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Luiz Antonio Rocha Rosalem

Engenheiro Civil e de Sequranga do Trabalho - CREA 0601664002 - Membro Titular do IBAPE ~ SP no817

EXCELENTiSSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA
PRIMEIRA VARA CIVEL DA COMARCA DE RIO CLARO - SP,

Processo n°© 1004289-20.2019.8.26.0510

LUIZ ANTONIO ROCHA ROSALEM, Engenheiro Civil e de
Seguranca do Trabalho, CREA 0601664002, nomeado por Vossa Exceléncia nos autos do

Q - -_ 3 1 i

32 Yara Civel do Férum Central da Cidade e Comarca de Sdo Paulo SP: requerida pelo
BANCO LUSO BRASILEIRO S.A, contra COLINAS DE SANTANACOMERCIAL LTDA E
OUTROS, apds ter realizado as diligéncias e pesquisas que se fizeram necessdrias, vem mui

respeitosamente, perante Vossa Exceléncia:

1. Apresentar os resultados de seu trabalho, constantes do presente LAUDQ DE
AVALIACAOD do imdvel localizado na Avenida 26 n®1.413, entre as Ruas 12 e 13,
quadra completada pela Avenida 24, Bairro Santa Cruz, objeto da Matricula n®6.699
do 2°CRI da Cidade e Comarca de Rio Claro SP, Contribuinte Municipal n® 01
18.108.0064 001, com uma area de terreno de 1.524,00 m? e uma drea construida
de 1,100,00 m?, nesta cidade;

2. Requerer que seja expedido mandado de levantamento do valor depositado a
titulo de honorarios, em favor deste (depdsito de Fls. 60 — R$3.000,00 - trés mil reais), &
revisto o valor fixado, fixando definitivamente no valor de R$4.730,00 (quatro mil,
setecentos e trinta reais), valor este, minimo, nos moldes da TABELA DE HONORARIOS
DO IBAPE SP, entidade de classe da qual este profissional € Membro Titular n°817,
Apds o depdsito, que seja expedido mandado de levantamento em favor deste
profissional, descontado o depaésito de Fls. 60 (R$3.000,00 — trés mil reais).

Termos em que; P. Deferimento,
Rig Claro, 26 de setembro de 2019

Luiy Antonio Rocha Rosalem

LUIZ ANTONIO ROCHA ROSALEM
Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho
CREA 0601664002
Membro Titular do IBAPE-SP — n°817
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1. PRELIMINARES

s 10:51 , sob o nimero WRCO19700954562

2. VISTORIA

3. AVALIACAO

4. CONCLUSAO

5. ENCERRAMENTO

o ANEXOS:

1. Pesquisa Imobiliaria e Caiculo do Valor do Imdvel (4 Fls.);
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1.PRELIMINARES:

1.1, Este trabalho, tem por objetivo determinar o JUSTO VALOR do imével localizado na
Avenida 26 n°1.413, entre as Ruas 12 e 13, quadra completada pela Avenida 24,
Bairro Santa Cruz, objeto da Matricula n®6.699 do 2°CRI da Cidade e Comarca de

Rio Claro SP, Contribuinte Municipal n® 01 18,108.0064 001, com uma drea de

terreno de 1.524,00 m? e uma drea construida de 1.100,00 m?, nesta cidade.

T

'EQ_T_O_H&Q.‘L: Vista parcial da fachada do imével ayaliando, (Avenida 26 n°1.413, entre as Ruas
112 e 13, quadra completada pela Avenida 24, Bairro Santa Cruz, objeto da Matricula n96.699 do 2°CRI
Fda Cidade e Comarca de Rio Claro SP, Contribuinte Munigpal n® 01 18.108.0064 001, com uma area de
| terreno de 1.524,00 m? e uma area construida de 1.100,00 m?, nesta cidade). (Foto 24/09/2019 -
!'! data da vistoria).

1.2, Para conclusdo deste trabalho, foram consultados os documentos constantes dos
Autos, pessoas conhecedoras do mercado imobilidrio da regido, Prefeitura Municipal

de Rio Claro (seor po capastro) e fol realizada uma diligéncia ao imével que se
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pretende avaliar no dia 24/09/19. Autorizou a entrada no imével para vistoria

Sr. Luis.

g |
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! FOTQ N°02: Vista parcial da fachada do iméyel avaliande, (Avenida 26 n°1.413, entre as Ruas
1 12 e 13, quadra completada pela Avenida 24, Bairro Santa Cruz, objeto da Matricula n®6.699 do 2°CRI
da Cidade e Comarca de Rio Claro SP, Contribuinte Municipal n® 01 18.108.0064 001, com uma &rea de
terreno de 1.524,00 m e uma area construida de 1.100,00 m¥, nesta cidade). (Foto 24/09/2019 -
b data da vistoria).

1.3, Nao foram consultados os 6rgaos publicos, no que se refere a situag3o fiscal e legal
do imével que se pretende avaliar, (Avenida 26 n®1.413, entre as Ruas 12 e 13, quadra
completada pela Avenida 24, Bairro Santa Cruz, objeto da Matricula n°6.699 do 2°CRI da
Cidade e Comarca de Ric Claro SP, Contribuinte Municipal n® 01 18,108.0064 001, com uma
érea de terreno de 1.524,00 m? e uma drea construida de 1.100,00 m?, nesta cidade).

1.4, Para a conclusdo deste trabalho, a avaliagio do Imével acima mencionado, {Avenida
26 n®1,413, entre as Ruas 12 e 13, quadra completada pela Avenida 24, Bairro Santa Cruz,
objeto da Matricula n%6.699 do 2°CRI da Cidade e Comarca de Rio Claro SP, Contribuinte
Municipal n® 01 18.108.0064 001, com uma 4rea de terrenc de 1.524,00 m? e uma area
construida de 1.100,00 m?, nesta ddade) foram consideradas as medidas constantes da
Cadastro Municipal, para o terreno e para a benfeitoria, foi feito um

acréscimo em relagdo ao cadastro, visto que no local, constatamos, quando
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da vistoria uma drea construida superior, & assim adotamos para efeito deste
trabalho, uma area construida de 1.100,00 m2 e para o terreno, o 1.524,00

2.VISTORIA:

2.1. Da data da vistoria:

Como ja relatamos anteriormente, para a elaboracdo

deste trabalho, que compreende a avaliacio do imével acima mencionado, (Avenida 26
n®1,413, entre as Ruas 12 e 13, quadra completada pela Avenida 24, Bairro Santa Cruz, objeto da
Matricula n°6.699 do 2°CRI da Cidade e Comarca de Rio Claro SP, Contribuinte Municipai n° 01
18.108.0064 001, com uma area de terreno de 1,524,00 m? e uma area construida de 1.100,00 m?, nesta

cidade), foi realizada uma vistoria, sendo ela no dia 24/09/19. A vistoria fol autorizada pelo Sr.

¥
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FOTO N©°03: Vista parcial do mapa da Cidade de Rio Claro SP, onde podemos observar a localizagdo do imédvel a
ser avaliado neste trabalho (Avenida 26 n®1.413, entre as Ruas 12 e 13, quadra completada pela Avenida 24, Bairre Santa
Cruz, objeto da Matricuia n®6.699 do 2°CRI da Cidade e Comarca de Rio Claro SP, Contribuinte Municipal n® 01 18.108.0064 001,
com una drea de terreno de 1.524,00 m? e uma érea construida de 1,100,00 n?, nesta cidade).
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2.2. Da Regido onde se localiza o imdvel a ser avaliado! neste
trabalho gue estamos apresentando, (Sta. Cruz/Santana)

A regido caracteriza-se para presenga dos Corredores
Comerciais da Rua 14, as Ruas 8 e 9, e o Hospital Unimed II (Evangélico) da Rua 8, e os
Condominics residenciais, distando em linha reta do Jardim Puablico, area central da Cidade
de Rio Claro, aproximadamente 2.000 (dois mil) metros, sendo servida pelos melhoramentos
publicos, tais como: rede de agua, energia elétrica, asfalto, transporte coletivo, coleta de

dqguas servidas, etc..

2.3. Do imodvel avaliando, {av. 26 ne1.413);

O imdvel a ser avaliado, localiza-se na Avenida 26
n°1.413, entre as Ruas 12 e 13, possuindo também frente para a Rua 13, quadra completada
pela Avenida 24, Bairro Santa Cruz, objeto da Matricula n95.699 do 2°CRI da Cidade e
Comarca de Rio Claro SP, Contribuinte Municipal n° 01 18.108.0064 001, com uma area de
terreno de 1.524,00 m2 e uma area construida de 1.100,00 m2, nesta cidade, nesta cidade, e
possui uma benfeitoria de uso comercial, considerada para efeito desta avaliagdo como sendo
uma galpao padrao simples (Cobertura de tethas de barro, fibrocimento, metalica ou material
equivalente envolvendo v3os médios, apoiada sobre estrutura de madeira, metalica ou de concreto pré-
moldado; com ou sem forro; sem fechamentos laterais; piso dmentado ou com revestimentos diversos.
Podem utilizar como apoio, muros ou paredes de outras edificagdes) com frea construida de
1,100,00 m?, sendo o seu estado de conservacio entre regular e necessitando de

reparos simples (Edificagio seminova ou com reforma geral e substandial entre 2 e 5 anos, cujo

e Avenida 26 n®1.413, entre as Ruas 12 e 13, quadra completada pela Avenida 24, Bairro Santa
Cruz, objeto da Matricula n®6.699 do 2°CRI da Cidade e Comarca de Rio Claro SP, Contribulnte
Municipal n® 01 18.108.0064 001, com uma &rea de terreno de 1,.524,00 m? e uma érea
construlda de 1.100,00 m?, nesta cidade.
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estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e trincas localizadas e superfidais e pintura

interna e externa).

FOTO N°04/05: Vista parcial interna do imdvel avaliando, (Avenida 26 n°1.413, entre as Ruas
12 e 13, quadra completada pela Avenida 24, Bairro Santa Cruz, objeto da Matricula n6.699 do 29CRI
da Cidade e Comarca de Rio Claro SP, Contribulnte Munidpal n® 01 18.108.0064 001, com uma &rea de
terreno de 1.524,00 m? e uma area construida de 1.100,00 m?, nesta cdade). (Foto 24/09/2019 -
data da vistoria).

7

A benfeitoria foi classificada segundo o ESTUDQ
EDIFICACOES YALORES DE VENDA - 2002, a atualizacio dos coeficientes, (Atualizagiio
dos Coeficientes - Novembro/2006) e a Conversdo dos Coeficientes H82N para
R8N, (ajuste nos coeficientes do estudo *VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS” 2002,
tendo em vista a necessidade de adaptacdo dos novos custos unitdrios basicos de construgdo (CUB's)
com a conversdo do H82N para R8N). No, como se observam das fotografias, que acompanham
este trabalho foi edificada a benfeltoria tem uma area de superficial de 1.100,0 m?, como ja
foi relatado, onde temos duas frentes para a via publica, uma para a Av. 26 e outra para a
Rua 13, onde funcionava, a Empresa Quarex. Temos na face dos fundos, uma benfeitoria, de

uso residencial, que em face da tipologia do corpo principal, esta agregada ao total construido.
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| FOTO N°06/07/08: Vista parcial interna do imovel avaliando, (Avenida 26 n°1.413, entre as

Ruas 12 e 13, quadra completada pela Avenida 24, Bairro Santa Cruz, objeto da Matricula n®6.699 do 1

2°CRI da Cidade e Comarca de Rio Claro SP, Contribuinte Municipal n°® 01 18,1G8.0064 001, com uma
4rea de terreno de 1.524,00 m? e uma area construida de 1.100,00 m?, nesta cidade). (Foto 24/09/2019
— data da vistoria).
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0 : Vista parcial interna do imdvel avaliando, (Avenida 26 n°1.413, entre
as Ruas 12 e 13, quadra completada pela Avenida 24, Bairro Santa Cruz, objeto da Matricula n°6.699 do
2°CRI da Cidade e Comarca de Rio Claro SP, Contribuinte Municipal n°® 01 18.108.0064 001, com uma
érea de terreno de 1.524,00 m? e uma 4rea construida de 1.100,00 m?, nesta cidade). (Foto 24/09/2019

1— data da vistoria).
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| FOTO N°13/14: Vista parcial interma do imével avaliando, (Avenida 26 n°1,413, entre as Ruas
12 e 13, quadra completada pela Avenida 24, Bairro Santa Cruz, objeto da Matricula n®6.699 do 2°CRI
i da Cidade e Comarca de Rio Claro 5P, Contribuinte Municipal n® 01 18.108.0064 001, com uma area de
 terreno de 1.524,00 m? e uma area construida de 1.100,00 m?, nesta ddade). (Foto 24/09/2019 —
 data da vistaria).

Enderego: Avenida 01 n9355, Centro - Itirapina - 5P
CEP 13,530.000 - Telefone: 19 - 3575.1342
e-mail:larr@finkway.com.br

Carta Precatoria - Banco Luso Brasileiro SA x Colinas de Santana Comercial Ltrda - 1004269-20 2019 8 26 0510 - lowrc
Pégina n?10

s 10:51 , sob o nimero WRCO19700994562

04289-20.2019.8.26.0510 e codigo 702D6E9.

-

0n

NTONIO ROCHA ROSALEM, protocolado em 27/09/2
Vpa/abrirConferenciaDocumento.do, informe o proce

Uﬁa

Para conferir o original, acesse o site hitps./fesa).fisp jus.br/pasta

Este documento & cdpia do original, assinado digitalmente por L

b



flsm
fis. 75 g

Luiz Antonio Rocha Rosalem

Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho - CREA 0601664002 - Membro Titwlor do IBAPE ~ SP n9817

0

: Vista parcial interna do imdvel avaliando, (Avenida 26 n®1.413, entre as

Ruas 12 e 13, quadra completada pela Avenida 24, Bairro Santa Cruz, objeto da Matricula n°6.699 do
2°CRI da Cidade e Comarca de Rio Claro SP, Contribuinte Municipal n° 01 18.108.0064 001, com uma
drea de terreno de 1.524,00 m? e uma area construida de 1.100,00 m?, nesta cidade). (Foto 24/09/2019
~ data da vistoria).
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s 10:51 , sob o nimero WRCO19700894562

04289-20.2019.8.26.0510 e codigo 702D6E9.

EOTO N°18/19: Vista parcial do imdvel avaliando, (Avemida 26 n°1,413, entre as Ruas 12 e 13,

guadra completada pela Avenida 24, Bairro Santa Cruz, objeto da Matricula n®6.699 do 29CRI da Cidade

e Comarca de Rio Claro SP, Contribuinte Municipal ne 01 18.108.0064 001, com uma area de terreno de
!1.524,00 m? e uma 4rea construida de 1,100,00 m?, nesta ddade). Nestas fotografais, vemos o
} acesso do mesmo para a Rua 13, (Foto 24/09/2019 - data da vistoria).

NTONIO ROCHA ROSALEM, protocolado em 27/09/2
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EOTO N920: Vista parcial do imdvel avaliando, (Avenida 26 n®1.413, entre as Ruas 12 e 13, quadra
completada pela Avenida 24, Bairro Santa Cruz, objeto da Matricula n95.699 do 2°CRI da Cidade e
Comarca de Rio Claro SP, Contribuinte Municipal n® 01 18.108.0064 001, com uma area de terreno de
1,524,00 m? e uma drea construida de 1.100,00 m?, nesta cidade). Nesta fotografia, vemos o
acesso para a Rua 13 e tamhém a casas de energia (Foto 24/09/2019 ~ data da
vistoria).
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As fatografias que acompanham, ilustram a benfeitoria e
seu estado de conservac3o. No entanto, caso este MM. Juizo julgue por necessario, quaisquer
outros esclarecimentos, nos colocamos a sua Inteira disposicdo e estamos no aguardo das

determinacdes.

3. AVALIACAQ:

3.1. INTRODUCAO:

Antes de apresentarmos o valor do imdvel objeto deste
trabalho, (Avenida 26 n®1,413, entre as Ruas 12 e 13, quadra completada pela Avenida 24, Bairro Santa
Cruz, objeto da Matricula n®6.699 do 2°CRI da Cidade e Comarca de Rio Claro SP, Contribuinte Municipal
n° 01 18.108.0064 001, com uma &rea de terreno de 1.524,00 m? e uma drea construida de 1.100,00
m?, nesta cidade), faremos uma breve explanagao do que vem a ser a definigdo de valor no
campo da Engenharia de Avaliagdes e as metodologias que podem ser adotadas nos processos

avaliatdrios.

3.2. DA DEFINICAO DE "VALOR":

Inicialmente; é indispensavel que sejam fixados os
conceitos do que seja avaliar ou determinar o valor, bem como as definigdes e classificages

de imoveis urbanos.
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De acordo com a antiga Norma Brasileira para Avaliacdo

de Imdveis Urbanos - NBR5676 da ABNT - o conceito de valor é assim formulado: )

" O valor a ser determinado corresponde sempre aquele
que, num dado instante, € Unico, qualquer que seja a finalidade da avaliagdo. Esse valor
corresponde também ao prego que se definiria em um mercado de concorréncia perfeita,

caracterizado pelas seguintes premissas:

a) Homogeneidade dos bens levados a mercado.

b) Nidmero elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que ndo possam,
individualmente ou em grupos, alterar o mercado.

c) Inexisténda de influéncias externas,

d) Racdonalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre 0
bem, o mercado e as tendéncias deste.

e) Perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com
liberdade plena de entrada e saida do mercado”.

"Avaliagdo; é a determinacdo técnica de valor de um

imdvel ou de um direito sobre o imével”,

" Valor é a expressdo monetdria do bem, & data de
referéncia da avaliagdo, numa situagdo em que as partes conhecedoras das possibilidades de

seu uso e envolvidas em sua transagdo ndo estejam compelidas a negociagao. "

O valor de um bem decorre sempre de sua utilidade, de

sua capacidade de produzir renda ou de ser capaz de atender a uma necessidade ou um

desejo. Mg
do termo "valor", Ao contrdrio, € tio dificil que ensejou o surgimento de duas escolas ou

correntes:
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a) a univalente, para a quat o valor de um determinado bem é Unico,
num dado momento, qualquer que seja a finalidade da avaliagio;
b) a plurivalente, para a qual @ conceituacdo de valor pode mudar
de acordo com a finalidade de sua determinagdo, conferindo-lhe

cardter subjetivo.

Esta segunda corrente, principalmente, merece um
estudo mais aprofundado, para o que se recomenda a leitura de bibliografia especifica face

as controvérsias que gera, Diferente do valor, é preco, assim definido:

“Prego € a quantidade de dinheiro pela qual se efetua uma

operacdo imobiliaria”.

3.3. DAS METODOLOGIAS

Classificagdo geral:

Os métodos utilizados para a avaliacio de imbveis
urbanos classificam-se em diretos e indiretos, podendo ser conjugados, em alguns casos.
Classificados como métodos diretos estdo o método comparative de dados de mercado e o
método comparativo de custo de reprodugdo de benfeitorias. Como métodos indiretos,

figuram o método da renda, o método involutive e o método residual.

De um modo geral, os métodos podem ser assim

caracterizados:
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1 Método Comparativo de Dados do Mercado - € aquele que define

o valor através da comparacio com dados de mercado assemelhados
quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas;

2) . 3 : - B NP
¢é aquele que apropria o valor de benfeltorias através da reprodugdo dos
custos de seus componentes, ao qual deve ser somado o valor calculado
do terreno e do custo de comercializagdo, quando houver;

3) Método da Renda - é aquele que apropria o valor do Imével ou de
suas panes constitutivas com base na capitalizagdo presente da sua

renda liquida, real ou prevista;

Porém, todo trabalho, no qual se objetiva a avaliagdo de
imdveis, sejam eles rurais ou urbanos; este (o trabalho a ser desenvolvido), ndo pode estar
ajustado somente as técnicas, é sempre indispensdvel uma boa dose de senso comum, de
andlise e ponderagdes a adocdo de um critério de equidade do avaliador frente acs dados do

problema.

3.4. DO VALOR DO IMOVEL AVALIANDO?:

3.4.1. Metodologias adotadas:

Foi realizada uma pesquisa de valores de terrenos na
mesma regido geoecondmica do imével avaliando, (Avenida 26 n°1.413, entre as Ruas 12 e 13,

quadra completada pela Avenida 24, Bairro Santa Cruz, objeto da Matricula n®5.699 do 29CRI da Cidade

=  Avenida 26 n®1.413, entre as Ruas 12 e 13, quadra completada pela Avenida 24, Bairro Santa
Cruz, objeto da Matricula n°6.699 do 20CRI da Cidade e Comarca de Rio Claro SP, Contribuinte
Municipal n° 01 18.108.0064 001, com uma area de terreno de 1.524,00 m? e uma &rea
construida de 1.100,00 m?, nesta cidade;
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e Comarca de Rio Claro SP, Contribuinte Municipal n® 01 18.108.0064 001, com uma drea de terreno de
1.524,00 m? e uma area construida de 1.100,00 m?, nesta cidade) ou seja, nos bairros lindeiros, J.
S3o Paulo, Universitario, e Wenzel, onde utilizamos também a atualizagdo de pesquisas
anteriores. O VALOR DO TERRENO do imével avaliando, (Avenida 26 n°1.413, entre as Ruas
12 e 13, quadra completada pela Avenida 24, Bairro Santa Cruz, objeto da Matricula n®6.699 do 2°CRI
da Cidade e Comarca de Rio Claro SP, Contribulnte Municipal n°® 01 18.108.0064 001, com uma érea de

terreno de 1.524,00 m? e uma &rea construida de 1.100,00 m?, nesta cidade) estimado pelo M_E[Qm

IMOVEIS URBANOQS, com a utilizagio de tratamento de fatores com base na pesquisa de

valores que acompanha este laudo no ANEXO 01. QO valor da benfeitoria, no caso
determinamos com base no custo de reproducdo, (ESTUDO EDIFICACOES VALORES DE
VENDA - 2002, a atualizagdo dos coefidentes, (Atualizagdo dos Coeficlentes « Novembro/2006)
e a Convers3o dos Coeficlentes H82N para R8N, (ajuste nos coeficientes do estudo “VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS” 2002, tendo em vista a necessidade de adaptaciio dos novos
custos unitirios basicos de construcdo (CUB's) com a convers3o do HB2N para R8N)), também nos

moldes da NBR 14.653-2 AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS.

3.4.2. Do valor do Terreno (Vt):

O valor do terreno (Vt - Avenida 26 n°1.413, entre as Ruas
12 e 13, quadra completada pela Avenida 24, Bairro Santa Cruz, objeto da Matricula n%6.699 do 2°CRI
da Cidade e Comarca de Rio Claro SP, Contribuinte Municipal n® 01 18.108.0064 001, com uma &rea de
terreno de 1.524,00 m? e uma 4rea construida de 1.100,00 m?, nesta ddade) encontrado na presente

data (set/19), cujos calculos constam do ANEXO 01 que acompanham este laudo foi de:

V valor do Terreno = R§1- 200-000,00

(Um milhdo, e duzentos mil reais)

3 A pesquisa e os clculos constam do ANEXO 01 que acompanha este lahdo;
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3.4.3. Do valor da Benfeitoria (Vb):

O Valor da Benfeitoria (Vb - Avenida 26 n®1.413, entre as
Ruas 12 e 13, quadra completada pela Avenida 24, Bairro Santa Cruz, objeto da Matricula n©6.699 do
29CRI da Cidade e Comarca de Rio Claro SP, Contribuinte Municipal n® 01 18.108.0064 001, com uma
érea de terreno de 1.524,00 m? e uma &rea construida de 1.100,00 m?, nesta cidade) encontrado na
presente data, (maio/19) cujos calculos podem ser observados no ANEXO que acompanha

este laudo foi de:

\' Valor da Benfeitoria = R§1.200.000;0Q

{Um milhdo e duzentos mil reals)

3.4.4. Calculo do valor do imovel (vi-av.2s noe13):

0O valor do imével objeto deste trabalho (Avenida 26
n%1.413, entre as Ruas 12 e 13, quadra completada pela Avenida 24, Bairro Santa Cruz, objeto da
Matricula n®6,699 do 2°CRI da Cidade e Comarca de Rio Claro SP, Contribuinte Municipal n°® 01
18,108.0064 001, com uma area de terreno de 1.524,00 m? e uma area construida de 1.100,00 m?, nesta
cidade) € a soma do Valor do Terreno (Vt = R$1.200.000,00) com o Valor da Benfeitoria (Vb

= R$1.200,000,00), onde arredondando, temos que o valor encontrado, na presente data,

cujos célculos podem ser observados no ANEXO 01 que acompanha esta laudo, é:

V4 Valor do Imovel = R$;2.4MQ_,_QQ

(Dois milhdes e quatrocentas mil reais)

4V vaior do iméve = R$1.200.000,00 + R$1.200.000,00 = R$2.400.000,00
Arredondando, temos: V vaior do Imve = R$2.400.000,00
(dois milhdes e quatrocentos mil reais);
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4.CONCLUSAO:

Em face da PENHORA, de Fis. 7 (TERMO DE PENHORA E
DEPOSITO - Carta Precatéria) sera determinado o VALOR DA PENHORA que corresponde a 1/3
{um terco) valor do imdvel avaliando {Avenida 26 n°1.413, entre as Ruas 12 e 13, quadra completada

pela Avenida 24, Bairro Santa Cruz, objeto da Matricula n%6.699 do 2°CRI da Cidade e Comarca de Rio Claro

SP, Contribuinte Municipal n® 01 18.108.0064 001, com uma area de terreno de 1.524,00 m? e uma drea

s 10:51 , sob o niimero WRCO18700994562

04285-20.2019.8.26.0510 e cddigo 702D6ES.

construida de 1.100,00 m?, nesta cidade) que € na presente data:

-

Valor da Penhora — Auto de Penhora e Depdsito de Fls. 7: S8
ES
2

5.QUESITQOS: :

N&o se observou nos Autos, quesitos a serem respondidos
pelo perito judicial, depois da nomeagSo. No entanto, caso este MM. Juizo julgue por

necessarlo, nos colocamos & sua inteira disposicdo e estamos no aguardo das determinagdes.

6.ENCERRAMENTO:

Acreditamos que o presente laudo elucida o suficiente, no

tocante ao seu objetivo, porém, caso Yossa Exceléncia entender por necessario quaisquer

lesai.tjsp jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do

, assinado digitalmente por LL‘NTONIO ROCHA ROSALEM
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outros esclarecimentos, nos colocamos a sua inteira disposigdo e estamos no aguardo das

determinagfes.
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O presente laudo expedido consta de 21 (vinte uma)

folhas, e 4 {quatro) anexas; impressas de um s6 lado, todas rubricadas e esta Gltima datada

e assinada por este perito.

Rio Claro, 27 de setembro de 2019

.&u@, Arbonio Rocha FEosalem

LUIZ ANTONIO ROCHA ROSALEM
Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho
CREA 0601664002
Membro Titular do IBAPE-SP — n°817
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Valor do Imdvel

1. PESQUISA DE VALORES IMOBILIARIOS: nov/13 .
o
Elemento n°01: g 8

[+}]
Fonte: Ademir R. Genaro/Valdomiro Schio - 19-3023-5679 3 §
Classificaddo - 23/11/14 Qs
Localizaglio: 3. S3o Paulo - entre casas 2] _g’
Area Superficial (m2): 255,00 mec- revrams 10022 Q8
Valor ofertado (R$): R$ 150.000,00 pwc-muarote 1Russ O 4
Valor Unitério (R$/m2): R$ 588,24 valor stuaks.: 11,62 g o
o0
Elemento n902: E 8
(3]
Fonte: Clirio A Sanches - (19) 3557-7945 2o
Classificad3o - 23/11/14 o
Localizaggo: Universitario - T 338 - Rua 21 88
Area Superficial (m2): 300,00 - nevranns 1o =]
valar ofertado (R$): R$ 180.000,00 mec- muorzots 1m0 e
Valor Unitario (R$/m2): R$ 600,00 valor atuatiz.: 827,85 59
=
Elemento n%03: 8 8
m -
Fonte: Clérlo A Sanches - (19) 3557-7945 = 2
Classificacddio - 23/11/14 & 8
LocalizacBo: Universitdrio - T 343 - 2o
Area Superficial (m2): 500,00 NS
Valor ofertado (R$): R$ 540.000,00 mec -new0ts Lo EQ
Valor Unitério (R$/m2); R$ 600,00 mec. muarzore 1353 g é
Valor stualiz.: 827,85 g=R=]
Elemento n°04; % £
O
Fonte: Daniele Nogueira/José C. Nogueira - (19) 3534-3036 % g
Classificad3o - 23/11/14 ag
Localizagao: 1. S3o Paulo - étima localizacdo = g
Area Superficial (m2): 300,00 w5
Valor ofertado (R$): R$ 180.000,00 e - novizons Lo =3
Valor Unitério (R$/m2); R$ 600,00 mwc- mao20s 108 0wa
Valor atuakiz.: 827,85 g ‘C
Elemento no05: < 5
58
Fonte: Wiladerson Novaes Moras - (18) 3532-1274 o5
Classificaddo - 23/11/14 @xo
Localizagdo: J. S3o Paulo - ref 37 o=
Area Superficial (m2): 250,00 Z8
Valor ofertado (R$): R$ 150.000,00 mec -nvmss o o
Valor Unitdrio (R$/m2): R$ 600,00 rec- muomn 1308 Zz=
Valor atualz.; 827,85 < %
Efemento n°06; g £S5 ]
o8
Fonte: Wiladerson Novaes Moras - (145) 3532-1274 5 @
Classificaddo - 23/11/14 as
Localizag3o: 2. S30 Paulo - ref 38 & a
Area Superficial (m2): 300,00 o3
Valor ofertado (R$): R$ 160.000,00 nec-revis - Eg
Valor Unitério {(R$/m2): R$ 533,33 pec- mwonn 13853 -'c:” =
Valor atuahiz.: 735,87 53
Elemento n°07: of
o=
© w
Fortte: PRG Iméveis - (19) 33617-2747 £8
Classificado - 23/11/14 e
Localizago: Pg. Universitério - te-070 ey
Area Superficial (m2); 200,00 2a
Valor ofertado (R$): R$ 160.000,00 mec- mwers 1002, =
Valor Unitario (R$/m2): R$ BOC,00 wwc-maiarons L8 o
Valor atuallz,: 1.103,80 .8 &
Elemento n°08. o
o3
Fonte: Rodrigues e Pedra Manzini - (19) 3557-9003 8§
Classificad3o - 23/11/14 o5
Localizag3o: Pg. Universitdrio - 127 o
D=
Es
Enderego: Avenida 1 n®355 - Centro - CEP: 13.530.000 - Itirapina - SP 85
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Valor do Lmdvel

Area Superficial (m2):
Valor ofertado (R$):
Valor Unitdrio (R$/m2):
Elemento n°0%:

Fonte:

Localizagdo:

Area Superficial (m2):
valor ofertado (R$):
Valor Unitrio (R$/m2):
Elemento n°10:

Fonte:

Localizagdo:

Area Superficial (m2):
Valor ofertado (R$):
Valor Unitario (R$/m2):
Elemento n®11:

Fonte:

Localizagdo:

Area Superficial (m2):
Valor ofertado (R$):
Valor Unitdrio (R$/m2):
Elemento n®12:
Fonte:

Localizag8o:

Area Superficial terreno (m2):

Area Construida (m2):

Valor ofertado (R$):

Valor da Benfeitoria (R$):
Valor do Terreno (s - vaf - w):
Valor Unltario (R$/m2):

Elemento n°13:
Fonte;

Localizacdo:

Area Superficial (m2):
Valor ofertado (R$):
Valor Unitdrio (R$/m2):
Elemento n°14:
Fonte:

Localizagdo:

Area Superficial (m2):
Valor ofertado (R$):
Valor Unitario (R$/m2):
Elemento n°15:
Fonte:

l'.ocallzacio:

Area Superficial (m2);

Valor ofertado (R$):
Valor Unitério (R$/m2):
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310,00
R$ 120.000,00 oec - nowizons 1002, ﬁ
R$ 387,10 wwc - muorzore 1359 ©
Vako atuskz.: 534,10 Q
o~
o
~
Rodrigues e Pedro Manzini - (13) 3557-9003 .8’
Oassificaddo - 23/11/14 2
Pq. Universitério - 12 8
300,00 g
R$ 145.000,00 owc- nevi2o1y 10024 -
R$ 483,33 e muorote 130,59
Vaior atuskz.: 666,88

Rodrigues e Pedro Manzini - (19) 3557-9003
COassificaddo - 23/11/14
J. S3o Paulo - 110

s 10:51 , sob o nimero WRCO19700994562

320,00
R$ 150.000,00 o< - now2ots 1002,
R$ 468,75 1vwc - maoszon 1.5
Valor stuadz.: 646,76

@

Para conferir o original, acesse o site https:/esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004289-20.2019.8.26.05

Rodrigues e Pedro Manzini - (19) 3557-9003
Classificaddo - 23/11/14
Pg. Universitdrio - 4

420,00
R$ 180.000,00 pec- rew2o1y Lo
RS 428,57 bec- meamis Lmsy
Valor atusliz.: 591,32

abe/19

Vivareal - 19-3852-7888
vivareal.com.br
Av. Saburo Akamine - cod CA2782

275,00
93,00
172.000,00
83.700,00
R$ 88.300,00
R$ 321,09
/19
Vivareal - 3522-9955
vivareal.com.br
Rua 28 n®2574 - Jardim Sdo Paulo - Rio Claro SP
3.200,00
R$ 2.554.000,00
R$ 798,13
abr/19

Vivereal - 19-3522-9955

vivareal.com.br
Rua 25, n°12 - ). S&o Paulo

1.500,00
R$ 1.250.000,00
R$ 833,33

, assinado digitalmente por LL‘NTONIO ROCHA ROSALEM, protocolado em 27/09/2

Vivareal - 19-3524-0328
vivareal.com.br

Chacara Bom Retiro, Rio Claro SP
250,00
R$ 150.000,00
R$ 600,00

Este Socumento é copia do original
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Carta Precativia - 1004289-20 2019 8 26 0510 - B Luso Bresd x Cohnas de Santana Com Lida - dovry - cilculos

Valor ¢o imdvel

1.002,74
2. QUADRO RESUMO: 1,383,53
Pesquisa: Unitdrio: F. Fonte: |Unit. San.:

1. |3. 530 Paulo - entre casas R$ 811,62 0,90 | R$ 730,46

2. Juniversnario - ¥ 338 - Rue 21 R$ 827,85 0,90 | R$ 745,06

3. | itirio -+ T 343 - R$ 827,85 0,90 | R$ 745,06

4, |1, ko Pavio - ttima localizacso R$ 827,85 0,90 | R$ 745,06

S. |o. s3o Pauto - ref 37 R$ 827,85 0,90 | R$ 745,06

6. |). 530 Paulo - ref 38 R$ 735,87 0,90 | R$ 662,28
7. |Pa. universirio - te-070 R$ 1.103,80 0,90 | R$ 993,42 |*
8. |lrq. Ario - 127 R$ 534,10 0,90 | R$ 480,69 |*

9. Jpq. universkario - 12 R$ 666,88 0,90 | R$ 600,19

10. |1, 530 Paulo - 110 R$ 646,76 0,90 | R$ 582,08

11, [pq. untverstirio - 4 R$ 591,32 090 |R$ 532,19
12. |av. saburo Axamine - cod cA2782 R$ 321,09 0,90 | R$ - 288,98 |*

13, |Rua 28 092574 - Jardim S¥o Paulo « Rio Claro § R$ 798,13 0,90 | R$ 718,31

14. |Rua 25, no12 - 1. S3o Paulo R$ 833,33 0,90 | R$ 750,00

15. [cnicara Bom Retira, Rio Claro SP R$ 600,00 0,90 | R$ 540,00

Médla ant.: | R$ 657,26

Lim Sup.: | R$ 788,71

Uim Infer.: [R$ 525,81

Saneada: | R$ 674,65

3. VALOR DO IMOVEL (VI):

Localizagdo: Avenida 26 n®1413
Santa Cruz
Titularidade:
Contribuinte Municipal : 01.18.108.0064.001
Area Superficial (m2): 1.524,00
Area Construida (m2): 1.100,00
3.1. VALOR DO TERRENO (Vt):
Vt= qxAxFtxFs
q= R$ 674,65
A= 1.524,00
= 1,00 (Plano)
Fs = 1,00
= 1,19 (Av.26eRua13)
Vt= qxAxFtxF5 = R$ 1.222,698,42

Arredondando, temos:

V vaior do Tesreno ™) .
(Trezentos e setenta mil reais)

R$ 1.200.000,00

3.2. VALOR DA BENFEITORIA (Vb):

Area Construida (m2 ): . Lo

Classificaglio da Benf.:  Galpbo Padrio.
Com um pavimento ou mais, podendo ter

divisBes internas para escritdeios, mezaninos
ou outras dependéncias, Projetados para vios
de proporgbes médias, em geral em tomo de
10 metros, em estrutura metdlica ou de
concreto e fechamentos com alvenaria de
thalos ou blocts ¢e concreto, Coberturas de
tehas de barro ou de Rbrocmento sobre
tesouras de madeira ou metslicas, geraimente
com forrg, Fachadas normalments pintadas a
ldtex sobre embogd ou reboco, ou sem

revestintentos:

Idade Aparente (ands): 20,00

Vida (itil estimada (anas): 70,00

Valor residual: 20%

= SN

Matricula n96.699 da 2°CRI da Cidade de Rio Claro SP;

R$ 787,40 Rim2

0,082

Enderego: Avenida 1 n®355 - Centro - CEP: 13.530.000 - Itirapina - SP

Telefone: 19 -3575-1342 - e-mail: lar@linkway.com.br
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Luiz Antonio Rocha Rosalem
Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho - CREA 0601664002 - Membro Titular do IBAPE - SP ne817

Carta Precatéria - 1004289-20 2019 8 26 0540 - B Luso Brasil x Colinas de Santana Com Lida ~ 1cvry - cikulos
Valor 60 Imdwel

Estado de conservaclo: entre regular ¢ necessitando de reparos simples - d
Idade &m % de vida referencial: 9%

K - Coefickente de Anss/Heideck: 0,747

Fator de ConversBo - K (HSZQN/REN): -

Custo Unit, Bisico (RAN - malo/13): R$ 1.390,03

Foc = R+ K = (1-R)

Foc (fator de adeq, 50 obsoletisma e 20 ext. de conservaglio +  FOC = R + K * (1-R) 0.79772
Yaior da Benfaltorta (Vh - Rasidenclas); R$ 1.197.7684.88 m» 1o

Arredondando, temos:

Valor da Benfeitoria (Vb): R$ 1.200.000,00 s toses
(Um milhdo e duzentos mil reals)

3.3. VALOR DO IMOVEL (VI = Vt + Vb):

1.  VValor do Terreno (V) ; R$ 1,200,000,00
2. Valor da Benfeitoria {Vb): R$ 1.200.000,00
R$ 2,400,000,00

Arredondando, temos:
Valor da Benfeitoria (Vb): R$ 2.400.000,00
(Dois mith3es @ quatrocentos mil reais)

[3

Enderegn: Avenida 1 n®355 - Centro - CEP; 13.530.000 - Itirapina - SP
Telefone: 19-3575-1342 -  e-mail: larr@linkway.com.br
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