEP 16010-390 - Fone/fax 18-3624-2879 / 1
12. Vista almoxarifado
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15. Vista chalés

12
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16. Vista acesso chalés
17.-\/ista quibsque sem cobertura
13
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19. Vista saldo de festa interno

Silvio E M Duarte - Creci 75.519 - Rua Tabajaras, 612, Centro Aragatuba-SP - CEP 16010-390 - Fone/fax 18-3624-2879 / 1
18. Vista da piscina com vest
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21. Vista saldo de festa externo

Silvio E M Duarte - Creci 75.519 - Rua Tabajaras, 612, Centro Aragatuba-SP - CEP 16010-390 - Fone/fax 18-3624-2879 / 1
20. Vista parcial saldo
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23. Vista Fachada barraca / deposito
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4. Vista Barraco ep5|t
DAS BENFEITORIAS, CONSTRUC()ES, SEMOVENTES E OUTROS... (se houver) ‘
R e o P
25. Vista Fachada casa de colono
17
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26. Vista fundos casa de colono
27. Vista Baia para cavalos fundos
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8-99706-8490

silvioemduarte@hotmail.com
28. Vistas Selaria

Silvio E M Duarte - Creci 75.519 - Rua Tabajaras, 612, Centro Aragatuba-SP - CEP 16010-390 - Fone/fax 18-3624-2879 / 1
27. Vista baias para cavalos frente
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8-99706-8490

silvioemduarte@hotmail.com
29. Vista curral

Silvio E M Duarte - Creci 75.519 - Rua Tabajaras, 612, Centro Aragatuba-SP - CEP 16010-390 - Fone/fax 18-3624-2879 / 1
30. Vista curral / cocheira Il
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8-99706-8490

silvioemduarte@hotmail.com

32. Vista frente / fundos do avaliando

Silvio E M Duarte - Creci 75.519 - Rua Tabajaras, 612, Centro Aragatuba-SP - CEP 16010-390 - Fone/fax 18-3624-2879 / 1
31. Vista area destina a estacionamento
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8-99706-8490

silvioemduarte@hotmail.com

34. vista divisa area

Silvio & M Duarte - Creci 75.519 - Rua Tabajaras, 612, Centro Aracatuba-SP - CEP 16010-390 - Fone/fax 18-3624-2879 / 1
33. Vista fundos / frente avaliando
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PESQUISA MERCADOLOGICA

01 - Agente Vendedor: Mario Moreira Junior — creci —J 28.034

Telefone/Contato (18) 98107-7457

Referencial 01: MM46084 — Propriedade frente
Eliezer Montenegro Magalhaes

Bilac-SP

(HsETn S0Mmos Busca Avancada

l“ MARIMOR srincipal

Financiamento Hoticias

el &= o

Fale Conosco

Iméveis {18) 99781-1924 & Atendimento por
S y \ L, sorredor {Offline)
(RELLIF 2634 @ ppridhe e @ e Corretr (Offline)

Bom dia | Hoje Quarta-Feira, 27 de Margo de 2013

\ Quero Comprar |

Finalidade: | Sulscinne v TEc: | Garal v Sammitarios: | Geral

principal » venda = Terrens « Terreno MWHE0ES

Terreno & Venda, 48000,00m2

adzea |4) FRodavia Chimees Mynts) wakhies, Ailsc, S0 Paide

EXCELENTE TERRENO FRENTE PARA
ELIEZER

cod. Referéncia; MM4S0ES

Perfil: Usado
votilia: Hao Mobiliada

medidas

Areg Total: 43000,00m?

Localizagdo

ci - Bilac rsp

Eairmz. Rodovia Ebezer Montenegro
agathass

Descricao

PREZDENTE PRUDENTE.

35- Vista do Agente vendedor

Quero Alugar |

.|A.C_h-3 DE VEICULOS, ACESST A BIRIGUL, ARACSFUSS, BILAC ECLEMENTIM

Corretor responsavel pelo imovel

Mario Moraira Junior

4
.(}.' -'f" E-mait: mario_corretor@hatmail.com

Quero Vender |

valor de wenda:

RS 220.000,00
vislor sufeito o olterecdo

) versdo para impressaa
[ | Envviar-por e-mail

£ wais informagées

{, soficitar ligatie

i Adicionar aos favoritos

Compartjthe com seus amigas:

B coempantihar
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36 — Vista da propriedade

| 37- Vista da propriedade Il

01 - VALOR DA TERRA

Valor de Venda RS 220.000,00
Construcdo — Benfeitorias — Acessorios RS 0,00
Valor da Terra RS 220.000,00
Quantidade de Alqueires 1,983

Valor do Alqueire (V.Venda : Quant. Alqueires)

RS 110.916,67

Valor do hectare (V. Alqueire :2.42/S30 Paulo)

RS 45.833,33

o|m|molo|w|>

Valor do m? (Valor do ha:10.000)

RS 4,58
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02 - Agente Vendedor: Imobiliaria Casa Branca — creci-J- 25.000

Telefone/Contato (18) 3304-3004

Referencial 02: Sitio préximo ao bairro Sdo José/ Rod. Aracgatuba-P
Eliezer M. Magalhaes

ZP'r Frmcein Prudanis s regias 1 Termmes, afms s femmnils < S s chazsres » Arscalube S o

Chdcara

RS 0

X CasaBmncaimcailiyjria

J 1E] 3504 300

B} Vs vindos o sednene
SIVI0 EOUARDO

adbwicsmd uitfihabmaiLeom

fLE 2634 2573

p Como vocé avalia sua experiénos de
compear everder imovelsna OLKT

=T =]

Prego; RS 750,000

Dscas de Seguranga

Ll oo
— —_— —
FIAT TOROD

Dietalfies do imavel b, COM TAXA ZERO
Tipo:
Tamanha:
Localizagdo
Municipi

CE2 daimdal:

Hairra;

Selecionamos para vocs!

38 — Vista do Agente vendedor
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39- Vista Sede

40- Vista curral e pasto

- CASA SEDE

SIM | X NAO IDADE APROXIMADA

20 Anos

Padrdo de construgado

BAIXO X MEDIO

ALTO

100M? existente:

Custo de reposigdo / Editora PINI R$ 1.373,98

Fator depreciagdo / Ross- Heideck | E-34 36,80%

| ( Cruzamento cartesiano /vida util /letra )

Construgdo depreciada R$868,35 X 100m? = R$86.835,54
- CASAS COLONOS SIM | NAO | X IDADE APROXIMADA -0-
Padrdo de construgado BAIXO MEDIO X ALTO M2 existente:

Custo de reposi¢do / Editora PINI R$0,00

Fator depreciagdo / Ross Heideck | 0%

Construgdo depreciada
01 Curral simples com embarcador 100,00m?
-0- Mangueiro equipado 0m?

- -0- Galpdo de servigos ou seleiros 0m?

— CONSTRUGOES DE APOIO -0- Galpdo de manutencgdo e equipamentos 0m?
-0- Outros om?
siv | x  [nAo | IDADE APROXIMADA 8a10 anos

Padrdo de construgdo BAIXO MEDIO ALTO OM? existente:

Custo de reposi¢cdo / RS 300,00

Fator depreciagdo / Ross Heideck | 19,10% D-20

Construgdo depreciad

a

R$ 24.270,00

02 — VALOR DA TERRA

Valor de Venda

R$ 750.000,00

Construcdo — Benfeitorias — Acessérios

R$ 111.105,54

Valor da Terra

RS 638.894,46

Quantidade de Alqueires

2,0985

Valor do Alqueire (V.Venda : Quant. Alqueires)

RS 304.451.12

Valor do hectare ( V. Alqueire : 2.42/S30 Paulo )

RS 125.806,25

@mimolole >

Valor do m? (Valor do ha: 10.000 )

RS 12,58
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03 — Agente Vendedor: Imobiliaria Interplan - Creci 27.916 - Carlos

Telefone/Contato 017-3211-1212

Referencial 03: Rural prox a Rod. Eliezer Montenegro | Aragatuba-P

Magalhaes — 3KM
fimovelweb CALCULE SED FiNANCIANENTD Anunciar um imével  Entrar @)
Favoritos Aleras Visualizados Contatados Anunciantes w

o> Argabe > Cenio > Ref. FASS04T Tipo: Fazenda Cidade: Aracatuba - SP Bairo: Rural

Quero que me liguem Enviar consulia Agendar visita

Rural - 22600m2 - 1 Quarto - 1 Vaga

10 Pybiicado b 15 das
Ref.: FaB5047 Tipo: Fazenda Cidade: Aragatuba - Sp Bairro: Rural

Ref.:FABS047 Tipo:Fazenda Cidade: Aragattiba-SP  Bairro: Rural. : Fazenda Na Regido de Aragatuba, Fazenda,
Alqueires: 700, Detalhes: Fazenda Muito Bonita, Sem Defeito Nenhum

i

o P
16940m32 22600m2 1

Areswoat s Banheiro

{8 Imprimir (T) Denunciar aniingio

Venda R$ 55.000.000

simular financiamento

Contate o anunciante

IMOBILIARIA INTERPLAN
weReLAN  (17) 99

Mensagsm

Di4, vi este imével no Imovehweb e gostaria de receber
mais informagBes sobre o mesma. Obrigado!

Emai

Nome

Telefane

Ao ez, vook ennd soetendo on

41 - Vista do Agente Vendedor

G

N&o perca tempo, ligue agora mesmo!

IMOBILIARIA INTERPLAN

42- Vista da propriedade

43-Vista dos contatos do agente vendedor

03 - VALOR DO IMOVEL

Valor de Venda R$ 55.000.000,00
Construgdo — Benfeitorias — Acessorios RS 0,00
Valor da Terra R$ 55.000.000,00
Quantidade de Alqueires 700,00

Valor do Alqueire (V.Venda : Quant. Alqueires)

RS 78.571,43

Valor do hectare (V. Alqueire : 2.42/S&0 Paulo)

RS 32.467.53

@mimo|n|=(>

Valor do m? (Valor do ha: 10.000)

RS 3,25
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04 - Agente Vendedor: DJ Campos — Creci 160.722
Telefone/Contato (14)98136 1125
ropriedades/fazenda-de-380-alqueires-em-aracatuba-sp-2940138449.html
Referencial 04: Area rural prox. Rod. Eliezer Montenegro Magalhaes Aragatuba-SP
[ T — Areas Privativas
Favoriies  Alertas Precificadar Anunciantes v = Suites = Chumssgusina = Curral
= Cercs = Despense » Entrada de senigo
- Dependénciz de empregados = Armério de cozinhe = Area de servigo
Venda RS 24.700.000
Simular financiamento Areas Caniihe
Contate o anunciante = AresVerds = Estacionamenta para vistantes
o= DJ CAMPOS = Celgiro = Rig
% o i = Pogo srtesizno = Zryores frutiferzs = Pasto
[P = Caszde cassir = Aresso para deficientes
— Localizagaa
E*j" Fluz Abel da Sigva, Wizrada dos Moores, Aragatiba
: i Mapa  Satélite - =
i D
Rural - 9120000m? - 7 Quartos - 5 Vagas isiiarivnd
/i gue
Chacara Triunfa %‘ EE Mana do Carma L ;-:.:»Q
& |
& 5
‘Banzcio parz mslanen:?:“: maguinas ik ._
= 5 g g L —_
s or PR . Googie H =
44, Vista do Anuncio do Agente Vendedor
&)
Nao perca tempo, ligue agora mesmo!
DJ CAMPOS

3nz

45. Vista da panoramica do imével

4 (14)98136 1125(14)96157 2444

Veja tambeém estas propriedades:

E—
RS 13.000.000

0 guartos - ¥ banheiros

Srage Vanda
RS 17.000.000

0 guartos - Bbanheiros

46. Vista do contato do agente vendedor

04 — VALOR DO IMOVEL

A. Valorde Venda RS 24.700.000,00
B Construgdo — Benfeitorias — Acessérios RS 0,00
C. ValordaTerra RS 134.520,00
D. Quantidade de Alqueires 380,00
E. Valordo Alqueire (V.Venda : Quant. Alqueires) R$ 65.000,00
F. Valordo hectare (V. Alqueire:2.42/Sdo Paulo) RS 26.859,50
G. Valordom? (Valor do ha:10.000) RS 2,69
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05 — Agente Vendedor: Casa Branca Imobiliaria — creci-J —25.000

Telefone/18-3304-3004

Referencial 05: Area Rural prox. B. Claudionor Cinti

Aragatuba-SP

Zimovelweb
Favaritos Alertas Visualizados Contatades Precificador Anunciantes s
& imomwel > Fuis > Compier > S50 Pauls > Aracstiba’s Centro > Sitio rural 3 venda, Canjunta Hahitacional Claudianor Cinti, Aragatuba,

.} Favorito

Rural - 701800m?

3 Pl B 136 ez
Sitio Rural & Venda, Conjunto Habitacional Claudiencr Cinti, Aracatuba.

Sitic em excelente localizagdo, a 5 minutos da cidade de Aragatuba, estrada asfaltads, extremamente atrasnie para
usinas e derivados de agricultura, 530 duas escrituras uma com 11,20 algueires & & cutra com 17,96 alqusires,
1otalizando mais de 29 algueires, sendo destes 17,96 arrendados para cana com renda mensal de aproximadamente
RS54.000,00 mensais € o restante para guiabos.

Mo perca esta grande oportunidade!! - 14/04/2079

[ th (=
701800m* 70180007 []
Arza 10t Area il Quartes

47.— Vista da area e do agente vendedor

Anunciar um imovel

§ Voce ja sabe quants vale seu imovel?

(5 Imprmir  (7) Denunciar andncio

Venda RS 2.800.000

Simular financiamento

Contate 0 anunciante

Menzagem

Casa Branca Imobilidria
(18)3304-3004

O, v este imdvel no imovelweb e gostariz de recsher
mais informacdes sobre o mesmo: Dbrigado’

Email

Mome

Telsfone

05— VALOR DA TERRA

Valor de Venda R$ 2.800.000,00
Construcgdo — Benfeitorias — Acessoérios RS 0,00
Valor da Terra RS 2.800.000,00
Quantidade de Alqueires 29,00

Valor do Alqueire (V.Venda : Quant. Alqueires)

RS 96.558,00

Valor do hectare (V. Alqueire :2.42/S3o Paulo)

RS 39.900,00

o|mmoln|=|>

Valor do m? (Valor do ha:10.000)

RS 3,99

Entrar (3
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METODOLOGIA

Adotaremos neste trabalho o método COMPARATIVO, com a conjun¢cdo quando necessario do método
EVOLUTIVO com aplica¢do direta simplificada de fatores pré-estabelecidos previsto na NBR 14.653 da ABNT e uso

de Paradigma.

Linha Caminho Poligono | Circuln Caminho em 3D

Meca a drcunferéncia ou area de um droulo no chao

Raio: 16.811,39 | Metros

Area: §94.2595,744,00 | Metros quadrados

Circunferéncia: 105,895,498 Metros

+ | MavegacSo com mouse Salvar (]

L iAV_AL IANDO

Guararapes i

W

2018 Gaogle

ndsat/Cop

Google Earth

21°05'33.49°5  50°50'02.36"Q elevi 351'm altitude do ponto de visao 96

TR “Bilac

48 — Vista do avaliando e referenciais Fonte: Google Earth
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850

CONCEITO

O uso direto de fatores é passivo de ser aplicado, uma vez que receberdo tratamento matematico e

homogeneizados a seguir.

HOMOGENEIZAGCAO DOS DADOS

Imoével Paradigma REPRESENTATIVA %
IMOVEL (910 pontos) Formula:
IP =100 % pontuacao IA : 910% =X %
IA= 930 102,20 %

Adotando o valor do alqueire conhecido na regido como equivalente ao IP (Imével Paradigma) temos:

REFEENCIAL VALORALQ.
RO1 110.916,67
RO2 304.451,12
RO3 78.571,43
RO4 65.000,00
RO5 96.558,00
TOTAL 655.497,22

VALOR MEDIO PESQUISADO:

ALQUEIRE: 131.099,44
HECTARE: 54.173,32
M?: 5,42

Valor medio do Alqueire

RS 131.099,44 -10%

R$ 117.989,50

Valor do hectare (10.000 m?) =(alq/2,42)

RS 48.755,99

Valor do m? (hectare/10.000)

RS 4,88
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Logo A (Imovel Avaliando) correspondendo a 102,20%| (representativa do IA) quando comparada
a0 Imdvel Paradigma(IP) tem seu valor aproximado de m” igual a:
RS 4,88 |(valordom?dolP) X 102,20% = RS 4,99
Logo em hectares (valor do m*X 10.000) = RS 49.873,60
Em Algueires (RS/hectare X 2,42) = RS 120.694,11
Portanto, se o imovel Avaliando  possui 135.200,00 | m?, entao seu valor de terra é
aproximadamente : RS 674.291,07 que somado as benfeitorias e construgBes existentes
conforme ANEXO | RS 1.747.229,92 |, tem seu valor global aproximado: RS 242152099
GRAFICO DE EQUIVALENCIA COMPARATIVA ‘
"""""""""""""""""""" REPRESENTATIVIDADE
IP = 100,00 %
TIA = 102,20 %

1T o

Ajuste

IA

Justificativa/Fundamentac¢io: Pequena propriedade, de medidas regulares, topografia plana, préxima da cidade (ndo
pertence a area de expansdo urbana) e de frente para rodovia, facilitando o acesso a propriedade, sao justificativas para o
alqueire alcangar um valor maior em rela¢ao a outras propriedades rurais.
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CONCLUSAO |

Foram realizadas pesquisas de mercado e vistorias ao Imével Avaliando em cumprimento ao que estabelece a NBR
14.653/2 da ABNT de Jun/2004, aplicando-se fatores de transposicdo consubstanciada segundo técnica moderna
de avaliacbes como o CAAVI — Conceitos Avancados em AvaliacGes Imobiliarias, trabalhos periciais Nivel | e
registrada na Biblioteca Nacional/MEC.

Este trabalho se enquadra como simplificado pela NBR 14.652/1 que se louva em informacdes colhidas junto as
mencionadas fontes de consultas, com respeitdvel atuagdo na cidade e regido prevista na Lei 6.530 refletindo assim

valores que efetivamente torna possivel a liquidez do referido imével.

Diante do exposto, atribuimos ao Imével em questdo o valor aproximado de mercado de

Variavel de + 10% | RS 2.663.673,09

| RS 2.421.520,99|

Variavel de- 10% | RS 2.179.368,89

Aragatuba, 16 de Abril 2019

Seo2x

Silvio Duarte
Perito Judiacial
Creci 75.519 F
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CUPE

Custos Unitarios PINI de Edificagées (R$/m?)

fevereiro, 2019

Sao Paulo - R$/m? Rio de Janeiro - R$/m? Vitoria - R§/m?
Uso de Edificacao
Global I Material I Mao-de-obra| Global | Material I Mao-de-obra| Global I Material I Mao-de-obra

Habitacional

Residencial fino (1) 2.311,33 1.397,76 913,57 2.332,96 1.346,15 986,82 2.020,66 1.208,57 722,09
Residencial médio (2) 1.860,65 1.081,64 779,01 1.869,08 1.026,86 842,22 1.602,53 987,96 614,56
Residencial popular (3) 1.373,98 794,22 579,76 1.445,69 819,99 625,70 1.233,44 777,72 45571
‘Sobrado popular (11) 1.640,57 95047 690,10 1.646,56 904,66 741,80 1.396,17 859,69 536,48
Prédio com elevador fino (4) 1.851,32 1.237,17 714,15 1.928,31 679,95 948,36 1.656,71 1.079,57 577,14
Prédio com elevador padrdo médio atto (12) 1.923,54 1.048,67 874,87 1.912,44 1.137,64 774,80 1.853,80 954,57 699,33
Prédio com elevador médio (10) 1.704,98 1.131,74 573,24 1.745,24 1.032,08 713,16 1.658,71 1.104,74 453 97
Prédio sem elevador médio (5) 1.684,30 1.026,80 657,50 1.726,22 1.105,69 620,53 1.51554 995,17 520,37
Prédio sem elevador popular (6) 1.380,78 72257 658,22 1.407,26 697,37 708,90 1.160,78 644,56 616,23
Comercial

Prédio com elevador fino (7) 2.151,71 1.439,67 712,15 2.043,51 1.270,85 772,66 1.778,65 1.206,26 573,39
Prédio sem elevador médio (8) 2.013,51 1.173,13 840,38 2.018,93 1.108,58 910,34 1.763,65 1.083,14 670,51
Clinica Veterinaria (14) 1.934,38 1.240,02 694,36 1.902,07 1.156,84 745,23 189315 1.162,68 530,47
Industrial

Galpéo de uso geral médio (9) 1.640,31 l 1.183,70 | 486,61 1.63570 { 1.117,63 | 518,06 1.450,29 1.06548 384,80

Observagdes:

49 — Vista Tabela Pini — piniweb — construgao civil

O cdlculo mensal dos Custos Unitdrios PINI de EdificacSes promove a atualizagdo dos orcamentso dos projetos padrdo de cada tipo de obra, ou seja,

mensalmente séo atualizados os pregos de todos os insumos que compdem o orgamenta, entre materiais, mao de obra, equipamentos, Taxas de Leis Saciais e
Rlsco do Trabalho (129,34% - para a regides de S3o Paulo, Rio de Janeiro e Espirito Santo e 127,95% - para as demais regides). Os or¢amentos nio consideram
Taxa de BDI e os seguintes itens: projetos, cdpias, orcamentos, emolumentos, movimentos de terra, fundagdes profundas ar-condicionado, calefagdo e
paisagismo. Na etapa de Infraestrutura foram considerados somente os servigos referentes & execucdo de vigas baldrames, travamentos e blocos de apoio. Para
se estimar o prego de prédios, os custos devem ser aplicados ao total de drea construida, que engloba dreas privativas e comuns (garagens, hall, escadas, etc.).

Tipos de construgdo e padries de acabamento sio os adotados como padrdo para célculo dos Custos Unitdrios Pini de Edificagges:

(1) Residéncla térrea, drea 250 m2: alvenaria de tijolos comuns; caixilhos de aluminio e vidros temperados; fachada com pintura ltex acrilica sobre massa fina
e silicone e sabre concreto aparente.

(2) Residéncia padrao médio, drea 215 m2: alvenaria de tijolos cerdmicos; vidros comuns em caixilhos de ferro e madeira com pintura; cobertura com telhas
cerdmicas; fachada com pintura ldtex PVA sobre massa fina.

(3) Resldéncia térrea (53 m?2), executada com: alvenaria de blocos de concreto; vidros comuns em calxilhos de ferro cam pintura esmalte, pintura interna e
externa com caiagao sobre massa grossa desempenada; cobertura com telhas de fibrocimento;

(4) Edificio residencial com 29 pavimentos, dreal8.900 m2; estrutura de concreto; alvenaria de tijolos cerdmicos; vidros comuns em caixlihos de aluminio; piso
das dreas comuns revestidos com granilite, hall social, entrada e saldo de festa

(5) Edificio residencial com 4 pavimentos, drea 1.662,50 m?: estrutura de concreto; alvenaria de blocos de concreto; calxilhos de aluminio; piso das dreas
comuns revestidos com granilite, entrada social com placas de mdrmore; fachada com pastilhas de porcelana.

(6) Edificio residenclal 4 pavimentos, drea 638 m2: estrutura de concreto; alvenaria de blocos de concreto; caixllhos de ferro; pintura interna e externa com
caiagdo sobre massa grossa desempenada; cobertura com laje impermeabilizada.

(7) Edificio comercial 13 pavimentos, 5.800 m2: estrutura de concreto; alvenaria de tijolos cerdmicos; vidros temperados em calxilhos de aluminio; fachada com
pintura ldtex sobre massa corrida e silicone e sobre concreto aparente; cobertura com laje impermebilizada.

(8) Edificio comercial com 3 pavimentos, drea 1.426 m2: estrutura de concreto; alvenaria de tijolos cerdmicos; caixilhos de ferro com pintura esmalte; fachada
com pintura ldtex acrilico sobre massa grossa desempenada e placas ceramicas; cobertura com laje impermeabilizada.

(9) Galpdo industrial, drea 1,553,50 m2: fechamento lateral em blocos de concreto e estrutura metalica com telhas de fibrocimento; piso de alta resisténcia e
cobertura com telhas de fibrocimento.

{10) Edificio Residencial de 19 pavimentos, drea 7.373,66 m2: alvenaria de blocos de concreto, caixilhos de aluminio, fachada com argamassa, pintura litex e

textura e laje com cobertura de telha em fibrocimento,
(11) Sobrado padrdo popular, drea 79,40m?: alvenaria de blocos de concreto, janelas de aluminio e portas de madeira, revestimento de azulejo (dreas
maolhdveis) e argamassa e pintura latex (dreas secas), cobertura com estrutura de madeira e telha cerdmica.

(12) Prédio com elevador, drea 13,478,64 m2: estrutura de concreto; alvenaria de blocos de concreto, janelas de aluminio e portas de madeira, fachada
revestida com placas cerdmicas, cobertura da laje com telha de fibrocimento,

(*) Custos calculados com base nos pregos de insumos bdsicos pesguisados na regido e demais insumos na capital representativa mais proxima.

Fonte: PINI

Fonte: http://tcpoweb.pini.com.br/home/home.aspx
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Tabela de Ross-Heidecke — Para Depreciacdo de Imoveis

cODIGO | CLASSIFICAGAO cODIGO CLASSIFICAGAO
A Novo E Reparos simples
B Entre novo e regular F Entre reparos simples e importantes
(o3 Regular G Reparos importantes
D Entre regular e reparos simples H Entre reparos importantes e s/ valor

o ESTADO DE CONSERVACAO
IDADE EM % 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 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70
6,00 3,18 3,21 5,62 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 56,40 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 14,90 14,90 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 24,50 24,50 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 65,90 82,10
42,00 29,90 29,80 31,60 35,50 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 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50
48,00 35,60 35,50 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 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10
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 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80
78,00 69,40 69,40 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 88,00 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 89,30 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

50 — Vista Tabela de depreciagdo da construgdo civil
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Tabela de Vida Util dos Iméveis, estabelecida pelo Bureau of Internal Revenue

APARTAMENTOS 60 anos
BANCOS 70 anos
CASAS DE ALVENARIA 65 anos
CASAS DE MADEIRA 45 anos
HOTEIS 50 anos
LOJAS 70 anos
TEATROS 50 anos
ARMAZENS 75 anos
FABRICAS 50 anos
CONST. RURAIS 60 anos
GARAGENS 60 anos
EDIF ESCRITORIOS 70 anos
GALPOES (DEPOSITOS) 70 anos
SILOS 75 anos
51 — Vista Tabela de referéncia de idade média da construgio civil Fonte: https://www.plenum.com.br/

Links pesquisados:

https://www.vivareal.com.br/

www.folohadaregiao.com.br

http://classificados.folhadaregiao.com.br/imoveis.php

https.//www.imovelweb .com.br/
http://tcpoweb.pini.com.br/home/home.aspx
https://www.plenum.com.br/

https://sindusconsp.com.br/

http://www.cub.org.br/projetos-padrao
Aragatuba, 16 de Abril de 2019

S

Silvio E M Duarte
Perito Judicial
Creci 75.519
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