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J JORGE ABDANUR

AVAUACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 2* (Segunda) Vara Civel da
Comarca de Sao José do Rio Preto - S.P.

* Autos de Cumprimento de sentenga - Locagdo de Imével.
* Processo n° 0028009-34.2016.8.26.0576.

* Exequente: Maria Angela Zancaner Brandimarte Rosseto
* Executado: Unitra Iméveis Ltda.

JORGE ABDANUR ESTEPHAN, perito nomeado nos autos acima
epigrafados, comparece, mui respeitosamente, perante a este R. Juiz, no sentido
de requerer o quanto segue:

a) a juntada de LAUDO DE AVALIACAOQ, aos autos.

b) o levantamento de seus honorarios provisorios conforme doc. de fls. 142.

¢) por fim, pleiteamos um complemento de honorarios periciais num montante
equivalente a mais 06 (seis) saldrios minimos; ou numa qualquer outra quantia
que V. Exa. entender ser justa, levando-se em consideracdo a relevancia, a
especificidade e o vulto do trabalho pericial. Nesse nosso pleito de 06 (seis)
saldrios minimos estd também considerado o nimero de horas despendidos na
elaboracdo do presente trabalho técnico pericial.

Termos em que, espera deferimento.

Sao José do Rio Preto, 28 de fevereiro de 2023.

g

JORGE ABDANUR ESTEPHAN
Eng® Civil - Eng® de Seguranga - Eng” de Avalisgbes ¢ 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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JORGE ABDANUR ESTEPHAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/02/2023 as 09:18 , sob o numero WSRP23700834527

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028009-34.2016.8.26.0576 e cédigo uOQukPugq.
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LAUDO DE AVALIACAO

1 - INTROITO -

1.1

1.2

1.3

Preliminarmente, temos a expor:

O presente feito trata-se de Autos de Cumprimento de sentenga - Locagao de
Imével requerido por Maria Angela Zancaner Brandimarte Rosseto contra
Unitra Iméveis Ltda, Processo n° 0028009-34.2016.8.26.0576, que flui pela
2* Vara Civel da Comarca de Sao José do Rio Preto — S.P.

Em sua R. Decisdao de fls. 100/101 dos autos, o MM. Juiz, deferiu a
penhora do imdvel descrito na Matricula sob n° 92.812 do 1° O.R.L. de
Sao José do Rio Preto.

De acordo com o caput da Matricula sob n° 92.812 do 1° O.R.L. de S. J.
Rio Preto (doc. de fls. 97/98), o imével em questio é assim descrito:

“Uma drea urbano com a drea de 122.110,078 metros quadrados ou seja
12,21,10 has de terras, com uma casa, terreiro, pomar, com 1500
laranjeiros, 10.000 pés de café, pastos, cercas e outras pequenas
benfeitorias, encravado na Fazenda Felicidade, nesta cidade e comarca
de Sdo José do Rio Preto, com as seguintes divisas e confrontagoes:
"Comeca no ponto "O", situado na divisa do loteamento Residencial
Santa Ana, de propriedade de Lécio Construcoes e Empreendimentos
Ltda, e divisa com a Estrada do Barro Preto, dai segue confrontando com
a Estrada do Barro Preto, nos seguintes rumos e distdncias
32°13'32"NE," numa distancia de 20,99 metros; até o ponto 1; ai deflete
a esquerda e segue com o rumo 13°26'29"NE numa distancia de 16,19
metros, até o ponto 2, ai deflete a esquerda e segue com o rumo
06°55'17"NW, numa distdncia de 20, 65 metros até o ponto 14; ai deflete
a direita e segue com o rumo 04 02'10"NE, numa distancia de 19,76
metros, metros, até o ponto 15, ai deflete a direita e segue no rumo
09:07'47-NE, numa distdncia de 132,16 metros até o ponto 16, situado
sob a cerca da Estrada do Barro Preto, na divisa com o Espdlio de José
Dias Filho, ai deflete a direita e segue com o rumo 81°50'44"NE, rumo
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07°48'12"NE, numa distancia de 22,48 metros, até o ponto 03, ai deflete a
direita e segue com o rumo 04°32' 42"NE, numa distancia de 59,92
metros até o ponto 04, ai deflete a direita e segue com o rumo
11°57'50"NE numa distdncia de 19,41 metros até o ponto 05; ai deflete a
direita segue no rumo 16°46'04"NE distancia de 58,80 metros até o ponto
06; ai deflete a esquerda e segue com o rumo 12°35'05"NE, numa
distancia de 37,53 metros, até o ponto 07, ai deflete a esquerda e segue
no rumo 09°29' 42"NE, numa distancia de 20,19 metros, até o ponto 08;
ai deflete a esquerda e segue com o rumo de 04°30'05 NE, numa distdncia
de 22,06 metros, até o ponto 09; ai deflete a esquerda e segue com o rumo
03 24°02"NE, numa distancia de 19, 32 metros até o ponto 10, dai deflete
a esquerda e segue com no rumo 11°36°17"NW, e segue com o rumo 04
00 27 NN numa distancia de 57,41 metros até o ponto 11, ai deflete a
direita distancia de 27,93 metros, até o ponto 12; ai deflete a esquerda e
segue com o rumo 13°03'06 NW, numa distdncia de 38,24 metros até o
ponto 13, ai deflete a direita confrontando com o Espolio de José Dias
Filho, numa distdncia de 406,26 metros até o ponto 17, situado na divisa
cum José Carlos Cavalari e outros e Nivaldo Pradela, dai deflete a
direita e segue nesta confrontacdo com o rumo 33°22'40"SW, numa
distancia de 54,17 metros até o ponto 18, dai segue na mesma
confrontacdo com o rumo 33°04'24"SW numa distancia de 169,53 metros,
até o ponto 19, situado na divisa com o loteamento Residencial Santa Ana
de Propriedade de Lécio Construcoes e Empreendimentos Ltda, dai segue
nesta confrontacdo, com o rumo 32 52 57 SW, numa distancia de 500,77
metros até o ponto 20; dai deflete a direita e segue na mesma
confrontagcdo 62°20' 49"SW, numa distdncia de 56,83 metros, até o ponto
21, ai deflete a direita e segue ainda na mesma confrontacdo com o rumo
73°10" 28"SW, numa distancia de 14,08 metros, até o ponto inicial desta
Descricdo”.

Em sua R. Decisao de fls. 136 dos autos, 0 MM. Juiz, nomeou este perito
signatdrio para proceder a avaliacdo do bem penhorado, que se encontra
descrito acima.

De acordo com o documento de fls. 149 (Certiddo de Publicacdo de
Relacdo) a data da realizagdo da pericia foi determinada pelo MM. Juiz
para o dia 16 de novembro de 2022 as 16:15 horas, defronte a Capela
Santa Ana e Sao Joaquim a rua Dom José de Aquino Pereira n° 1236,
Residencial Santa Ana, onde de 14, ou seja, da Capela, nos dirigirmos até
1movel objeto da Penhora (Matricula n® 92.812), ao lado do loteamento
Residencial Santa Ana, em Sao José do Rio Preto.
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2 - EXAMES -

Por ocasido da vistoria realizada “in loco” em 16/11/2022 as 16:15
horas e também face aos documentos acostados aos autos, temos a registrar:

2.1 DA MATRICULA:

Conforme ja asseveramos acima, o imédvel em questdo, é objeto da
Matricula sob n° 92.812 do 1° O.R.L de S. J. Rio Preto.

2.2 DA GLEBA:

A gleba em questio ndo possui em seu interior benfeitorias
construtivas/edificacdes. Vale frisar que mencionada gleba contém uma area
superficial da ordem de grandeza equivalente a 122.110,078 metros quadrados.
De grande interesse e relevancia pericial, reproduziremos ainda logo abaixo uma
fotografia aérea demonstrando perfeitamente o imovel objeto, bem como todo o
seu entorno.

A =,
" W"I'FUI:LILAW.GW
o RATT

1260 i

4  Observacdo: Vale frisar que este perito realizou uma inspecdo pessoal
da gleba e do seu entorno a fim de ndo so conhecer as caracteristicas fisicas,
mas principalmente para obter informacdes especificas do imovel avaliando.
Durante esta mencionada vistoria (dia 16/11/2022 as 16:15 horas), néo
fomos acompanhados por nenhum dos representantes das partes.
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2.3 DA LOCALIZACAO E CARACTERISTICAS:

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

2.3.1

Que conforme ja asseveramos em nosso trabalho o imével objeto
fica localizado no municipio de S3o Jos¢ do Rio Preto- SP.
Municipio esse que dista cerca de 450 quilometros da capital
paulista. Vide ainda, reproducdo abaixo:

2.3.2

233

Que salientamos ainda que segundo dados estabelecidos pelo
IBGE- Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica-, o0 municipio
de Sdo José do Rio Preto, possui uma area territorial de 431,944
km? e a populagdo estimada para o ano de 2021 € de 469.173
pessoas, possuindo densidade demografica de 945,12 hab/km? (ano
de 2010) e IDHM — Indice de Desenvolvimento Humano Municipal
—de 0,797 (ano de 2010).

Que reproduziremos logo abaixo, uma imagem aérea demonstrando
perfeitamente as caracteristicas da regido em que se situa a gleba
urbanizdvel em questdo.
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3 - CONSIDERACOES GERALIS -

O foco principal deste trabalho € a determinacdo do justo e real valor de
mercado do imdvel objeto. Por isso, baseando-nos em bibliografias sobre o
assunto, consignamos abaixo algumas consideragdes que julgamos pertinentes
para a consecug¢ao deste laudo:

3.1 Acerca da conjectura sobre valor, custo e preco, € de se consignar:

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

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

3.1.3 A palavra valor tem muitos sentidos e diversos elementos
modificadores e as defini¢des a seguir mostram os sentidos mais
usuais em Engenharia de Avaliagdes.
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3.1.4 Valor de mercado é aquele encontrado por um vendedor desejoso
de vender, mas ndo for¢cado e um comprador desejoso de comprar
mas também ndo forcado, tendo ambos pleno conhecimento das
condicdes de compra e venda e da utilidade da propriedade.

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

3.1.6 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 negdécios.

A avaliacio de imodveis 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
questao e, pelo contrdrio, 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€ém o dom de profecia e sera
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 transagao”.

No nosso meio técnico, basicamente, temos as seguintes técnicas de
avaliacdo:

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

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

3.4.3 Os métodos indiretos sdo: Método de Capitalizacdo ou Comparagao
das rendas; e Método Residual ou de Maximo Aproveitamento
Eficiente (Método Involutivo).
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3.4.4 Saliente-se que, primeiramente, o avaliador terd que verificar o fim
a que se destina o estudo; ou seja, se é para alienacdo do bem,
hipoteca, taxacao, inventario, desapropriacdo, reavaliacdo de ativo,
locacdo mensal, dentre outros. Isso, se da pelo fato de que poderdo
surgir valores diversos dependendo do enfoque da questao.

3.4.5 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 tecnoldgica,
tais como Engenheiros, Arquitetos e Agronomos.

346 A Ler Federal n° 5.194/66 que regulamentou o exercicio
profissional do Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro Agrobnomo, em
seu artigo 7°, estabelece as atividade e atribui¢cdes na Alinea “c”,
sobre as competéncias profissionais da &rea tecnoldgica para a
realizagdo de: “estudos, projetos, andlises, avaliagdes, vistorias,

pericias, pareceres e divulgacdes técnicas”.

4 - METODOLOGIA -

Para estimarmos o valor de mercado do bem em questdo, adotaremos as

Normas da ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e a norma do
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia;
considerando e procedendo da seguinte maneira:

4.1

4.2

Para encontrarmos o valor de mercado do imdvel em pauta, ou seja,
aquele imovel sobre Matricula n°® 92.812 do 1° O.R.I. de Sao José do
Rio Preto; evidentemente, conforme ja asseveramos acima, adotaremos as
Normas da ABNT — Associagdo Brasileira de Normas Técnicas;
aplicando-se, desta feita, o chamado METODO INVOLUTIVO previsto
no item 8.2.2 na ABNT NBR 14653-2, considerando e procedendo da
seguinte maneira:

Para a aplicacio desse METODO INVOLUTIVO, lembramos que, na
zona urbana ¢ bem mais raro encontramos glebas colocadas a venda no
livre mercado e; em sendo assim, torna-se mais dificil estabelecer
comparagdo de transacOes para glebas na drea urbana. Dessa forma, o
critério recomendado € a realizacdo de pesquisa de mercado para aferir o
valor unitario de lotes urbanizados (R$/m2).
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Diante disso, apds se efetuar o devido tratamento estatistico minimo nas
amostras paradigmas obtidos nessa pesquisa de mercado; o valor unitdrio
saneado apurado (R$/m? saneado e flexibilizado) serd transportado para a
gleba; com a adocdo de percentuais correspondentes as obras de
infraestrutura, arruamento e calgcamento, arborizacio, drea verde etc. e,
evidentemente, considerando-se a drea aproveitdvel com lotes da gleba
objeto da pericia. Tais percentuais, naturalmente, podem vir a sofrerem
variagdes caso a caso. Assim, ha de ser computado o conhecimento total
do preco unitério de terreno urbanizado para depois se proceder ao estudo
englobativo do custo da urbanizagdo, da comercializacdo, da legalizacdo
da gleba, da aquisicio da mesma e dos impostos que onerardo o
empreendimento. Vale ressaltar que, podera ser levado em conta ainda no
presente trabalho, a experiéncia profissional deste engenheiro e o Campo
de Arbitrio também previsto na Norma Técnica da ABNT — Associacao
Brasileira de Normas Técnicas -.

No presente caso (METODO INVOLUTIVO), adotaremos a conhecida
féormula matemadtica concebida pelo engenheiro OSCAR OLAVE, a qual,
a rigor, como 4 explicamos acima acaba englobando os 02 (dois) métodos
(Método Comparativo e Método Involutivo), partindo-se de valores
unitarios de lotes urbanizados. Mencionado engenheiro Oscar Olave,
deduziu uma férmula que simplifica bastante a aplicacdo do Método
Involutivo, sem necessidade de se fazer um detalhado estudo de massa ou
anteprojeto do loteamento, bastando conhecer o valor unitdrio do lote
urbanizado na regido.

Entdo, com base no acima exposto, adotaremos a equagdo matematica, ou
seja, a formula referente ao Método Involutivo Simplificado concebido
pelo engenheiro Oscar Olave:

Vglebazsx(l_K)Xq—D
1+L

Sendo que:

Vqiera = Valor bruto da gleba.

S = drea total da gleba em metros quadrados.

K - perdas do arruamento e areas livres (em %) = 35%

q =2 preco médio de venda do m? de lote na regiao

D = despesas legais com urbanizacdo = 30% de S x (1 —K) x q
L - lucro razoavel do incorporador (em %) = 25%.
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5 - 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:

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

AMOSTRAS | VALOR TOTAL | AREA Localizacio | VALOR UNITARIO
Amostra [ R$ 90.000,00 200,00 m? Santa Ana R$ 450,00/m?
Amostra 11 R$ 90.000,00 200,00 m2 Santa Ana R$ 450,00/m?
Amostra III R$ 95.000,00 200,00 m? Santa Ana R$ 475,00/m2
Amostra IV R$ 90.000,00 200,00 m2 Santa Ana R$ 450,00/m?
Amostra V R$ 158.000,00 394,00 m? Santa Ana R$ 401,01/m2
Amostra VI R$ 95.000,00 200,00 m2 Santa Ana R$ 475,00/m2
Amostra VII R$ 150.000,00 244,00 m2 Solidariedade RS 614,75/m?
Amostra VIII R$ 95.000,00 245,00 m2 Solidariedade R$ 387,75/m?
Amostra IX R$ 200.000,00 428,00 m? Jd. Simdes R$ 467,28/m?
Amostra X R$ 120.000,00 260,00 m2 Jd. Simodes R$ 461,53/m?
Amostra XI R$ 200.000,00 450,00 m?2 Jd. Simdes R$ 444,44/m?
Amostra XII R$ 110.000,00 275,00 m? Jd. Planalto R$ 400,00/m?2
Amostra XIII | R$ 60.000,00 125,00 m?2 Jd. Simdes R$ 480,00/m?
Média aritmética: R$ 458,21/m?

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

Desvio Padrao Valor saneado
-30% (x 0,7) R$ 320,74/m?
+ 30 (x 1,3) R$ 595,67/m?
Amostra descartada: Amostra VII

5.3 Como apenas uma das 13 (treze) amostras foi descartada, a média saneada
serd de R$ 445,16/m2.

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

flexibilidade de — 10% (0,90).

5.5 Valor unitdrio adotado: R$ 400,64/m?.
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6 - CALCULOS DOS VALORES-

Passaremos agora, a calcular através do ji citado METODO
INVOLUTIVO o justo e real valor de mercado do bem em questdao, objeto da

Matricula sob n° 92.812 do 1° O.R.I. de Sdo José do Rio Preto, com area
superficial de 122.110,078 metros quadrados, procedendo da seguinte maneira:

1+L

Vieba=122.110,078m?2 x (1 —0,35) x R$ 400,64/m? — R$ R$ 9.539.825,42
1+0,25

Viera= R$ 31.799.418.07 — R$ 9.539.825,42
1,25

Vieba = R$ 25.439.534,45 — R$ 9.539.825,42

Vaieba = R$ 15.900.000,00

7 - CONCLUSAO -

Diante do exposto, em janeiro de 2023, quanto ao imével em questdo, ou
seja, a gleba urbanizavel, objeto da Matricula sob n° 92.812 do 1° O.R.1L. de
Sao José do Rio Preto; concluimos que possui o seguinte valor de mercado:

7.1 VALOR DE MERCADO DE 100% DO IMOVEL.:
R$ 15.900.000,00 (quinze milhoes e novecentos mil reais)

7.2  VALOR DE MERCADO DE 50% DO IMOVEL:
RS$ 7.950.000,00 (Sete milhoes, novecentos e cinquenta mil reais).
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- TERMO DE ENCERRAMENTO -

O presente trabalho (Processo n® 0028009-34.2016.8.26.0576 da 2* Vara
Civel da Comarca de Sdo José do Rio Preto) segue em 32 folhas, contendo
anexos.

Sao José do Rio Preto, 28 de fevereiro de 2023.

I JORGE ABDANUR ESTEPHAN
Eng® Civil — Eng® de Seguranga - Eng® de Avaliagies e Pericias
CREA SP 0400259813
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Anexos fotograficos destinados a mostrar e identificar as
caracteristicas do imdvel em pauta, ou seja, da gleba

urbanizavel, objeto da Matricula sob n® 92.812 do
1° O.R.I. de S. J. Rio Preto.
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Pesquisas de Mercado

Amostra |

T Y & enaabiebcamuiiime

» vernls MABitagne SR N it

RS 90.000
5 Ervira am contatn com LOCABENS IMOVELS
Terneno - 200m* para o indyved e Beskdenclal Santa Ana, S3a
Jpid o Rko Prato

?Imovelwet— > Temenos > Comprar > S53o Paulp > 530 JosédoRioPreto » Residencial Santa Ana » Terreno 3 venda - no

Residencial Santa Ana

5 Publicado ha 138 dias

Terreno a Venda - no Residencial Santa Ana

[t 200 m? Total 200 m* Util

Valor unitdrio R$ 450,00/m?

(3/01 - RESIDENCIAL SANTA ANA - terreno plano, lados definidos, 10x20, 200m?,
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Amostra [1

oe :

i wenda - = hm,.aq-? Lok Crs il wia
RS 90.000 -

. Entre ern contato com Coampacio Imobllilaria
Terrana - 200m" Lida ME pars o bnidvel em Residencial Sante
Bna, S¥a losd do Qio Preta

£ Publicado ha 138 dias

Terreno a Venda - no Residencial Santa Ana

Bl 200 m* Total [ 200 m? Util

Valor unitario R$ 450,00/m?2

08/12 - Terreno plano com 200m? e todos os lados definidos. A 300 metros do Rodoanel. Escriturado e quitado.

Vocé quer fazer uma pergunta a imobiliaria?

\
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Amostra III
O 0 B et b coes b e e T e - ot e e n O Gnta. - 24T TN 1, e 1
® venda Menuagem iR
o] l. LS
RS 95.000
£ Publicado ha mais de 1ano
Terreno a Venda - no Residencial Santa Ana
2 3 3 gRas “ .
BY200mFont B 200m: Valor unitdrio R$ 475,00/m?
03/01 - RESIDENCIAL SANTA ANA - Terreno com area 200m2, sendo frente de 10m, fundos 10m, lado esguerdo medindo
20m e lado direito 20m. Terreno plano e face sombra, em excelente localizacao da cidade, préximo a comércios locais e de
facil acesso.
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Amostra IV

L
=
-

a @

\Q} §¢r1ta HAne

[hiny
| a2 4 |

-

® vineds F ) aprdagem SoficiDy o WULD
RS 90,000 -

) Entre em contato com Sumares Negdchos
Terrenao - 200m~ Imabllldrios para o Imdvel am Reskdenclal
Sants Ana Sho loséd do Blo Predo

F Publicade ha mais de 1ano

Terreno Residencial Santa Ana, Sao José Do Rio Preto

. Residencial Santa Ana, 530 José do Rio Preto (2} Ver no mapa

(1 200 m* Total

TERRENO RESIDENCIAL SANTA ANA, SAO JOSE DO RIO PRETO - TEG44

Area 200 m? Valor unitario R$ 450,00/m?

Vizinhos definidos nos lados e fundos, Terreno Plano.

Otima Localizacao, proximo ao Anel Viario, do Shopping Cidade Norte e Atacadao.
R590.000,00 - Aceita financiamento
Agende sua visitall!
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Amostra V

24

i ALAKHLAR IMOVES MIRO S HEACOdRE FISANCIAMERTT ANUMCIAR AOVES ERTIHAR

B eanaatonemn b ST b T -SRI 1 AT O et g vt B85 TSN o SET T BE 2 & OB

|.:|I.. Enema & s e Lk aml e B ¥ | R$ 158_D{}ﬂ
Lote/Terreno a Venda, 354 m? por R$ 158.000
B e L0 " L S 70 T N Rl - - D P e BT T % hﬁ nigrmaps
@ 394m? g N&o informado r-'}- N3o informado a Mo informado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

VER MAIS CARACTERISTICAS (2)

Simular Financiamento

Valor unitdrio R$ 401,01/m?

Terreno Comercial/Residencial Bairro Santa Ana
Otimo terreno a venda no Bairro Santa Ana, esquina, plano, dois lados definidos, quitado e escriturado.

E praticamente dois lotes juntos com apenas uma escritura, pols o terreno tem 334m2 de drea, equivale a menos

de R$ 80 mil reais cada lote, 6timo para residéncia ou comércio.
Nao aceita nenhurn tipo de troca, nem veiculo.

Agende visita com corretor credenciado e confira essa grande opaortunidade de investimento,
CRECI-88.258-F
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Amostra VI

RLLIGER ERICNE]S KETVS = Lodsc. il FIRAKTIAMENTL LUTRLNATE R T ENTRAR

R$ 95.000
Lote/Terreno a Venda, 200 m? por R$ 95.000 3
LT F VEA ND A ITIEL s ipgiore e vy g e G g U1gve Teny prT b s
IB 200m2 £ Naoinformado [™= N&oinformado (= Naoinformado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

Simular Fi f t

Terreno a venda, 200 m? por R$ 95.000,00 - Residencial Santa Ana - S30 José do Rio Preto/SP
Terreno 200m?

Agende seu atendimento pelos telefones
WhatsApp
WhatsApp -
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Amostra VII

G ) 8 et " 1 dphi s 3 o 1 prpm A e 55 THEO0 i) 2526 &8 e OB :

1 VivaRoal == T ALUGAR InAtl Vi Wi DESEDHeS FiblANEAnibE T AhLNEAR W SES batiAR

e A

R% 150.000
gttt w720 i B i REAf o Tim e IToe il wi i f VER MO bAre i Rig informaso
I8 2z4am2 & Nao informado [™® N&oinformado & Naoinformado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR
Simular Financiamento
Vende-se terreno no Jardim Solidariedade Valor unitario R$ 614,75/m?
Vende-se terreno no Jardim Solidariedade
Maiores informacoes
Cod.tr0894
CREC! J-34700 5P
Terreno comercial com 244,15m2
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Amostra VIII

D miesimsimfanetes X ] GoTess i el e frga 8 O G i 4+ v == K

] B vinmmaloonbmimnesit AT - T- N ST | -~ et K N M- oy - He—wih-T W ks il - B =5 = i | '.

]

ALLIGAR ROVEIF NOYLE DERCQE=E FIRANCIARMENTD AFELINSCLAR W ONE (S

. R% 95.000
Lote/Terreno com 1 Quarto e 1 banheiro a M

Venda, 245 m? por R$ 95.000

A infaemarin

LD 245m?2 g 1 quarto |_+ 1 banheiro a 1vaga

Simular Financiamento

Lindo Imdvel venha conferir

Valor unitario R$ 387,75/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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JORGE ABDANUR ESTEPHAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/02/2023 as 09:18 , sob o numero WSRP23700834527

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028009-34.2016.8.26.0576 e codigo uOQukPugq.



fls. 177
28

J JORGE ABDANUR

AVAUACOES £ PERICIAS DE ENGENHARIA

Amostra [X

IRALIVERS MEnRS CESITHMIR FINAKNLCIRMENTD SRR (R OVEL ENTRER

G 3 fotos
COIMPRA
’ R$ 200.000
Lote/Terreno a Venda, 428 m? por R$ 200.000 i
T T e—— il informang =
I8 428me £ Naoinformado [ 3o informado (= Néoinformado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

Terreno VENDA Sao José do Rio Preto - SP - Jardim Simdes
428,27 M2-Terreno tom boa localiza¢ao.
Forma de Pagamento: Valores, disponibilidade e condicdes sujeitos a alteracfes sem aviso prévio.
Exatani Negécios Imabilidrios Ltda ME Valor unitdrio R$ 467,28/m?
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Amostra X

29

1 VivmRanl EDRIPRAR AL LIGAE WIONEIE NOVDE QEFCORAE FiNARCIAMERTE AMLITTIAS IM GYEE ERTRAR

R$ 120,000
Lote/Terreno a Venda, 260 m? por R$ 120.000 i
TRy — TR N BAARA i Wi infasrmarin
IB 2z60m: & Nioinformado [™ N&oinformado (& Na&oinformado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

Valor unitdrio R$ 461,53/m?

Terreno a venda, 260 m* por R$ 120.000,00 - Jardim Simbes - S&o José do Rio Preto/sSP
Terreno avenda, 260 m? por R$ 120.000 - Jardim Simées - 530 José do Rio Preto/SP -

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

6 o TR T b TR e G (T8 S T - eyt AT wariTa SRR ) TR | T & U & 8 0O . i

=
_. ‘ﬂﬂ“‘iﬂl COMFRAR ALLMGAR IR EES ST BESCOhmE FHN R N 1T AT el S EHTAAN

ikl

R$ 200.000
Lote/Terreno a Venda, 450 m? por R$ 200.000 A
E T L Frni Han mEnnradn
I8 450m? £ Naoinformado [™ Naoinformado (&) Naoinformado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

Valor unitdrio R$ 444,44/m?

Terreno para venda em Parque Juriti de 450.00m2

Terreno Resldencial de 450m2, localizado préximo do Shopping Norte, Entre em contato com o corretor (%)

R T

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

1 Viunfeal COMPRAR ALLIGAR LA VERY WOWOY filaseal Ll FRLAMNICUMREERTT AMUMCLAR [MOVES ERTRAN

I g—

[RETTITY

. RE 110.000
Lote/Terreno com 1 Quarto e 1 banheiro a il

Venda, 275 m? por R$ 110.000

...... — L Fadss | niarema -

IO 275mz & 1quarto [ 1 banheiro & Naoinformado
SOLICITAR

Valor unitirio R$ 400,00/m?2

Lindo Imavel venha conferir

Excelente terrenc no Bairro Jardim Planalto

Otima localizacao
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Amostra XIII
!SC ﬂ H- 'IF.L'.lI.:Dr"I.I‘."-I.'I.J.:..-.' - | CUL- 0 = 1= Pt o e i, siinoe - sp - orramo - par el mm- Bimoes |.=|:|4Cil"|: 3 ":..'.:-ﬂ-_? norns '!'.'!
ox (] |:| Plara Proficsionad EE Menrs ARuncios D Chat j':l Notificaries

Sk Pauls » 5 foud coFii Preto £ reghla & Termenos shios e fazendes » Regiio de SBo fose oo 0 Pret o SSadead do Fie Preta

RS 60.000

Lena

Vende-se meio terreno Jardim Simoes proximo ao

shopping Norte

W (17FRER2 .. verninen S

Viermicardo com 0 o o

£ el leing on gl o

Dieas de ceguranca

° Haa fsca pagamentos
arthger chig sanrfir o momias

Detalhes

Categaria Tipa IPTU
Terrenos, sitios e Terrenos RS 30
fazendas
TeitanhG Valor unitario R$ 480,00/m?
125m?
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo

Descrigao do calculo
Valor Nominal

Indexador e metodologia de calculo

Periodo da corregao

Fator de corre¢do do periodo
Percentual correspondente
Valor corrigido para 01/10/2026
Sub Total

Valor total

Jsaflex

Viver pede

R$ 15.900.000,00

TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pelo critério
més cheio.

Janeiro/2023 a Outubro/2026

Dados calculados

1369 dias 1,178446
1369 dias 17,844608 %
=) RS 18.737.292,66
=) RS 18.737.292,66
&) RS 18.737.292,66

Retornar Imprimir
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