ACRA o

,EXMO. SR. DR.

JUIZ DE DIREITO DA UNICA VARA CiVEL DA COMARCA DE BRODOWSKI. SP

Processo n° 0000115-07.1998.8.26.0094

RICARDO AUGUSTO PEREIRA ACRA, portador do RG. n° 10.199.275
SSP/SP e CPF MF. n°® 051.873.428/51, brasileiro, casado, Bacharel em Direito, com Extensao

Universitaria em Pericias e Laudos Ambientais, Conceitos, Método, Contetido e Estrutura,

cuidados na Elaboracdo, Aspectos Legais e outros Aspectos Essenciais, Registro

Académico n°703, datado de 25 de Setembro de 2.004, ministrado pela Unesp — Proex, Campus

Rio Claro - SP, Gestor Imobiliario(Gl), na qualidade de proprietario da “Assessoria, Consultoria

e Imobiliaria Acra Imdveis’, detentora do CRECI n°® 43.031 - F, com sede na Cidade e Comarca

de Batatais, deste Estado, a Praga Dr. Fernando Costa, n® 215 — Castelo, Perito Avaliador Judicial,
atuando em diversas comarcas, tanto deste estado, quanto outros, com enderego eletrénico :

ricardoacral@gmail.com , perito avaliador judicial nomeado nos Autos de Cumprimento de

Execucao, em que figura como requerente Rosilene Cristina de Oliveira, e requerido Itamar

Gongalves Junior, em tramite perante este D. Juizo e Unica Vara Civel, sob o n° 0000115-

07.1998.8.26.0094, nomeacdo as fls., vém respeitosamente a presenga de V. Exa., apresentar em

uma sé via, o “Laudo Pericial e de Avaliagao”, o qual segue em anexo ao presente.

Qutrossim, requer, com o devido respeito que se, honorarios

periciais ja depositados, elou reservados, desde ja, seja autorizado ao levantamento dos

mesmos.
Termos em que, e. a. deferimento.
Batatais, 16 de Janeiro de 2025.

RICARDO AUGUSTO PEREIRA ACRA
PERITO AVALIADOR JUDICIAL
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RICARDO AUGUSTO PEREIRA ACRA, brasileiro, casado, perito

avaliador judicial, residente e domiciliado nesta cidade, portador do RG n° 10.199.275 SSP/SP e

CPF MF n° 051.873.428/51, avaliador judicial nomeado nos autos ja referidos, vém

respeitosamente a presenga de V. Exa., informar que, procedeu com todas as cautelas de estilo,

a vistoria dos bens imdveis, rural e urbano, os quais se encontram devidamente “Descritos e

Caraterizados as fls. 2.179, e sequintes, e 2.194, e sequintes ", para entdo apds de,

devidamente vistoriados “in loco®, elaborar o presente e competente:

LAUDO PERICIAL E DE AVAIAGAQ

Do Todo do Bem Imével Rural - Fls. 2.179, e sequintes

Uma Gleba de Terras, situada neste municipio de Brodowski, estado de

Séo Paulo, encravada no lugar denominado “Recanto Tranquilo”, com a area total de

107.754,00m2(cento e sete mil, setecentos e cinquenta e metros quadrados), ou seja :

4,45(quatro virgula quarenta e cinco) alqueires paulistas, com a seguinte descri¢ao perimétrica

: tem inicio em um ponto situado na divisa da propriedade, com a Rua Capitdo Jodo Pereira
Ramos, e a Estrada Municipal; segue entdo com um rumo de 44° 30’ NE(quarenta e quatro graus
e trinta minutos) e a distancia de 38,00m(trinta e oito metros); rumo 46° 59' NE(quarenta e seis
metros e cinquenta e nove minutos) e distancia de 30,60m(trinta metros e sessenta centimetros),
confrontando com a Rua Capitao Joéo Pereira Ramos e as propriedades de herdeiros de Fortunato
Braghini, e Sérgio Teruo Sameshima e de Nelson Ysaamo Sameshima, defletindo entéo a direita
com o rumo de 28° 94’ NW(vinte e oito graus e noventa e quatro centimetros) e distancia de
147,00m(cento e quarenta e sete metros); rumo de 28° 59'(vinte e oito graus e cinquenta e nove
minutos) e distancia de 124,00m(cento e vinte e quatro metros), confrontando com propriedade de
Sérgio Teruo Sameshima e de Nelson Ysaamo Sameshima, defletindo novamente a direita, com
o0 rumo de 22° 25'(vinte e dois graus e vinte e cinco minutos) e distancia de 36,50m(trinta e seis
metros e cinquenta centimetros); rumo de 70° 40° NW(setenta graus e quarenta minutos) e
distancia de 147,00m(cento e quarenta e sete metros); rumo de 69° 44’ NW(sessenta e nove graus
e quarenta e quatro minutos) e distancia de 147,00m(cento e quarenta e sete metros); rumo de
69° 44’(sessenta e nove graus e quarenta e quatro minutos), e distancia de 98,00m(noventa e oito
metros); rumo de 59° 49 NW(cinquenta e nove graus e quarenta e nove minutos) e distancia de

17,50m(dezessete metros e cinquenta centimetros), confrontando com a propriedade do Sr.
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CRA

Antonio Piola; defletindo novamente a direita, com o rumo de 24° 22" SW(vinte e quatro graus e
vinte e dois minutos), e distancia de 277,00m(duzentos e setenta e sete metros), confrontando
com propriedade do Sr. Antonio Adami; defletindo novamente a direita, com o rumo de 74° 54’
SE(setenta e quatro graus e cinquenta e quatro minutos), e distancia de 200,50m(duzentos metros
e cinquenta centimetros); rumo de 68° 41’(sessenta e oito graus e quarenta e um minutos) e
distancia de 98,00m(noventa e oito metros); rumo de 77° 05'(setenta e sete graus e cinco minutos),
e distancia de 49,00m(quarenta e nove metros); rumo de 88° 53’ NE(oitenta e oito graus e
cinquenta e trés minutos), e distancia de 107,00m(cento e sete metros); rumo de 87° 18'(oitenta e
sete graus e dezoito minutos), e distancia de 19,00m(dezenove metros), confrontando com a
Estrada Municipal, chegando assim ao ponto de inicio e fim desta descri¢ao, contendo uma casa
de morada, &gua e respectivo encanamento, tulha, chiqueiro, granja, paiol, 4,800 pés de café,
entre novos e velhos e pequenas outras benfeitorias existentes.
Do Registro Imobiliario/Cadastro INCRA
Esse, é objeto da matricula de n® 3.894, Livro 02 RG., do Cartério de

Registro de Iméveis Brodowski - SP, e cadastrado junto ao INCRA, sob 0 n° 614.033.000.329-

2, com a area total de 10,7has. Modulo Fiscal : 22,0has; Numero de Mddulos Fiscais : 0,22has e
Fragao Minima de Parcelamento : 3,00has.

Dos Proprietarios

Em consequéncia do registro imobiliario supra noticiado, esse € de

propriedade de Francisco José Guimaraes Freire, e outros, todos ali, devidamente qualificados,

e cada qual com seus devidos percentuais.

Da Localizagéo
Muito embora, conste da matricula imobiliaria que referido bem imével,

trata-se de Uma_Gleba de Terras, com cadastro junto ao INCRA - Instituto Nacional de

Colonizacdo e Reforma Agraria, embora ndo cancelado e inibido perante referido 6rg, 0 mesmo,

é parte integrante do “perimetro urbano”, fazendo frente atualmente e parcialmente para a Rua

Capitdo Jodo Pereira Ramos, Estrada Municipal, atual Rodovia Vicinal Alberto Leone, Rua José
Primo Pugnolli, portanto de “boa” localizagéo dentro do conceito “perimetro urbano” local.

Das Caracteristicas Gerais desse Bem Imével Rural

Conforme noticiado no topico acima “Da_Localizagdo’, embora

cadastrado junto ao INCRA, situa-se no perimetro urbano local, bem como tem por objetivo o

presente trabalho, focar-se tdo e somente, na fragao ideal de 4,9349%, que de conformidade

com a matricula imobilidria reguladora, encontra-se registrada em nome do Sr. Luiz_Alberto
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CRA

Ribeiro Ribeiro, e sua mulher Maria Sueli de Souza Ribeiro. (vide Av. 3 - Blogueio - Matricula 2.894 - RI

Brodowski — SP).

Em referéncia a essa fragao ideal referida, temos que a area se reflete no
montante de 5.317,55 m2 (cinco mil, trezentos e dezessete metros quadrados e cinquenta e cinco
centimetros quadrados), a qual possui varias benfeitorias, dependéncias e acessoérios, as quais

“fisicamente se encontram fracionadas em 02 (duas) areas — muro divisorio de placas de

concreto”’, e aqui serao referidas como “Imével / Construcao 1 - Uma Casa de Morada — Rua

José Primo Pugnolli, n® 2.500”, e “Imével / Construcdo 2 - Uma Casa de Morada / Edicula -
Rodovia Vicinal Alberto Leone, n° 46”.

Imdvel / Construcio 1

Uma Casa de Morada, situada nesta cidade e comarca de Brodowski -

SP, na Rua José Primo Pugnolli, n° 2.500 (dois mil e quinhentos), com as caracteristicas de

tal, sendo a mesma construida de tijolos, do tipo ceramica, do modelo “baiano”, e coberta com
telhas do tipo ceramica, do modelo “Italia”, contendo varios comodos, dependéncias e acessorios,
a saber : toda avarandada, madeiramento aparente/aparelhado, sem divisdes, quatro portas de
acesso a area interna, as quais sao de ferro/vidro, ampla sala de visita/TV(sal&o), apenas e tao
somente, um balcéo divisor, 0 qual € de alvenaria, e revestido por ceramica, estando ai entdo, a
cozinha, com revestimento nas paredes, altura %2 barra, uma despensa, um corredor interno de
circulagdo, o qual d& acesso a dois quartos, € um apartamento, 0s quais ndo possuem armarios
embutidos, portanto entdo, duas instalagbes sanitarias, azulejo 'z barra, piso de cerdmica, e uma
pequena sala de TV, cujos comodos sao todos lajotados, e afora as duas instalagdes sanitarias,
cujo piso é de ceramica, os demais s&o de concreto usinado, e na cor verde, tudo com esquadrias
de ferro/vidro, portas/portais variaveis entre madeira e ferro, sendo que nos fundos, a parte da
varanda, destina-se a lavanderia, e uma pequena area para churrasco, com churrasqueira de
alvenaria embutida, cercada por muro de bloco, pilares de concreto, e parcialmente por placas de
concreto, bem como pilares, seu acesso da-se por essa via publica, com dois portdes, sendo um
social, e um destinado a entrada de veiculos, os quais sdo de madeira, sendo que a area interna,
possui extensa area verde, com arvores frutiferas e ornamentais cujo terreno possui topografia

plana, e ainda Uma Area de Lazer, composta de uma piscina, a qual é de lona, devidamente

assentada, a qual encerra a area total de aproximadamente 18,00 m2, ou seja : 6,00 x 3,00 mts,
com revestimento de cerdmica em suas extremidades.

Essa construcdo, encerra a area total construida de aproximadamente

422.00m2(quatrocentos e vinte e dois metros quadrados), sendo Casa de Morada — 206,00

ACRA - Imobiliaria, Assessoria Ambiental e Urbana, Topografia e Georreferenciamento
Praca Dr. Fernando Costa, 215 — Castelo — CEP: 14.300-000 - Batatais / SP
Contato: (16) 3761-1079 — contato@acraengenharia.com.br
www.acraengenharia.com.br

fls. 2205

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por LUCAS BARCELLOS MARQUES, liberado nos autos em 22/01/2025 as 14:30 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000115-07.1998.8.26.0094 e c6digo 8CS4mao7d.



CRA

m2 (duzentos e seis metros quadrados), e Varanda — 216,00 m2 (duzentos e dezesseis metros

quadrados).

Do Padrao Construtivo / Estado de Conservacao

No geral, padréo construtivo se enquadra como sendo “baixo”, tendo em
vista 0s materiais de acabamento na mesma, assentados, e encontra-se em bom de conservagéo,
e pintura, se 0 caso, mas em uso e funcionamento normal.

Imdvel /| Construcgio 2

Uma Casa de Morada / Edicula, situada nesta cidade e comarca de

Brodowski — SP, a Rodovia Vicinal Alberto Leone, n° 46 (quarenta e seis), com as

caracteristicas de tal, a qual € construida de blocos”, e coberta com telhas do tipo cerdmica, do
modelo “Italia”, 4 avarandada, madeiramento aparente/aparelhado, uma porta social, a qual é de
madeira, dando acesso a uma sala de visita/TV, lajotada, um corredor interno de circulagédo, dando
acesso a dois quartos, os quais sdo conjugados, € ndo possuem armarios embutidos, uma
instalacdo sanitaria, lajotada, revestimento nas paredes, altura %z barra, restante grafiato, piso de
ceramica, uma copa, uma cozinha, conjugada com lavanderia, revestimento nas paredes parcial,
sendo que afora os comodos que s&o lajotados, os demais possuem forro de madeira, bem como
afora a instalagéo sanitaria, cujo piso é de ceramica, os demais, sem excecao alguma, sao todos

de concreto do tipo usinado, e popularmente conhecido por “vermelh&o”, cujas esquadrias séo de
ferro/vidro, portas/portais variaveis entre madeira e ferro, e ainda Uma Area de Lazer, composta
de uma piscina, a qual é de fibra, devidamente assentada, a qual encerra a area total de
aproximadamente 12,50m2, ou seja : 2.50 x 5,00metros, bem como uma piscina infantil, também
de fibra, ambas com revestimento de pedra em suas extremidades, cujo terreno possui topografia
com pequeno aclive, no sentido via publica.

Essa construcao, encerra a area total construida de aproximadamente

140,00m2 (cento e quarenta metros quadrados), sendo Casa de Morada / Edicula — 74,00 m2

(setenta e quatro metros quadrados), e Varanda - 66,00 m2 (sessenta e seis metros quadrados).

Do Padrao Construtivo / Estado de Conservacgio

No geral, padrdo construtivo se enquadra como sendo “baixo”, visto 0s
materiais de acabamento assentados, e encontra-se em “regular” estado de conservacao, pois
necessita de reparos 0s quais se enquadram como sendo “simples / importantes”, e finalmente
pintura, se o caso, entretanto, em uso e funcionamento normal.

Das Infraestruturas
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CRA

legalmente exigidas, bem como as vias publicas em si, possuem pavimento, o qual € em asfalto.

Ambos, sem excegdo alguma, servidos de todas as infraestruturas

Do Todo do Bem Imével Urbano - Fls. 2.194, e sequintes

Um Terreno, situado nesta cidade e comarca de Brodowski - SP, distrito

e freguesia, a8 Rua José Pedro Felipe, desmembrado do lote n® 21(vinte e um), da Quadra

11(onze), do loteamento denominado “Jardim Nossa Senhora Aparecida”, medindo dito terreno:

10,00m(dez metros) de frente para a referida rua, igual medida de largura nos fundos, dividindo
com o restante do referido lote; 25,00m(vinte e cinco metros) de um lado, confrontando com os
lotes 11(onze), 12(doze) e 13(treze), igual medida do outro lado, dividindo com o lote 22(vinte e
dois), todos da mesma quadra.

Do Registro Imobiliario/Cadastro Municipal

Esse, é objeto da matricula de n°® 3.404 - Livro 02 RG., junto ao Cartdrio

de Registro Geral — Batatais - SP, e cadastrado junto a Prefeitura Municipal local, sob o n°

00003306, em nome de Ana Maria Riul Goncalves.

Dos Proprietarios

Em consequéncia do registro imobiliario, retro noticiado, precisamente
junto ao R. 6, figuram como proprietarios do bem imével urbano em questdo, o Sr. ltamar

Gongalves, hoje espolio, e sua mulher Ana Maria Riul Gongalves, ali, devidamente qualificados,

sendo que por novas diligéncias empreendidas junto ao Registro de Imdveis de Batatais, deste
estado, constatou-se que esse bem imovel / matricula imobilaria, encontra-se “bloqueada”, em
acao que tramita perante este D. Juizo e Unica Vara Civel, e Rosilene Cristina de Oliveira, como
‘requerente”, nela podendo praticar atos que digam respeito ao registro do Formal de Partilha dos
bens inventariados de Itamar Gongalves. (erro evidente — processo n° 873/2008).
Da Localizacéo

Situa-se nesta cidade e comarca de Brodowski — SP, com frente para a ja
referida via publica, qual seja, Rua José Pedro Felipe, e ainda, no quadrilatero completado pelas
demais vias publicas, quais seja : Avenida Dom Luiz do Amaral Mousinho, Rua José de Mello, a
Rua Felicio José Saad, no Jardim Nossa Senhora Aparecida.

Das Caracteristicas Gerais desse Bem Imdvel Urbano
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benfeitorias”, a realidade fisica e atual do mesmo, é divergente, visto que no mesmo foram

Muito embora, conste na matricula imobiliaria referida, “sem

construidas algumas pequenas benfeitorias, dependéncias e acessorios, referidas como
‘Cémodos”, tendo recebido da municipalidade, o emplacamento municipal de n° 441

(quatrocentos e quarenta e um), da referida Rua José Pedro Felipe, dentro das seguintes

caracteristicas, imével todo murado e/ou cercado, 6ra por muros de alvenaria e reboco, 6ra por
alambrados de concreto, e tela, com um portdo de acesso, sendo 0 mesmo em ferragem tubular
e telas, de duas folhas, dando acesso a area interna do imovel, com piso todo concreto, aos
fundos, a edificagdo de dois cdmodos, referidos como escritdrio e instalag&o sanitaria, cobmodos
esses lajotados, piso de cerémica, esquadrias e ferro / vidro, bem bomo portas e batentes, e
coberto com telhas do tipo eternit, ainda uma cobertura (exposi¢ao de veiculos), com pilares de
tijolos aparentes, e coberta com telhas galvanizadas.

Essas constru¢des, possuem aproximadamente as seguintes medidas
construtivas :

Escritorio / WC — eternit 16,00 m2 (dezesseis metros quadrados)

Varanda / Cobertura anexa ao escritdrio / wc — eternit — 28,00 m2 (vinte e
oito metros quadrados)

Varanda/ Cobertura telhas galvanizadas — 71,00 m2 (setenta e um metros
quadrados)

Do Padrido Construtivo /| Estado de Conservacao

No geral, padréo construtivo, se enquadra como sendo “baixo”, visto os
materiais de acabamento assentados, e encontra-se em “regular” estado de conservagédo as
construgdes ali edificadas, necessitam de reparos, 0s quais se enquadram como sendo “simples /
importantes”, entretanto, em uso e funcionamento normal, visto funcionando atualmente, a
empresa “Valeriano Negécios — Comércio de Veiculos”.

Das Infraestruturas

O mesmo é servido, sem excecdo alguma, de todas as infraestruturas
legalmente exigidas, bem como a via publica em si, e as demais que o circundam, possuem
pavimento, o qual é em asfalto.

Demais Consideracoes Gerais

Tém-se que aqui se encontram referidos bens imoveis urbanos,
devidamente descritos e caracterizados, visto seus estados fisicos atuais, 0s quais no geral,

possuem “boa” localizagao dentro do perimetro urbano local, situando-se em meio a atividades
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basicas e essenciais a rotina diaria de qualquer familia, ndo possuindo em suas imediagdes,
atividades incobmodas e/ou poluentes, e finalmente, se enquadram no meio imobiliario local / local,
como de “razoavel liquidez”.

Ainda nesta esteira, 0 seguinte :

No imével aqui referido como “Imovel / Construgéo 1 — Casa de Morada —
Rua José Primo Pugnolli, n°® 2.500, reside a Sra. Liliane (ia do finado tamar Gongalves), € S€u marido Sr.
Sérgio, bem como ainda, segundo informagdes do Sr. Sérgio, tramita perante este D. Juizo e Unica

Vara Civel - A¢do de Usucapido, a saber :

1000792-43.2023.8.26.0094

Usucapiza Usucapiso Extraordindria Foro de Brodowski ‘ara Onica DANIEL DIEGD CARRING

Liliane Riul Gongalves Craltos

Advogado: Fausto Ervas Fabl

Municipio de Brodowski

Aleeu Magalini

OFICIAL REGIST ) CARTORIQ DE REGISTRC DE IMOVEIS DE BRODOWSKI/SP

No imével aqui referido como “Imovel / Construgéo 2 — Casa de Morada /
Edicula — Rodovia Vicinal Alberto Leone, n° 46, reside o Sr. Itamar Gongalves Junior, aqui
requerido.

Sendo entao referidos bens iméveis, devidamente vistoriados, e levando-
se ainda em consideragao tudo o que mais possa influir em suas estimativas, bem como em
confronto com o mercado imobiliario local / atual, o qual encontra-se “estavel’, avalio, como de

fato e na verdade avaliados tém, pelos valores totais de :

_Sendo entéo referidos bens imdveis, devidamente vistoriados, e levando-
se ainda em consideragao tudo 0 que mais possa influir em suas estimativas, bem como em
confronto com o mercado imobiliario local / atual, o qual encontra-se “estavel’, avalio, como de

fato e na verdade avaliados tém, pelos valores seguintes :

Sendo entdo referidos bens imodveis, devidamente vistoriados, e levando-se ainda em
consideragdo tudo o que mais possa influir em suas estimativas, bem como em confronto com o
mercado imobiliario local / atual, o qual encontra-se “estavel’, avalio, como de fato e na verdade

avaliados tém, pelos valores totais de :
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Valor atribuido ao “Terreno Nu”

R$ 1.407.342,78, cujo valor é “arredondado a menor” para R$ 1.407.000,00 (um milhao,
quatrocentos e sete mil reais), devendo esse prevalecer.
Quanto as “Construcdes”

Imével / Construcao 1
Casa de Morada — Rua José Primo Pugnolli, n° 2.500

Casa de Morada — aproximadamente 206,00 m2 de construcéo

Aplicacio Tabela Sinduscon SP — Ref. Dezembro 2024

Enquadramento R 1 - Construgao Unifamiliar
Valor construgdo — R$ 1.870,98 por m2

Aplicacdo Tabela Hoss Heidecke

ldade estimada — 40 anos
Estado de Conservagédo — F — Entre reparos simples e importantes
% de Depreciagao — 51.90%
Assim
R$ 1.870,98 x 51.90% - (menos) = R$ 899,95 x 206,00 m2 = R$ 185.389,70

Varanda - aproximadamente 216,00 m2 de construcao

Faixa de pregos

Média R$ 625,00 por m2

Aplicacdo Tabela Hoss Heidecke

|dade estimada — 40 anos
Estado de Conservagédo — E — Reparos simples
% de Depreciagéo — 41.03%

Assim
R$ 625,00 x 41.03% - (menos) = R$ 368,57 x 216,00 m2 = R$ 79.611,12
Total

R$ 265.000,82, cujo valor é “arredondado a menor” para R$ 265.000.00 (duzentos e sessenta e

cinco mil reais), devendo esse prevalecer

Imével / Construcio 2
Rodovia Vicinal Alberto Leone, n° 46

Casa de Morada / Edicula — aproximadamente 74,00 m2 de construgéo

Aplicacdo Tabela Sinduscon SP — Ref. Dezembro 2024
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Enquadramento R 1 - Constru¢ao Unifamiliar
Valor construgdo — R$ 1.870,98 por m2

Aplicacdo Tabela Hoss Heidecke

ldade estimada — 40 anos
Estado de Conservagédo — F — Entre reparos simples e importantes
% de Depreciagéo — 51.90%
Assim
R$ 1.870,98 x 51.90% - (menos) = R$ 899,95 x 74,00 m2 = R$ 66.596,30

Varanda - aproximadamente 66,00 m2 de construcéo

Faixa de pregos

Média R$ 625,00 por m2

Aplicacdo Tabela Hoss Heidecke

Idade estimada - 40 anos
Estado de Conservagédo — E — Reparos simples
% de Depreciagéo — 41.03%

Assim
R$ 625,00 x 41.03% - (menos) = R$ 368,57 x 66,00 m2 = R$ 24.325,62
Total

R$ 90.921,92, cujo valor é “arredondado a maior” para R$ 91.000.00 (noventa e um mil reais),
devendo esse prevalecer

Um Terreno - Rua José Pedro Felipe

Valor atribuido ao “Terreno Nu”
R$ 134.340,00, cujo valor é “arredondado a menor” para R$ 134.000.00 (cento e trinta e quatro

mil reais), devendo esse prevalecer
Valor atribuido as “Benfeitorias e demais acessorios (muro - ligaco dgua - energia elétrica, etc...)’

Escritdrio / WC — aproximadamente 16,00 m2 de construcao

Aplicacdo Tabela Sinduscon SP — Ref. Dezembro 2024

Enquadramento CSL — Comercial Sala e Lojas
Valor construgdo - R$ 1.911,82 por m2
Aplicacdo Tabela Hoss Heidecke
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Estado de Conservagéo — F — Entre reparos simples e importantes
% de Depreciagdo — 51.90%
Assim
R$ 1.911,82 x 51.90% - (menos) = R$ 919,59 x 206,00 m2 = R$ 14.713,44

Valor atribuido a “Varanda / Cobertura (telhas galvanizadas)”

|[dade estimada — 30 anos

R$ 3.600,00 (trés mil e seiscentos reais) — aproximadamente 71,00 m2 de construcao /
cobertura, sendo que nesse tpico, estimar-se-a apenas e tdo somente o custo das telhas
galvanizadas, sendo necessarias aproximadamente 12 (doze) telhas, medida de 5,50 mts de
comprimento
Total
R$ 152.313,44, cujo valor é “arredondado a maior” para R$ 152.500.00 (cento e cinquenta e
dois mil e quinhentos reais), devendo esse prevalecer

Da Somatéria dos Valores Arredondados e Total da Avaliacdo

R$ 1 .407.000,00 (terreno nu — atual Rua José Primo Pugnolli) % R§ 265.000,00 (Imével

| Construgao 1 — Rua José Primo Pugnolli, n° 2.500) % R$ 91.000.00 (Imével / Construgao 2 — Rodovia Vicinal Alberto Leone, n 46) &Q

152.500,00 (terreno nu + benfeitorias — Rua José Pedro Felipe, n° 441) .

R$ 1.915.000.00 (um milh&o, novecentos e quinze mil reais)

Nada mais entdo havendo a vistoriar, nem mesmo a informar, dou por
encerrada minha missé&o, pelo que me coloco inteiramente a disposicdo de V. Exa., para eventuais
esclarecimentos, se 0 caso, reiterando assim meus protestos de elevada estima e distinta
consideragéo.

Batatais, 16 de Janeiro de 2025.

RICARDO AUGUSTO PEREIRA ACRA
PERITO AVALIADOR J
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ANEXO“”

Contém este anexo, “Material Fotografico”, o qual identifica parcialmente

o0 bem rural, em referéncia ao bem imével, sito nesta urbe, a Rua Pedro Primo Pugnolli, n° 2.500,

referido como “Imével |/ Construcdo 1", em referéncia aos autos de n° 0000115-

07.1998.8.26.0094 — Rosilene Cristina de Oliveira x Itamar Gongalves Junior — Unica Vara
Civel — Brodowski — SP.
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ANEXO“II”

Contém este anexo, “Material Fotografico”, o qual identifica parcialmente

o0 bem rural, em referéncia ao bem imdvel, sito nesta urbe, a Rodovia Vicinal Alberto Leone, n°

46 referido como “Imdvel / Construgdo 2, em referéncia aos autos de n° 0000115-

07.1998.8.26.0094 — Rosilene Cristina de Oliveira x Itamar Gongalves Junior — Unica Vara
Civel — Brodowski — SP.
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ANEXO “lI”

Contém este anexo, “F. C. I. Ficha do Cadastro Imobiliario”,

expedida pela Prefeitura Municipal local, em referéncia ao bem imével urbano, sito nesta urbe, a
Rua Pedro Primo Pugnolli, n® 2500, e objeto dos autos de n° 0000115-07.1998.8.26.0094 —
Rosilene Cristina de Oliveira x ltamar Gongalves Junior — Unica Vara Civel — Brodowski —
SP.
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ANEXO“IV”

Contém este anexo, “Material Fotografico”, o qual identifica parcialmente

0 bem urbano, sito nesta urbe, @ Rua José Pedro Felipe, n°® 441, e objeto dos autos de n°
0000115-07.1998.8.26.0094 — Rosilene Cristina de Oliveira x ltamar Gongalves Junior — Unica

Vara Civel - Brodowski — SP.
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ANEXO“V”

Contém este anexo, “F. C. I. - Ficha do Cadastro Imobiliario”, expedida

pela Prefeitura Municipal local, em referéncia ao bem imével urbano, sito nesta urbe, a Rua José

Pedro Felipe, n° 441, e objeto dos autos de n° 0000115-07.1998.8.26.0094 — Rosilene Cristina

de Oliveira x Itamar Gongalves Junior — Unica Vara Civel - Brodowski — SP.
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ANEXO“vI’

Contém este anexo, “Tabela Sinduscon — SP — Ref. Dezembro 2024 e

Tabela Hoss Heidecke — depreciacdo construgdes”’, utilizadas no “Laudo Pericial e de

Avaliacao”, em referéncia aos bens iméveis que sdo objeto dos autos de n° 0000115-

07.1998.8.26.0094 — Rosilene Cristina de Oliveira x Itamar Gongalves Junior — Unica Vara

Civel — Brodowski — SP.
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TABELA DE DEPRECIAGCAO DE ROSS-HEIDECKE

Cilculo de
Estado de Conservagio/Coeficientes do estado de depreciacio
Idade/Vu A B c ] E F G H
(%) 0,000% | 0,032% | 2,520% | 8,000% | 18,100% | 33,200% | S2,600% | 75.200%
1 0,51 0,54 301 8,55 18,51 33,54 52,84 75,33
2 1,02 1,05 3,51 5,03 18,94 33,88 53,08 75,45
3 1,55 1,58 4,03 9,51 19,37 34,23 53,33 75,58
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,59 53,59 75,72
5 2,63 2,56 5,08 10,50 30,25 34,95 53,84 75,85
3 3,18 3,21 5,62 11,01 20,70 35,32 54,11 75,99
7 3,75 378 8,17 11,53 21,17 35,70 5438 | 76,13
8 4,32 4,35 6,73 12,06 21,64 36,09 54,65 76,27
g 4,91 4,94 7,30 12,60 22,12 36,48 54,92 76,42
10 5,50 553 7,88 13,15 22,60 36,87 55,21 76,56
11 6,11 5,14 847 13,70 23,10 37,28 55,43 76,71
12 6,72 5,75 9,07 14,27 23,60 37,69 55,79 76,87
13 7,35 7,37 9,68 14,84 24,12 38,11 56,08 77,02
14 7,98 8,01 10,30 15,42 24,64 38,53 56,38 77,18
15 8,63 865 10,93 16,02 25,16 38,96 56,69 77,34
16 9,28 9,31 11,57 16,62 25,70 39,40 57,00 77,50
17 3,95 9,97 12,21 17,23 26,24 39,84 57,31 77,67
18 10,62 10,65 12,87 17,85 26,80 40,29 57,63 77,83
19 11,31 11,33 13,54 18,48 27,36 40,75 57,96 78,00
20 12,00 12,03 14,22 19,12 27,93 41,22 58,29 78,18
21 12,71 12,73 14,90 19,77 28,51 41,69 58,62 78,35
22 13,42 13,45 15,60 20,42 29,09 42,16 58,96 78,53
23 14,15 14,17 16,31 21,09 29,68 42,65 59,30 78,71
24 14,88 14,91 17,03 21,77 30,29 43,14 50,65 78,89
25 15,63 15,65 17,75 22,45 30,90 43,64 60,01 79,08
26 16,38 16,41 1849 | 23,14 31,52 44,14 60,36 79,26
27 17,15 17,17 10,23 23,85 32,14 44 65 60,73 79,45
28 17,92 17,95 19,39 24,56 32,78 45,17 61,09 79,64
29 18,71 18,73 20,75 25,28 33,42 45,59 61,47 79,84
30 19,50 19,53 21,53 26,01 34,07 46,23 61,84 80,04
31 20,31 20,33 22,31 26,75 34,73 46,76 62,22 80,24
32 21,12 21,15 23,11 27,50 35,40 47,31 62,61 80,44
33 21,95 21,97 23,91 28,26 36,07 47 86 63,00 80,64
34 12,78 22,80 24,73 29,03 36,76 48,42 63,40 80,85
35 23,63 23,65 25,55 29,80 37,45 48,98 63,80 81,06
36 24,48 24,50 26,38 30,59 38,15 49,55 64,20 81,27
37 25,35 25,37 27,23 31,38 38,86 50,13 64,61 81,49
38 26,22 26,24 28,08 32,19 35,57 50,71 65,03 81,70
39 27,11 27,13 28,94 33,00 40,30 51,31 65,45 81,92
40 28,00 28,02 29,81 33,82 41,03 51,90 65,87 82,14
a1 28,91 28,93 30,70 34,66 41,77 52,51 66,30 82,37
42 29,82 29,84 31,58 35,50 42,52 53,12 66,73 82,60
43 30,75 30,77 32,49 36,35 43,28 53,74 67,17 81,862
44 31,68 11,70 33,40 37,21 44,05 54,36 67,62 23,06
45 32,63 32,65 34,32 38,08 44,82 54,99 68,06 83,29
45 33,58 33,60 35,25 38,95 45,60 55,63 68,52 8353
47 34,55 34,57 36,19 39,84 46,39 56,28 68,97 83,77
48 35,52 35,54 37,14 40,74 47,19 56,93 69,44 84,01
49 36,51 36,53 36,11 41,64 48,00 57,59 69,90 84,25
50 37,50 37,52 3908 | 42,56 48,81 58,25 70,38 84,50
51 38,51 38,52 40,05 43,48 49,64 58,92 70,85 84,75
52 39,52 39,54 41,04 44,41 50,47 59,60 71,33 85,00
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53 40,55 | 4056 | 42,04 | 4535 | 51,31 60,28 71,82 85,26
54 41,58 | 41,60 | 4305 | 4831 | 5215 60,98 72,31 | 85,51
55 4263 | 42,64 | 4407 | 47,27 53,01 61,67 72,80 | &577
56 4368 | 4370 | 4510 | 4824 53,87 6238 | 7330 | 86,03
57 4475 | 4476 | 4614 | 49,22 | 54,75 63,09 73,81 86,30
58 4582 | 4584 | 47,15 | 50,20 55,63 63,81 74,32 86,56
59 4691 | 4692 | 4824 | 51,20 | 56,52 64,53 7483 | 86,83
60 48,00 | 4802 | 4931 | 5221 | 57,41 65,26 7535 | 87,10
61 49,11 45,12 | 5039 | s3,22 | 5832 66,00 7588 | 87,38
62 5022 | 5024 | 5147 | 5425 | 5923 66,75 7640 | 8765
63 51,35 | 51,36 | 52,57 | 5528 | 60,15 67,50 7634 | 87,93
64 52,48 | S250 | s3ea | s§32 | 61,08 68,26 77,48 | 88,22
65 53,63 5364 | 5479 | 5738 | 62,00 | 69,02 7802 | 8850
66 54,78 | 5479 | 5592 | 5844 | 62,96 | 69,79 78,57 88,79
67 5595 | 5596 | 57,06 | 59,51 | 63,92 | 70,57 79,12 89,07
68 57,12 | 5713 | 5820 | 60,59 | 6488 | 7136 79,67 | 89,37
6% 58,31 5832 | 5936 | 61,68 | 6585 | 72,15 80,24 | 89,66
70 59,50 | 59,51 60,52 62,78 | 6683 | 7295 | 80,80 | 8536
71 60,71 6072 | 61,70 | 63588 | 6782 | 7375 | 8137 | 90,25
72 61,92 61,93 | €288 | 6500 | €481 74,56 | 2195 | 90,56
73 A3,15 6316 | 6407 | 6613 | €982 | 7538 | 8253 | 9026
74 54,38 | 64,39 | 6528 | 67,26 70,83 7621 | 8312 | 91,17
75 65,63 65,64 | 66,49 | 6841 | 7185 | 7704 | 8371 [ 91,48
76 66,88 | 6689 | 67,71 | 69,56 | 72,87 | 7788 | 2430 | 91,79
77 68,15 68,16 | 6895 | 70,72 | 7391 | 7872 | 8480 | 92,10
78 69,42 6943 | 70,19 | 71,89 | 7495 | 7957 | 8551 | 9242
79 70,71 70,71 71,44 | 7307 | 7601 8043 | sg11 | 92,73
80 72,00 72,01 72,71 | 74,27 | 72,07 | 81,30 | 8673 | 93,06
81 73,31 73,31 7398 | 7546 | 78,14 | 82,17 | 87,35 | 93,738
82 74,62 74,63 7526 | 7667 | 7921 | a305 | 8797 | 9371
83 75,35 75,95 76,55 | 77,89 | 8030 | 8393 | Bae0 | 94,03
B4 77,28 7729 | 7185 | 79,12 81,39 | 8482 | 89,23 | 94737
85 78,63 78,63 79,16 | 80,35 8249 | 8572 89,37 | 94,70
86 79,98 79,99 8048 | 8160 | 8360 | 8663 | 9051 | 9504
87 81,35 81,35 81,82 82,85 | 84,72 8754 | 91,16 | 9537
28 82,72 82,73 8316 | 2412 85,85 8846 | 9181 | 9571
89 84,11 | 84,11 84,51 25,39 86,98 | 89,38 | 92,47 | 96,06
90 8550 | 8550 | 8587 | 8667 48,12 9031 | 93,13 | 9640
91 26,01 86,91 8723 | 8796 | 8928 | 9125 9373 | 96,75
92 88,32 88,32 8861 | 89,26 | 90,43 9220 | 9446 | 97,10
93 £9,75 89,75 90,00 | 90,57 | 9160 | 9315 | 9514 [ 97,46
a4 91,18 91,18 | 9140 | 8183 | 9278 94,11 9532 | 97,81
95 93,63 | 92,63 9281 | 9322 | 9386 | 9507 | 9650 | 9817
9% 94,08 | 94,08 94,23 | 94,56 95,15 96,05 97,19 | 98,53
97 95,55 | 95,55 9566 | 95,91 96,35 9702 | 9789 | 9880
98 97,02 | 97,02 97,10 | 97,36 | 9756 | 98,01 9853 | 99,26
99 9351 | 9851 9854 | 9863 9878 | 9900 | 99,29 | 99,63
100 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 20000 [ 200,00 | 100,00 | 100,00

|dade: idade aparente
Vu: vida atil do imével
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ANEXO“viI”

Utilizadas em referéncia ao bem imével rural - Rua José Primo Pugnolli, n® 2.500 e Rodovia Vicinal Alberto Leone, n° 46”

Contém este anexo, “Amostras”, as quais foram utilizadas no “Laudo
Pericial e de Avaliacao”, em referéncia aos bens imdveis rural e urbano, sitos nesta cidade e
comarca de Brodowski - SP, no tocante aos autos de n° 0000115-07.1998.8.26.0094 — Rosilene

Cristina de Oliveira x ltamar Gongalves Junior - Unica Vara Civel — Brodowski — SP.
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AMOSTRA “1”

Lote/Terreno a Venda, 2657 m? por R$ 664.250

(Codigo do anunciante: V44626 | Codigo no Viva Real: 2736879744)

Terreno residencial de 2.657m* de area de terreno a venda no Condominio Recanto Tranquilo, proximo
a Estr. Mun. Brodowski Jardinépolis - Bairro Recanto Tranquilo, Brodowski/SP

Conhega as caracteristicas deste imovel que a Martinelli iImobiliaria selecionou para vocé:
2.657m* de area de terreno

- Declive

- Condominio fechado

- Portaria 24hr

A venda por

Venda

R$ 664.250

Fonte

.
Martinelli

MARTINELLI
IMOBILIARIA -

RIBEIRAO PRETO
Creci: 22285-J-5P

(0xx) 16 3965 4242

ACRA - Imobiliaria, Assessoria Ambiental e Urbana, Topografia e Georreferenciamento
Praca Dr. Fernando Costa, 215 — Castelo — CEP: 14.300-000 - Batatais / SP
Contato: (16) 3761-1079 — contato@acraengenharia.com.br
www.acraengenharia.com.br

fls. 2242

14:30 .

as

do original, assinado digitalmente por LUCAS BARCELLOS MARQUES, liberado nos autos em 22/01/2025

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000115-07.1998.8.26.0094 e c6digo 8CS4mao7d.



CRA «

AMOSTRA “2”

Lote/Terreno é Vendda, 1440 m? por R$ 432.000

(Codigo do anunciante: V44628 | Codigo no Viva Real: 2736878641)

Terreno residencial de 1.440m? de area de terreno a venda no Condominio Recanto Tranquilo, proximo
a Estr. Mun. Brodowski Jardinépolis - Bairro Recanto Tranquilo, Brodowski/SP

Conhecga as caracteristicas deste imovel que a Martinelli Imokiliaria selecionou para vocé:

- 1.440m? de aGrea de terreno
Plano

- Condominio fechado

- Portaric 24hr

Venda
RS 432.000
Fonte
A
Martinelli
MARTINELLI
IMOBILIARIA -
RIBEIRAO PRETO
Creci: 22285-J-5P
(0xx) 16 3965 4242
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AMOSTRA “3”

Lote/Terreno @ Venda, 2473 m? por RS 618.338

(Codigo do anunciante: V44627 | Codige no Viva Real: 2726878642)

Terreno residencial de 2.473m? de area de terreno a venda no Condominio Recanto Tranguilo, proximo
a Estr. Mun. Brodowski Jardinépolis - Bairro Recanto Tranquilo, Brodowski/SP

Conheca as caracteristicas deste imodvel que a Martinelli Imobiliaria selecionou para vocé:

- 2.473m? de area de terreno
Declive

- Condominio fechado

- Portaria 24hr

Venda
RS 618.338
Fonte
A
Martinelli
MARTINELLI
IMOBILIARIA -
RIBEIRAO PRETO
Creci: 22285-J-5P
(0xx) 16 3965 4242
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AMOSTRA “4”

Lote/Terreno & Venda, 2234 m? por R$ 558.500
(Cédigo do anunciante: V44625 | Cédigo no Viva Real: 2736887169)

Terreno residencial de 2.234m? de area de terreno a venda no Condominio Recanto Tranquilo, préximo
a Estr. Mun. Brodowski Jardinépolis - Bairro Recanto Tranquilo, Brodowski/SP

Conheca as caracteristicas deste imével que a Martinelli ImobiliGria selecionou para vocé:

- 2.234m* de area de terrenc
- Plano

- Condominio fechado

- Portaria 24hr

Vendd
RS 558.500
Fonte
A
Martinelli
MARTINELLI
IMOBILIARIA -
RIBEIRAO PRETO
Creci: 22285-J-5P
(0xx) 16 3965 4242
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CRA o

AMOSTRA “§”

o 3064 1252

5.000,00 m2 — com benfeitorias (casa antiga)
5.000,00 m2 — sem benfeitorias

Pedida

R$ 2.500.000,00 - pelos 10.000,00 m2

Fonte

(0xx) 16 3965 4242

Falar com Candinho ou Marcos — Tanoaria Sdo José — Brodowski - SP
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CRA o

AMOSTRA “6”

Informacoes

Area Total: 2083 M2 Area Util: 2083 M2

Descricao

Todo murado, com 2;40m de altura. Portdes. |deal para condominio de casas ou apartamentos

Valor Venda

RS 600.000,00

Fonte

s SUELI
HAUS

Contatos
(16) 99237-7084

(16) 99161-9764

(16) 99237-7084
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CRA

Da “Média Sanada Via Amostras”

Amostra “1” = R$ 250,00 por m2

Amostra “2” — R$ 300,00 por m2

Amostra “3” - R$ 250,00 por m2

Amostra “4” — R$ 250,00 por m2

Amostra “5” — R$ 250,00 por m2

Amostra “6” — R$ 288,00 por m2

Total

R$ 250,00 + R$ 300,00 + R$ 250,00 + R$ 250,00 + R$ 250,00 + R$ 288,00

= R$ 1,588,00 : 6 = R$ 264,66 (duzentos e sessenta e quatro reais e sessenta e seis centavos)

or m2.
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CRA

ANEXO “viI

Utilizadas em referéncia ao bem imével urbano — Rua José Pedro Felipe n® 441 e Rodovia Vicinal Alberto Leone, n° 46”

Contém este anexo, “Amostras — Terrenos Nus’, as quais foram

utilizadas no “Laudo Pericial e de Avaliacdo”, em referéncia aos bens imoveis rural e urbano,

sitos nesta cidade e comarca de Brodowski - SP, no tocante aos autos de n° 0000115-

07.1998.8.26.0094 — Rosilene Cristina de Oliveira x Itamar Gongalves Junior — Unica Vara
Civel — Brodowski — SP.
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AMOSTRA “1”

VENDE - TERRENO - COMERCIO OU RESIDENCIA - AREA 250m?2 - FRENTE
PARA RODOVIA CANDIDO PORTINARI - EM BRODOWSKI-SP.

Valor Venda

RS 170.000,00

Informacoes
Area Total: 250 M2 Area Util: 250 M2

Descricao

Terreno de esquina com Av. Dom Luis do Amaral Mouzinho.
Para comercio ou residencia.

Acesso direto para Ribeirdo Preto pela Rodovia Candido Portinari.

Fonte

:fa SUELI
HAUS

Contatos
(16) 99237-7084

(16) 99161-9764

(16) 99237-7084
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AMOSTRA “2”

Terreno - 300m?

Venda RS 130.000

® Rua Carlos Piola 0, Brodowski, Sdo Paulo
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Connectt Imoveis Ribeirao Preto

(0XX) 3235 2140
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CRA «

AMOSTRA “3”

Terreno - 452m?

Venda RS 192.000

® Avenida Champagnat 0, Brodowski, Sao Paulo

Terreno a venda, 452 m? por R$ 192.000,00 - Jardim Champagnat - Brodowski/SP

Excelente terreno medindo 452 m?, ja com muro de arrimo, localizado na Cidade de Brodowski-SP , pronto para construir.

Fonte

E.

CONNECTT

Connectt Imoveis Ribeirao Preto

(0XX) 3235 2140
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AMOSTRA “4”

Terreno a venda, 281 m2 por R$ 98.000,00 - Jardim das Oliveiras - Brodowski/SP
Cédigo do antincio: TE1471

Terreno a venda em Brodowki
Localizagao: Proximo ao Detran SP e 8 Av. Dom Luis do Amaral Mousinho.

Tamanho: 281,37 m?

Fonte

PGl Imobiliaria e Administradora

(0XX) 3877 7731
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AMOSTRA “5”

terreno

endereco

Centro, Brodowski - SP

@ Area total @ Area terreno
436.18 m?2 436.18 m?
Venda R$360.000,00

Solicitar mais informacoes

® Atualizado ha 181 dias e 19 horas e 21
minutos

—

Fonte

& F
: | Fale connsco Fale conosca
i Iso Faleconosco  Quero anunciar © [16] 35647500 © [16) 99986 1507

Pk b ppert e i
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AMOSTRA “6”

terreno

endereco
Av. Dom Luis do Amaral Mouzinho, 650
Miranda, Brodowski - SP

[Zl Area total [Zl Area atil
1250 m? 1250 m?2

Venda R$640.000,00

Fonte

m Fale conosca Fale canosca

;igﬂﬂlllso Fale conosco Quero anunciar © (16} 36641500 © [16) 999861501

Pk b ppert e i
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CRA

Da “Média Sanada Via Amostras”

Amostra “1” = R$ 680,00 por m2

Amostra “2” - R$ 433,33 por m2

Amostra “3” — R$ 424,77 por m2

Amostra “4” — R$ 348,75 por m2

Amostra “5” — R$ 825,34 por m2

Amostra “6” — R$ 512,00 por m2

Total

R$ 680,00 + R$ 433,33 + R$ 424,77 + R$ 348,75 + R$ 825,34 + R$ 512,00
=R$ 3.224,19 : 6 = R$ 537,36 (quinhentos e trinta e sete reais e trinta e seis centavos) por m2.
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