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LAUDO DE AVALIACAO

1- INTRODUCAO -

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Preliminarmente, temos a expor:

O presente Laudo de Avaliacdo expedita foi encomendado pelas empresas
Recuperandas, através do advogado Sr. Dr. Elias Mubarak Junior, OAB
sob n® 120.415.

O objetivo do presente trabalho € avaliar de forma expedita a gleba urbana
em questdo, objeto da Matricula n°® 75.814 do 1° O.R.I. de S&o José do
Rio Preto, constituida por uma éarea territorial total de 87.970,83 metros
guadrados.

O imovel objeto, se encontra localizado em uma privilegiada regido do
municipio de S&o José do Rio Preto- S.P., situando-se proximo a Rodovia
BR-153, com varios loteamentos ao seu redor.

A gleba urbana em pauta, j& mencionada acima, foi vistoriada no dia 21
de junho de 2024 pelo signatario, Engenheiro Civil Jorge Abdanur
Estephan pelo assistente do signatario, Flavio da Silva Rodrigues. Ou seja,
para concebermos o presente trabalho técnico desenvolvemos vistorias
“in loco”, bem como no seu entorno.

A presente avaliagdo expedita foi realizada pelo engenheiro Jorge
Abdanur Estephan, CREA-SP n°® 0400259813 estabelecido na Rua
Imperial n° 230, Vila Imperial, Sdo José do Rio Preto-S.P.

Este Laudo de Avaliacdo Expedita tem como data base, 0 més de agosto
de 2024.
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2 - RITO PERICIAL -

Para concebermos o presente Laudo de Avaliacdo expedita, realizamos o
seguinte procedimento:

2.1 Primeiramente, estudamos de forma minuciosa e detalhada toda a
documentacéo que nos foi fornecida.

2.2 Entéo, feito o0 acima exposto, realizamos as vistorias no interior da gleba
em questdo, no dia 21 de junho de 2024. Durante mencionadas vistorias,
analisamos as caracteristicas fisicas do imdvel, capturamos as diversas
fotografias que seguem anexas, realizamos anotagdes, observamos o
entorno do imovel e ainda conjecturamos tecnicamente entre nos.

2.3 Além dos exames realizados no interior da gleba, no dia 21 de junho de
2024, este engenheiro, executou uma ampla coleta de dados de mercado.

2.4 Por fim, depois de realizados todos os procedimentos citados neste
capitulo, desenvolvemos o Laudo de Avaliagdo em nosso escritério de
engenharia, situado a Rua Imperial n® 230, Vila Imperial, Sdo José do Rio
Preto- S.P.

3 — VISTORIA/CONSTATACOES -

Por ocasido das vistorias realizadas “in loco” no dia 21 de junho de 2024
e, também face aos documentos que nos foram fornecidos, temos a registrar o
quanto segue:

3.1 DILIGENCIA EM 21/06/2024:

Com relacdo a vistoria realizada “in loco”, nesta data, temos:

3.1.1 Que no dia 21 de junho de 2024, por volta das 09:00 horas, este
signatario realizou a vistoria na gleba urbanizavel objeto da
Matricula sob n° 75.814 do 1° O.R.I. de S&o José do Rio Preto.

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



_JA Joree Aepanur >

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

3.1.2 Que durante a diligéncia, foram capturadas diversas fotografias
(anexas). Além disso, evidentemente, realizamos inGmeras
anotacOes e ainda foi analisada a localizagcdo precipua do bem e
todo o entorno do imdvel avaliando.

3.2 MATRICULA SOB N°75.814 DO 1°O.R.1.:

De acordo com caput da Matricula sob n° 75.814 do 1° O.R.I. de Séo José
do Rio Preto (doc. anexo), o imovel é assim descrito:

“Uma drea Rural constituida pela Gleba 2, encravada na gleba 1 de
nominada Fazenda Maiorca, situado neste municipio e comarca de Sao José do
Rio Preto, que assim se descreve: Inicia-se no ponto A, localizando na divisa da
propriedade da Aufer Agropecuaria S/A (Gleba “1”) dai, segue com rumo de
81°14°10”NW, com uma distdncia de 158,111 metros, confrontando com Aufer
Agropecuaria S/A (Gleba “1”), até encontrar o ponto B, dai segue com rumo de
78°06°40”SW, com uma distancia de 231,636 metros, confrontando com Aufer
Agropecuéria S/IA(Gleba “1”), até encontrar o ponto C; dai segue com rumo de
21°11°49”NW, com uma distancia de 162,065. Confrontando com Aufer
Agropecuaria S/A (Gleba “1”), até encontrar o ponto D; dai segue em curva
com raio de 9,00 metros e um desenvolvimento de 7,976 metros, confrontando
com Aufer Agropecuaria S/A (Gleba “1”, até encontrar o ponto E; dai segue em
curva com raio de 25,00 metros e um desenvolvimento de 15,331 metros,
confrontando com Aufer Agropecudria S/A (Gleba “1”), até encontrar o ponto
F; dai segue em curva com raio de 9,00 metros e um desenvolvimento de 10,909
metros, confrontando com Aufer Agropecuaria S/A (Gleba “17), até encontrar o
pongo G, dai segue com rumo de 63°53°38 ’NE, com uma disténcia de 141,138
metros, confrontando com Aufer Agropecuaria S/A (Gleba ‘1”), até encontrar o
ponto H; dai segue em curva com raio de 250,00 metros e um desenvolvimento
de 218,453 metros, confrontando com Aufer Agropecuaria S/A (Gleba “17), até
encontrar o ponto I; dai segue com rumo de 66°02°26”SE, com uma distdncia
de 56,618 metros, confrontando com Aufer Agropecudria S/a (Gleba “1”), até
encontrar o ponto J; dai segue com rumo de 18°36°03”SE, com uma distancia
de 142,706 metros, confrontando com Aufer Agropecuaria S/A (Gleba “1”), até
encontrar o ponto K; dai segue com rumo de 02°19°05” SW, com uma distdncia
de 66,761 metros, confrontando com Aufer Agropecudria S/A (Gleba “1”), até
encontrar o ponto A, onde teve inicio esta descricdo, perfazendo assim, a area
superficial de 87.970,83 metros quadrados, ou 8,797083 hectares. Imdvel esse
Cadastrado no INCRA sob n° 610.143.007.129-0.
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3.4 CARACTERISTICAS FISICAS DO IMOVEL:

No que se refere as caracteristicas fisicas do imovel temos a expor:

3.4.1 Que a gleba urbanizavel em questao, possui sua area territorial total
equivalente a 87.970,83 metros quadrados, ou 8,797083 hectares ou
ainda 3,635158 alqueires.

3.4.2 Que referido imovel possui 36.017,00 metros quadrados de area
atil, 30.306,28 metros quadrados de APP Municipal de 21.647,55
metros quadrados de Area de Mata.

Cabe registrar que mencionada propriedade é denominada por
Fazenda Maiorca.

3.4.3 Que, no interior da gleba existe uma edificacdo de natureza
residencial.

3.5 LOCALIZACAO DA GLEBA:

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

3.5.1 Que conforme j& asseveramos em nosso trabalho o imovel objeto
fica localizado no municipio de S&o Joseé do Rio Preto-SP.
Municipio esse que dista cerca de 440 quilébmetros da capital
paulista. Vide ainda, reproducéo abaixo:
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3.5.2 Que salientamos ainda que segundo dados estabelecidos pelo
I.B.G.E. - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica-, o
municipio de Sdo José do Rio Preto, possui uma area territorial de
431,944km2 e a populacdo estimada para 0 ano de 2022 é de
480.439 pessoas, possuindo densidade demografica de
1.112,27hab/km? (ano de 2022) e IDHM — indice de
Desenvolvimento Humano Municipal — de 0,797 (ano de 2010).

3.5.3 Que reproduziremos logo abaixo, uma imagem aérea demonstrando
perfeitamente o municipio de S&o José do Rio Preto -S.P., cidade
onde se encontra situado o imdvel objeto do presente trabalho
técnico.

Ipigua
»
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3.5.4 Que mostraremos abaixo, uma imagem aérea por nos capturada
através da ferramenta de trabalho Google Earth, ilustrando a
localizacdo do imdvel objeto e de todo o seu entorno.
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3.5.5 Que, o0 imovel em questdo se encontra situado em uma privilegiada
localizacdo do municipio de S&o José do Rio Preto- SP, estando
esse proximo de varios outros empreendimentos urbanos
residenciais/comerciais, tais como SetValley, Residencial Alta
Vista Rio Preto, Parque da Lealdade e Amizade, dentre outros, as
margens da Rodovia BR-153.

DIAGNOSTICO DE MERCADO:

Com relacdo ao diagnoéstico de mercado por nés realizado, temos:

3.6.1 Que considerado uma capital regional de média influéncia no
estado, 0 municipio de S&o José do Rio Preto € um polo regional
do estado. Dentro de sua area de influéncia, a cidade atrai maior
parte dos visitantes pelos servigos de salde basica.

3.6.2 Que, 0 municipio possui 150,2 mil empregos com carteira assinada,
a ocupacao predominante destes trabalhadores é a de vendedor de
comércio varejista (8660), seguido de auxiliar de escritorio (7354) e
de assistente administrativo (6222). A remuneracdo média dos
trabalhadores formais do municipio é de R$ 3,2 mil, valor abaixo da
média do estado, de R$ 3,9 mil.

4 — GLEBA URBANIZAVEL -

4.1

4.2

Com relacdo ao termo GLEBA URBANIZAVEL, temos a consignar:

Uma gleba urbanizavel refere-se a uma area de terra que possui potencial
para ser desenvolvida e transformada em um empreendimento urbano.
Essas glebas sdo geralmente adquiridas por investidores, promotores
imobiliarios ou governos municipais para fins de expanséo urbana.

Genericamente, uma gleba urbanizavel pode estar localizada em uma area
adjacente a uma cidade existente ou em areas rurais que estdo destinadas a
serem incorporadas ao crescimento urbano. Ela pode abranger varias
propriedades rurais ou ser uma area contigua de terra desocupada.
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A urbanizacdo de uma gleba qualquer envolve a transformacéo do terreno
em uma area urbana funcional, incluindo a implementacdo de
infraestrutura basica, como redes de agua, esgoto, eletricidade, gas e
telecomunicacgdes. Além disso, sdo considerados aspectos como a criacéo
de ruas e calcadas, espacos publicos, areas verdes e a definicdo de zonas
de uso do solo, como residencial, comercial, industrial ou de servicos.

A gleba urbanizavel é geralmente submetida a um processo de
planejamento e licenciamento para garantir que a sua transformacéo em
lotes ocorra de acordo com as leis e regulamentos locais. 1sso pode incluir
a elaboracdo de um plano diretor, a obtengédo de autorizagdes ambientais e
a realizagéo de estudos de impacto ambiental.

Uma vez que a gleba é totalmente urbanizada, ela pode ser dividida em
lotes para venda ou locagdo, permitindo a construcdo de edificios
residenciais, comerciais ou outros empreendimentos urbanos. A gleba
urbanizavel desempenha um papel importante no desenvolvimento e
expansdo das cidades, fornecendo espaco para o crescimento urbano e
acomodando as necessidades de habitacdo, comércio e infraestrutura da
populagdo em crescimento.

5 - CONSIDERACOES TECNICAS -

O foco principal deste trabalho é a determinacdo do justo e real valor de

mercado da gleba urbana. Por isso, baseando-nos em bibliografias sobre o

assunto, consignamos abaixo algumas consideracdes que julgamos pertinentes
para a consecucao deste laudo:

5.1

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

5.1.1 As palavras valor e custo, bem como preco, tem significados
distintos: preco é a quantia paga pelo comprador ao vendedor e
custo € o preco pago mais todas as outras despesas que incorre 0
comprador na aquisicéo.
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5.1.2 O custo de uma propriedade ndo é 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
0 custo original quanto o custo de reproducéo.

5.1.3 A palavra valor tem muitos sentidos e diversos elementos
modificadores e as definicdes a seguir mostram 0s sentidos mais
usuais em Engenharia de Avaliacoes.

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

5.1.5 Valor de reposicdo € aquele valor da propriedade determinado na
base do que ele custaria (normalmente aos precos correntes do
mercado) para ser substituida por outra igualmente satisfatdria.

5.1.6 Valor rentavel é o valor atual das receitas liquidas provaveis e
futuras segundo prognostico feito com base nas receitas e despesas
recentes e nas tendéncias dos negocios.

A avaliagdo de imoveis baseia-se em fatos e acontecimentos que
influenciam, em cada momento, o resultado final do valor do imovel,
convindo, sempre que possivel, ndo nos atermos a um unico aspecto da
questdo e, pelo contrario, considerar simultaneamente os fatores “custo” ¢
“utilidade”, este especialmente porque todo valor decorre da utilidade.

Stanley L. McMichael, em seu “Tratado de Transacion”, afirma: “Os
avaliadores de propriedades imobiliarias ndo tém 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 0 proprietario
precisamente este tipo de informac0es, especialmente quando se tem em
vista uma transagao”.

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

5.4.1 De acordo com a regra vigente, na avaliacdo de imoveis urbanos,
serdo utilizados os métodos diretos e/ou indiretos.
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Os métodos diretos classificam-se em: Método Comparativo
(comparacdo com outros imoveis similares vendidos) e Método de
Custo (custo de reproducdo ou da soma), também conhecido como
Método Evolutivo.

Os métodos indiretos sdo: Método de Capitalizacdo ou Comparacéo
das rendas; e Meétodo Residual ou de Maximo Aproveitamento
Eficiente (Método Involutivo).

Saliente-se que, primeiramente, o avaliador tera que verificar o fim
a que se destina o estudo; ou seja, se € para alienacdo do bem,
hipoteca, taxacdo, inventario, desapropriacao, reavaliacdo de ativo,
locacdo mensal, dentre outros. Isso, se da pelo fato de que poderédo
surgir valores diversos dependendo do enfoque da questéo.

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
avaliagbes exclusivamente aos profissionais da &rea tecnoldgica,
tais como Engenheiros, Arquitetos e Agrénomos.

A Lei Federal n® 5.194/66 que regulamentou o0 exercicio
profissional do Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro Agronomo, em
seu artigo 7°, estabelece as atividade e atribuicdes na Alinea “c”,
sobre as competéncias profissionais da area tecnoldgica para a
realizacdo de: “estudos, projetos, analises, avaliacOes, vistorias,

pericias, pareceres e divulgagdes técnicas”.

6 - METODOLOGIA -

Com

o fim de cumprirmos o objetivo precipuo do presente trabalho

técnico, ou seja, para estimarmos o valor de mercado da gleba urbana objeto da
Matricula n°® 75.814 do 1° ORI, com é&rea de 87.970,83m?, adotaremos as
Normas da ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e a norma do
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de Engenharia, mais
especificamente a ABNT NBR 14653.

Com o objetivo de otimizar o resultado final da avaliacdo do imovel em
questdo, o engenheiro signatario utilizara do METODO INVOLUTIVO.
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Entdo, para encontrarmos os valores de mercado da gleba urbanizavel;
evidentemente, conforme ja asseveramos acima, adotaremos as Normas da
ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas; aplicando-se, desta
feita, o chamado METODO INVOLUTIVO previsto no item 8.2.2 da
ABNT NBR 14653, considerando e procedendo da seguinte maneira:

Para a aplicacdo desse METODO INVOLUTIVO, lembramos que, na
Zona Urbana é bem mais raro encontramos glebas colocadas a venda no
livre mercado e; em sendo assim, torna-se mais dificil estabelecer
comparacdo de transacbes para glebas na area urbana. Dessa forma, o
critério recomendado € a realizacdo de pesquisa de mercado para aferir o
valor unitario de lotes urbanizados (R$/m?). Sendo recomendavel, no
minimo, cinco dados de mercado efetivamente utilizados no calculo do
valor médio final. Quando ndo for possivel reunir elementos similares e
em numero suficiente, deve o avaliador procurar aplicar outra
metodologia, em substituicdo ou complementar a avaliacdo por
comparacdo. Além disso, deve-se atentar que € preferivel um numero
reduzido de elementos comparativos, mas efetivamente comparaveis ao
objeto da avaliacdo, do que uma amostra abundante, porém com
elementos de caracteristicas diferentes daquele que se pretende avaliar.

Diante disso, apés se efetuar o devido tratamento estatistico minimo nos
dados paradigmas obtidos nessa pesquisa de mercado; o valor unitério
saneado apurado (R$/m?2 saneado e flexibilizado) sera transportado para a
gleba; com a adocdo de percentuais correspondentes as obras de
infraestrutura, arruamento e calcamento, arborizagéo, area verde etc. e,
evidentemente, considerando-se a area aproveitavel com lotes da gleba
objeto da pericia. Tais percentuais, naturalmente, podem vir a sofrerem
variacdes caso a caso. Assim, ha de ser computado o conhecimento total
do preco unitario de terreno urbanizado para depois se proceder ao estudo
englobativo do custo da urbanizacdo, da comercializacéo, da legalizacéo
da gleba, da aquisicdo 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 0 Campo
de Arbitrio também previsto na Norma Técnica da ABNT — Associacédo
Brasileira de Normas Teécnicas -.

Cabe registrar que, a relacdo entre o preco unitario de venda dos lotes e 0
preco unitario da gleba em bruto é conhecida como coeficiente de
paridade.
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De maneira geral, a aplicabilidade do METODO INVOLUTIVO &, na
verdade, um estudo fisico-financeiro da incorporagdo, onde é estudado a
analise do investimento e a sua viabilidade econdmica.

No presente caso (METODO INVOLUTIVO), adotaremos a conhecida
férmula matematica concebida pelo engenheiro OSCAR OLAVE, a qual,
a rigor, como ja explicamos acima acaba englobando os 02 (dois) méetodos
(Método Comparativo de Dados de Mercado e Método Involutivo),
partindo-se de valores unitarios de lotes urbanizados. Mencionado
engenheiro Oscar Olave, deduziu uma formula 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 unitéario do lote urbanizado na regiéo.

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

Vgleba:SX(l—K)Xq—D
1+L

Sendo que:

Vgiena = Valor bruto da gleba.

S - éarea total da gleba em metros quadrados.

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

q —> preco médio de venda do m2 de lote na regido

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

7 - PESQUISAS DE MERCADO -

Reproduziremos abaixo, o resumo das ofertas de mercado o qual

obtivemos através de minuciosa pesquisa e que aplicaremos no Método
Involutivo que, conforme ja explicamos acima, é critério que utilizaremos:
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7.1 Segue abaixo a Tabela Resumida dos Elementos Paradigmas Obtidos em
Pesquisa de Mercado, pesquisa essa que foi realizada pela internet e se
referem a lotes urbanos colocados a venda no entorno do imovel objeto:

Dados

(Quadra/Lote)

Amostra 1
Amostra 2
Amostra 3
Amostra 4
Amostra 5
Amostra 6
Amostra 7
Amostra 8
Amostra 9
Amostra 10
Amostra 11
Amostra 12
Amostra 13
Amostra 14
Amostra 15
Amostra 16
Amostra 17
Amostra 18
Amostra 19
Amostra 20

Preco (R$)

R$ 295.000,00
R$ 139.000,00
R$ 100.000,00
R$ 105.000,00
R$ 89.900,00
R$ 155.000,00
R$ 98.000,00
R$ 110.000,00
R$ 125.000,00
R$ 110.000,00
R$ 125.000,00
R$ 100.000,00
R$ 185.000,00
R$ 90.000,00
R$ 120.000,00
R$ 99.000,00
R$ 85.000,00
R$ 95.000,00
R$ 220.000,00
R$ 185.000,00

Meédia aritmética:

Area (m?)

420,00m2
243,00m?
200,00m?
200,00m?
200,00m?
286,00m?
200,00m?
200,00m?
243,00m?
200,00m?
243,00m?
200,00m?
322,00m?
200,00m?
200,00m?
200,00m?
200,00m?
200,00m?
317,00m?
322,00m?

Valor unitario

(R$/m?)
R$ 702,38/m?

R$ 572,02/m?
R$ 500,00/m?
R$ 525,00/m?
R$ 449,50/m?
R$ 541,96/m?
R$ 490,00/m?
R$ 550,00/m?
R$ 514,40/m?
R$ 550,00/m?
R$ 514,40/m?
R$ 500,00/m?
R$ 574,53/m?
R$ 450,00/m?
R$ 600,00/m?
R$ 495,00/m?
R$ 425,00/m?
R$ 575,00/m?
R$ 694,01/m?
R$ 574,53/m?
R$ 539,89/m?

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

Desvio Padrao
- 30% (x 0,7)
+30 (x 1,3)

Valor saneado
R$ 377,92/m?
R$ 701,86/m?

Amostra descartada: Amostra 1
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Como 01 (uma) amostra foi descartada, a media saneada sera de
R$ 531,33/m?

Sobre a média saneada acima encontrada, aplicaremos um coeficiente de
flexibilidade de — 10% (0,90).

Valor unitario adotado na férmula do Método Involutivo: R$ 478,20/m2.

8 - CALCULOS DOS VALORES —

Para realizarmos o calculo do valor de mercado da area total de

87.970,83m?, inserida dentro do perimetro urbano, objeto da Matricula sob
n° 75.814 do 1° O.R.I.; procederemos da seguinte maneira:

8.1

8.2

Conforme ja registramos na epigrafe 3 deste nosso laudo, essa area total
de 87.970,83m?2 objeto da Matricula sob n® 75.814 do 1° O.R.l., foi por
nos subdividida da seguinte forma:

8.1.1 Area (til: 36.017,00m? que corresponde a 40,94% da area total.

8.1.2 Area de APP Municipal: 30.306,28m? que corresponde a 34,45% da
area total.

8.1.3 Area de Mata: 21.647,55m? que corresponde a 24,61% da area total.

CALCULO DA AREA UTIL DE 36.017,00m? (40,94% do total):

De acordo com o que ja registramos acima, para calcularmos o justo e real

valor de mercado da area util de 36.017,00m? (40,94% do total), aplicaremos o
Método Involutivo, atraves da utilizacdo da equacdo matematica abaixo:

Vgleba:SX(l—K)Xq—D
1+L

Vglena = 36.017,00m? x (1 — 0,35) x R$ 478,20/m? — 30% de 36.017,00m? x (1 — 0,35) x R$ 478,20/m?

1+0,25
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Vgieba= R$ 11.195.164,11 — 30% de R$ 11.195.164,11
1,25

Vgieba = R$ 8.956.131,29 — R$ 3.358.549,23

Vg|ebajArea util = R$ 5.597.582,06 <R$ 155,41/m2)

8.3 CALCULO AREA APP MUNICIPAL 30.306,28m? (34,45% do total):

Para estimarmos o justo e real valor de mercado da Area de Preservagéo
Permanente Municipal de 30.306,28m2 (34,45% do total), aplicaremos a
equacdo matematica abaixo:

Valor unitario (g/m?2) = R$ 155,41/m2 x 17,50% (- 82,50%)
Valor unitério (g/m?) = R$ 27,20/m2

Assim teremos:

Vapp Municipal = Aérea X Qunitario
VAPP Municipal = 30306,28m2 X R$ 27,20/m2

V APP Municipal = R$ 824.330,82

8.4 CALCULO DA AREA DE MATA DE 21.647,55m? (24,61% do total):

Estimaremos o justo e real valor de mercado da area de mata de
21.647,55m? (24,61% do total), aplicaremos a equacdo matematica abaixo:

Valor unitério (g/m?) = R$ 155,41/m2 x 17,50% (- 82,50%)
Valor unitario (g/m?) = R$ 27,20/m?

Assim teremos:
V Area de Mata = Area X Qunitario
V Area de Mata = 21.647,55m2 x R$ 27,20/m?2

VArea de Mata — R$ 588.813,36
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85 CALCULO DA AREA TOTAL DE 87.970,83m2

Por fim, face ao que expusemos e calculamos acima, entdo, o valor total
da area de 87.970,83m2 objeto da Matricula n°® 75.814 do 1° O.R.1., sera:

Viotal dagrea = VAreatil T Vapp Municipal T V Area de Mata

Viotal darea = R$ 5.597.582,06 + R$ 824.330,82 + R$ 588,813,36

Viotal dasrea = R$ 7.000.000,00 (arredondando)

+ Observacdo 1l: FEspecificamente para determinar o valor
de mercado da &rea de APP MUNICIPAL e também da Area de
MATA, este perito adotou um percentual de apenas 17,50%
(decréscimo de 82,50%) do valor unitdrio de mercado da &rea
util de 36.017,00m?. Registramos ainda que, tanto a area de
APP Municipal como a Area da Mata podem ser utilizadas como
compensacdo de Area Verde junto a Prefeitura Municipal, em
razdo de suas exigéncias legais.

+ Observagdo 2: A titulo de controle e de dar mais
sustentacdo a presente avaliacdo, o engenheiro signatario,
pesquisou algumas glebas anunciadas para a venda no mercado
imobilidrio local; Glebas essas, cujos anuncios de vendas
fazemos seguir anexo a este nosso laudo.

9 - CONCLUSAO -

Diante do exposto, apds examinarmos detalhadamente o imével urbano
em questdo, ou seja, aquela gleba objeto da Matricula n°® 75.814 do 1° O.R.1.,
colhermos dados especificos desse bem “in loco” e efetuarmos detalhada
pesquisa no mercado imobiliario local; com adogdo das Normas Técnicas da
ABNT- Associacao Brasileira de Normas Tecnicas; na data de agosto de 2024,
concluimos que o imovel em pauta com area total de 87.970,83m?2, sendo
36.017,00m? de area Gtil + 30.306,28 em APP Municipal + 21.647,55m? de Area
de Mata, possui valor de mercado da ordem de grandeza de:

* R$ 7.000.000,00 (sete milhdes de reais) *
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O presente trabalho, abaixo assinado, contém 64 folhas com anexos.

Sé&o Joseé do Rio Preto, 07 de agosto de 2024.

(g Ao

! JORGP ABDANUR ESTEPHAN
Eng® Civil - Eng® de Seguranga - Eng® de Avaliagdes ¢ Pericias
CREA SP 0400259813
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Anexos fotograficos destinados a mostrar e identificar as
caracteristicas fisicas da gleba urbana constituida por uma area
territorial de 87.970,83 metros quadrados, objeto da
Matricula n® 75.814 do 1° O.R.1., situada
em S&o José do Rio Preto- S.P.
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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

- PESQUISAS DE MERCADO -

AMOSTRA1

< > Cc 25 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-comercial-com-energia-eletrica-setvalley-iii-sao-jose-do-rio-preto-sp-420m2-id-26 10443977/

G Gmail @B YouTube @ Maps

zap Alugar Comprar Langcamentos v Descobrir Anunciar v Financian

£ Compartilhar Q Favoritar

Terrenos e Lotes Comerciais @ Venda / SP / Terrenos e Lotes Comerciais & venda em S&o José do Rio Preto / Setvalley Il /
Avenida Pastor Ed Id Ideira Rodrigues

- C 25 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-comercial-com-energia-eletrica-setvalley-iii-sao-jose-do-rio-preto-sp-420m2-id-26 10443977/

Smail @B YouTube 9 Maps

o«& Compartilhar Q) Favoritar

Terrenos e Lotes Comerciais & Venda / SP / Terrenos e Lotes Comerciais 4 venda em S&o José do Rio Preto / Setvalley Il /
Avenida Pastor Edevaldo Soldeira Rodrigues
R$702,38/m?

Venda
Condominio IPTU
R 2 9 5 . 0 0 O ndo informado  néo informado
M 420 m? v Energia elétrica v Rede de 4gua e esgoto
v Rua asfaltada v Plano Desnivel para frente
(rua)
Enderegco

Avenida Pastor Edevaldo Soldeira Rodrigues - Setvalley lll, Sdo José do Rio Preto - SP

© Explore a localizagéo do imével

Terreno / Lote Comercial a venda, 420m? - Setvalley lll
(Cédigo do anunciante: ALT310 | Cédigo no Zap: 2610443977)

O lote/terreno esta localizado no bairro Setvalley 11l possui 420 metros quadrados

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

AMOSTRA 2

c

25 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-setvalley-sao-jose-do-rio-preto-sp-243m2-id-2731718526/

G Gmail @@ YouTube ? Maps

@] 1foto (© Mapa

«  Compartilhar Q Favoritar

Terrenos, Lotes e Condominios a Venda / SP / Terrenos, Lotes e Condominios a venda em S&o José do Rio Preto / Setvalley

Venda - R$572,02/m?
Condominio IPTU

R$ 1 3 9 . 0 00 nao informado  nédo informado

D 243 m2 v Condominio fechado

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

E-mail: jabdanur@terra.com.br
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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

AMOSTRA 3

« > C 25 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-setvalley-iii-sao-jose-do-rio-preto-sp-200m2-id-2666046204/

G Gmail @ YouTube @ Maps

20p Alugar  Comprar  Langamentos v Descobrir  Anunciar v Financii

@) 2 fotos

B e

& Compartilhar Q Favoritar

Terrenos, Lotes e Condominios & Venda / SP / Terrenos, Lotes e Condominios a venda em S&o José do Rio Preto / Setvalley Il /
Rua José Ronda

S 23 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-setvalley-iii-sao-jose-do-rio-preto-sp-200m2-id-2666046204/
5 Gmail @ YouTube 9 Maps

Terrenos, Lotes e Condominios a Venda / SP / Terrenos, Lotes e Condominios & venda em S&o José do Rio Preto / Setvalley Il /

Rua José Ronda
Venda
Condominio IPTU
Rs 1 0 0 . 0 0 0 nao informado  néo informado
&3 200m? R$500,00/m?
Endereco

Rua José Ronda - Setvalley Ill, Sdo José do Rio Preto - SP

© Explore a localizagdo do imével

Terreno / Lote / Condominio a venda, 200m? - Setvalley Il
(Cdédigo do anunciante: TE0047 | Cédigo no Zap: 2666046204)

TERRENO EXCELENTE NO SET VALLEY 3 -

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

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

AMOSTRA 4

23 vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-setvalley-bairros-sao-jose-do-rio-preto-200m2-venda-RS105000-id-2620355620/

G Gmail @B YouTube @ Maps

Habil.c
iméveis
CRECI J:36.134

Habilar &
Creci: 66142-J-SP

& Desde 28 de margo de 2018
A 926 iméveis cadastrados

Y 5.0 (3 classificagées) ©

(@] 2 fotos

< Compartilhar Q Favoritar

Envie uma mensagem

Venda / sP | Lotes/Terrenos & venda em S&o José do Rio Preto /

Nome

25  vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-setvalley-bairros-sao-jose-do-rio-preto-200m2-venda-RS105000-id-2620355620/

D YouTube 9 Maps

Venda
Condominio IPTU
R$ 105.000 néio informado  néo informado
= 200m? R$525,00/m?
Endereco

Setvalley, Sdo José do Rio Preto - SP

© Explore alocalizagéio doimével

Lote/Terreno é@ Venda, 200 m? por R$ 105.000

(cédigo do anunciante: TEO310 | Cédigo no VivaRedl: 2620355620)

Vende lindo lote Bairro SetValley 1.

* Lindo lote

* Plaino

* com Casa dos 3 lados
*10x20 (200mtrs)

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

E-mail: jabdanur@terra.com.br
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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

AMOSTRA 5

« > C 25 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-1-quarto-com-churrasqueira-setvalley-sao-jose-do-rio-preto-sp-200m2-id-273"

G Gmail @3 YouTube 9 Maps

2ap Alugar  Comprar  Langamentos v Descobrir  Anunciar v Financie

< Compartilhar Q Favoritar

Terrenos, Lotes e Condominios a Venda / SP / Terrenos, Lotes e Condominios a venda em S&o José do Rio Preto / Setvalley /
Rua Professor Adilson Pereira de Aratjo

> C 25 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-1-quarto-com-churrasqueira-setvalley-sao-jose-do-rio-preto-sp-200m2-id-2731037417/
smail 8 YouTube ? Maps

Terrenos, Lotes e Condominios a Venda / SP / Terrenos, Lotes e Condominios a venda em S&o José do Rio Preto / Setvalley /
Rua Professor Adilson Pereira de Arailjo

Envi
Venda
Condominio IPTU
R$ 8 9 . g 0 0 nao informado  R$ 70/ano Not
M 200 m? 81 quarto P-' 1 banheiro
E-rr
%y Academia ~ Churrasqueira
R$449,50/m?
Endereco Tel:
Rua Professor Adilson Pereira de Araljo, 10 - Setvalley, Sdo José do Rio Preto - SP
@ Explore a localizagao do imével ola
par
Rue
Ar~
Terreno / Lote / Condominio com 1 Quarto a venda, 200m? - Setvalley
(Cdédigo do anunciante: TR2004..._2-1404254 | Cédigo no Zap: 2731037417) D

TERRENO SETVALLEY 1

ESPERAMOS QUITAGAO CAIXA

Bairro ja formado e bem localizado .
Aceita financiamento Terreno e Construgao

Terreno de 200m? 10 x 20 Ao "Ve

Boa topografia ;:l::::‘
Paga apenas a entrada e quita com financiamento —perm\'t

AGENDE JA UMA VISITA anunci
*IMOVEL ENCONTRA-SE DISPONIVEL PARA VENDA*

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

AMOSTRA 6

« > C 25 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-setvalley-sao-jose-do-rio-preto-sp-286m2-id-2700844094/

5 Gmail @B YouTube @ Maps

<& Compartilhar Q) Favoritar

Terrenos, Lotes e Condominios a Venda / SP / Terrenos, Lotes e Condominios & venda em S&o José do Rio Preto / Setvalley /

Rua Pedro Pacheco
Venda
Condominio IPTU
Rs 1 5 5 . 0 0 0 ndo informado  néo informado
& 286 m? R$541,96/m?
Enderego

Rua Pedro Pacheco - Setvalley, Sdo José do Rio Preto - SP

c 23 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-setvalley-sao-jose-do-rio-preto-sp-286m2-id-2700844094/

B YouTube 9 Maps

Terreno / Lote / Condominio a venda, 286m? - Setvalley
(Cddigo do anunciante: 20240367 | Cédigo no Zap: 2700844094)

Terreno no Setvalley 1 de 286 m2, Quitado, residencial ou comercial, plano, alto com vista para a cidade, préximo a
area de lazer, pronto para construir. 07/24 - Ref - 25/07

Conhega meu site: www.selmacorretoradeimoveis.com.br
Selma Sumaya - creci 105.436

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

AMOSTRA 7

« > C 25 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-com-vista-panoramica-setvalley-iii-sao-jose-do-rio-preto-sp-200m2-id-2722631157/

G Gmail @B YouTube @ Maps

ch Alugar ~ Comprar Langamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda

- Ricardo & Adeilton
Creci: 138292-F-SP
& Desde 14 de junho de 2024

A 30 iméveis cadastrados

Y 5.0 (1 classificagdo) ©

! 25 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-com-vista-panoramica-setvalley-iii-sao-jose-do-rio-preto-sp-200m2-id-2722631157/

YouTube %@ Maps

Terrenos, Lotes e Condominios a Venda / SP / Terrenos, Lotes e Condominios a venda em S&o José do Rio Preto / Setvalley Il /
Rua Gilberto Rodrigues Pereira

Er
Venda
Condominio IPTU
R 9 8 . 0 0 0 nao informado  R$ 56/ano
M 200 m2 v Vista panordmica v Arenoso
' Plano v Frente para o norte ' Rede de dgua e esgoto
v Rua asfaltada
2
Ocultar as caracteristicas ~ R$490,00/m
Enderego

Rua Gilberto Rodrigues Pereira, 200 - Setvalley Ill, Sdo José do Rio Preto - SP

© Explore a localizagéo do imével

Terreno / Lote / Condominio a venda, 200m? - Setvalley Il

(Codigo do anunciante: RA2026 | Cédigo no Zap: 2722631157) l
Otimo terreno de 200m2 no loteamento Stvalley 3 em Sdo José do Rio Preto, com casa construida atrés e

. - Ao
construindo do lado esquerdo e varias casas na rua. Wi

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

AMOSTRA 8

€ 2 @ 25 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-setvalley-sao-jose-do-rio-preto-sp-200m2-id-2531790590/ QO ® *

G Gmail @ YouTube @ Maps

M Locall imoveis @
RIS Creci: 33032-J-SP

& Desde 18 de setembro de 2019
A 2.090 iméveis cadastrados
W 5.0 (4 classificagdes) @

<& Compartilhar Q Favoritar Envie uma mensagem

Terrenos, Lotes e Condominios & Venda / SP / Terrenos, Lotes e Condominios & venda em S&o José do Rio Preto / Setvalley /

s < e Nome
Rua Professor Adilson Pereira de Aratijo
Venda E-mail

Condominio IPTU
Rs 1 1 0 . 0 0 0 ndo informado  R$ 49/ano
i Telefone
200 m? 2
R$550,00/m

c 25 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-setvalley-sao-jose-do-rio-preto-sp-200m2-id-2531790590/
O YouTube @ Maps

Endereco
Rua Professor Adilson Pereira de Aratjo - Setvalley, Sdo José do Rio Preto - SP

© Explore a localizagéo do imével

Terreno / Lote / Condominio a venda, 200m? - Setvalley
(Cddigo do anunciante: TE0985 | Cédigo no Zap: 2531790590)

Terreno no Bairro SetValley em Séo José do Rio Preto/SP.

Excelente Terreno Residencial com 200m?.

Se interessou?

Que tal agendar uma visita hoje mesmo para conhecer este imével?
Locall Imoveis CRECI 33032J

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

AMOSTRA 09

« > C 23 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-setvalley-iii-sao-jose-do-rio-preto-sp-243m2-id-2652930974/ QO ® %

G Gmail @B YouTube @ Maps

2ap Alugar  Comprar L v Descobri iar v Fi

Marcio Cardoso Iméveis &
Creci: 25156-J-SP

& Desde 27 de margo de 2018
A 617 iméveis cadastrados
W 5.0 (2 classificacdes) @

« Compartilhar Q Favoritar Envie uma mensagem

Terrenos, Lotes e Condominios & Venda / SP / Terrenos, Lotes e Condominios & venda em S&o José do Rio Preto / Setvalley il /
Rua Nelson Castellan

Nome

> C 25 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-setvalley-iii-sao-jose-do-rio-preto-sp-243m2-id-2652930974/

il @ YouTube @ Maps
Rs 1 25.000 :;:ui(r)lrfncll:lr(r)lado 'n';: informado

£ 243 me R$514,40/m?

Enderego
Rua Nelson Castellan - Setvalley Ill, Sdo José do Rio Preto - SP

© Explore a localizagéo do imével

Terreno / Lote / Condominio a venda, 243m? - Setvalley Il
(Cédigo do anunciante: TE2240 | Cédigo no Zap: 2652930974)

Terreno residencial ou comercial no SetValley 3

Metragem 242,62 metros
Esquina

Area mais alta do bairro
Ideal para comércio
Documentagao ok

Que tal agendar uma visita hoje mesmo para conhecer este terreno ?

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

AMOSTRA 10

& =2 C % zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-setvalley-sao-jose-do-rio-preto-sp-200m2-id-2531790590/ QO & %

G Gmail @B YouTube @ Maps

zop Alugar Comprar Langamentos v Descobrir Anunciar v Financiamento Ajuda C

M Locall imoveis @
RiEll Creci: 33032-J-SP

& Desde 18 de setembro de 2019
A 2.090 iméveis cadastrados
W 5.0 (4 classificagdes) ®

¢ Compartilhar Q Favoritar Envie uma mensagem

Terrenos, Lotes e Condominios & Venda / SP / Terrenos, Lotes e Condominios & venda em S&o José do Rio Preto / Setvalley /
Rua Professor Adilson Pereira de Aratijo

Nome

<> C 25 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-setvalley-sao-jose-do-rio-preto-sp-200m2-id-2531790590/

smail @ YouTube Q Maps
RS 110.000 - racintormaco Rsasyano

& 200m* R$550,00/m?

Enderego
Rua Professor Adilson Pereira de Aralijo - Setvalley, Sdo José do Rio Preto - SP

© Explore a localizagéio do imével

Terreno / Lote / Condominio a venda, 200m? - Setvalley
(Cddigo do anunciante: TE0985 | Cédigo no Zap: 2531790590)

Terreno no Bairro SetValley em Sao José do Rio Preto/SP.

Excelente Terreno Residencial com 200m?.

Se interessou?

Que tal agendar uma visita hoje mesmo para conhecer este imdvel?
Locall Iméveis CRECI 33032J

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

AMOSTRA 11

¢« > C 23 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-setvalley-iii-sao-jose-do-rio-preto-sp-243m2-id-2652930974/ QO ® %A

G Gmail @B YouTube @ Maps

20ap Alugar ~ Comprar  Langamentos v Descobrir

Marcio Cardoso Iméveis &
Creci: 25156-J-SP

Q Desde 27 de margo de 2018
A 617 iméveis cadastrados

W 5.0 (2 classificagdes) ®

& Compartilhar Q Favoritar Envie uma mensagem

Terrenos, Lotes e Condominios & Venda / SP / Terrenos, Lotes e Condominios & venda em S&o José do Rio Preto / Setvalley lll /
Rua Nelson Castellan

Nome

« = C 25 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-setvalley-iii-sao-jose-do-rio-preto-sp-243m2-id-2652930974/

~

5 Gmail @ YouTube ? Maps
R 125 000 vonaominio IFIU
. ndo informado  n&o informado

[ 243 m?

R$514,40/m?

Enderego
Rua Nelson Castellan - Setvalley lll, Sdo José do Rio Preto - SP

© Explore a localizagéio do imével

Terreno / Lote / Condominio a venda, 243m? - Setvalley llI
(Cédigo do anunciante: TE2240 | Cédigo no Zap: 2652930974)

Terreno residencial ou comercial no SetValley 3

Metragem 242,62 metros
Esquina

Area mais alta do bairro
Ideal para comércio
Documentagao ok

Que tal agendar uma visita hoje mesmo para conhecer este terreno ?

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

AMOSTRA 12

« > C 25  zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-setvalley-sao-jose-do-rio-preto-sp-200m2-id-2672872188/ O ® ¢

[

G Gmail @B YouTube @ Maps

qu Alugar Comprar Langamentos v Descobrir Anunciar v Financiamento Ajuda

Marcio Cardoso Iméveis &
Creci: 25156-J-SP

& Desde 27 de margo de 2018
A 617 iméveis cadastrados

W 5.0 (2 classificacdes) ©

& Compartilhar Q Favoritar

Envie uma mensagem

Terrenos, Lotes e Condominios & Venda / SP / Terrenos, Lotes e Condominios a venda em S&o José do Rio Preto / Setvalley /
Rua Professor Adilson Pereira de Aratijo

Nome

<> C 25 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-setvalley-sao-jose-do-rio-preto-sp-200m2-id-2672872188/

imail @B YouTube @ Maps

Terrenos, Lotes e Condominios & Venda / SP / Terrenos, Lotes e Condominios & venda em S&o José do Rio Preto / Setvalley /
Rua Professor Adilson Pereira de Aratjo

Venda
Condominio IPTU
Rs 1 0 0 . 0 0 0 nao informado  nao informado
& 200m R$500,00/m?
Enderego

Rua Professor Adilson Pereira de Aralijo - Setvalley, Sdo José do Rio Preto - SP

© Explore a localizagio do imével

Terreno / Lote / Condominio a venda, 200m? - Setvalley
(Cédigo do anunciante: TE1689 | Cédigo no Zap: 2672872188)

Terreno no SetValley 1.
Metragem de 200 metros.
Bem localizado no loteamento, proximo ao acesso aos bairros.

Que tal agendar uma visita hoje mesmo para conhecer este imaével ?

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

AMOSTRA 13

> C 23 vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-setvalley-bairros-sao-jose-do-rio-preto-322m2-venda-RS185000-id-2687562832/ QO @ %

G Gmail @B YouTube @ Maps

‘ VivaReal Alugar Comprar Langamentos v Descobrir Anunciar v Financiamento Ajuda

Ne

m IMOBILIARIA RENASCER &

Q Desde 9 de novembro de 2023

A 600 iméveis cadastrados

Y Nenhuma classificagéo ©

< Compartilhar Q Favoritar Envie uma mensagem

Venda / SP / Lotes/Terrenos & venda em SGo José do Rio Preto / Setvalley

Nome

- =2 C 2% vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-setvalley-bairros-sao-jose-do-rio-preto-322m2-venda-RS185000-id-2687562832/

y Gmail @ YouTube 7 Maps

venda [ SP / Lotes/Terrenos & venda em $do José do Rio Preto | Setvalley

Venda o

R$ l 8 5.0 00 :;:dicr’:cl:ﬁudo :;UEO/(]HO
M 322 v R$574,53/m?

Endereco

Setvalley, Sdo José do Rio Preto - SP

© Explore a localizagdo do imével

LoteITerreno d Venda, 322 m? por R$ 185.000
(Cédigo do anunciante: TE00234 | Cédigo no VivaReal: 2687562832)
Terreno residencial para Venda regido Leste

Setvalley, SGo José do Rio Preto
322,00 m? total, 322,00 m? terreno

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

AMOSTRA 14

<« > C 25 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-setvalley-iii-sao-jose-do-rio-preto-sp-200m2-id-2620724515/

G Gmail @ YouTube 9 Maps

20p Alugar  Comprar  Langamentos v Descobrir  Anunciar v Financia

< Compartilhar Q Favoritar

Terrenos, Lotes e Condominios & Venda / SP / Terrenos, Lotes e Condominios a venda em S&o José do Rio Preto / Setvalley Il

<> C 25 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-setvalley-iii-sao-jose-do-rio-preto-sp-200m2-id-2620724515/

mail @ YouTube ') Maps

Venda
Condominio IPTU
Rs 9 0 . 0 0 0 nao informado  ndo informado
™M 200 m? v Condominio fechado R$450.00/m?
Enderego

Rotatéria 1 - Setvalley Ill, Sdo José do Rio Preto - SP

@ Explore a localizagao do imével

Terreno / Lote / Condominio a venda, 200m? - Setvalley llI
(Cddigo do anunciante: TE2023 | Codigo no Zap: 2620724515)

Terreno a venda, 200 m? por RS 90.000 - Set Valley Il - Sdo José do Rio Preto/SP****TERRENO NA VICINAL DE
TALHADOS**

CORRETORA CRISTIANE -

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP
E-mail: jabdanur@terra.com.br
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& > € 2% zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-setvalley-sao-jose-do-rio-preto-sp-200m2-id-2673475787/ QO ® %

G Gmail @B YouTube @ Maps

20p Alugar  Comprar L v Descobri Anunciar v Financiamento  Ajuda [

E IMOBILIARIA RENASCER Q

a Desde 9 de novembro de 2023

A 600 iméveis cadastrados

* Nenhuma classificagdo ®

& Compartilhar Q Favoritar Envie uma mensagem

Terrenos, Lotes e Condominios & Venda / SP / Terrenos, Lotes e Condominios a venda em S&o José do Rio Preto /

Nome

- C 25 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-setvalley-sao-jose-do-rio-preto-sp-200m2-id-2673475787/

nail 3 YouTube ') Maps

Venda

R$ 1 2 0 . 0 0 0 E;r;di{r)\r:;:ir:lado ‘:;—l;'tl/ano

& 200m? R$600,00/m?

Endereco
Setvalley, Sao José do Rio Preto - SP

@ Explore a localiza¢éo do imével

Terreno / Lote / Condominio a venda, 200m? - Setvalley
(Codigo do anunciante: TE00221 | Codigo no Zap: 2673475787)

Terreno residencial para Venda regido Leste
Setvalley, Sdo José do Rio Preto
200,00 m? total, 200,00 m? terreno

Se vocé esta em busca do lugar perfeito para construir sua casa dos sonhos, temos a opgéo ideal para vocé!
Apresentamos um terreno, localizado na regido Leste de Sdo José do Rio Preto.

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP
E-mail: jabdanur@terra.com.br
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<« > C 25 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-setvalley-sao-jose-do-rio-preto-sp-200m2-id-2707091270/ QO ® 3

[

G Gmail @B YouTube @ Maps

2ap Alugar  Comprar L v D brir iar v Fi i Ajuda

JALES IMOVEIS RP
o o

& Desde 28 de outubro de 2021
A 2.206 iméveis cadastrados

Y Nenhuma classificagdo ®

« Compartilhar Q Favoritar Envie uma mensagem

Terrenos, Lotes e Condominios & Venda / SP / Terrenos, Lotes e Condominios & venda em S&o José do Rio Preto / Setvalley /
Rua Erminio do Vale

Nome

- C 25 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-setvalley-sao-jose-do-rio-preto-sp-200m2-id-2707091270/

nail @ YouTube 9 Maps

Venda
Condominio IPTU
RS 9 9 . 0 0 0 ndo informado  R$ 70/ano
3 200 m? v Condominio fechado R$495 00/m?
Endereco

Rua Erminio do Vale - Setvalley, Sdo José do Rio Preto - SP

© Explore a localizagéo do imével

Terreno / Lote / Condominio a venda, 200m? - Setvalley
(Codigo do anunciante: TE2707 | Cédigo no Zap: 2707091270)

Terreno a venda, 200 m? por R$ 99.000 - Setvalley - Sdo José do Rio Preto/SP
Terreno planc, quitado e escriturado.
CORRETOR CAINA -

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP
E-mail: jabdanur@terra.com.br
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€ D> © 25 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-setvalley-iii-sao-jose-do-rio-preto-sp-200m2-id-2645425988/ QO ® ¢

G Gmail @B YouTube @ Maps

2a p Alugar Comprar Lang v D bri iar v Fi i Ajuda Criar conta [
il
v =

4

y N LOCABENS NEGOCIOS IMOBILI.. &
“d Creci: 03097-J-SP

Sis Btsgesy - & Desde 28 de margo de 2018

ey | 8] 3fotos | © Mapa

A 2.300 iméveis cadastrados

W 4.5(11 classificagdes) ®

& Compartilhar Q Favoritar

Envie uma mensagem

Terrenos, Lotes e Condominios & Venda / SP / Terrenos, Lotes e Condominios & venda em S&o José do Rio Preto / n

Nome

<> C 25 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-setvalley-iii-sao-jose-do-rio-preto-sp-200m2-id-2645425988/
Gmail @B YouTube 9@ Maps

Terrenos, Lotes e Condominios & Venda / SP / Terrenos, Lotes e Condominios & venda em S&o José do Rio Preto / Setvalley Il

Venda
Condominio IPTU
Rs 8 5 . 0 0 0 ndo informado  n&o informado
3 200 m?
R$425,00/m?
Endereco

Setvalley 11, Sao José do Rio Preto - SP

© Explore alocalizagéio do imével

Terreno / Lote / Condominio a venda, 200m? - Setvalley llI
(Cadigo do anunciante: V24752 | Cédigo no Zap: 2645425988)

Setvalley Il - Terreno de 200m? (10,00 x 20,00), excelente localizacéo, liberado para construir.. ref. 24752 atualizado
em 02/08.

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP
E-mail: jabdanur@terra.com.br
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¢} 25 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-setvalley-sao-jose-do-rio-preto-sp-200m2-id-2630310886/ QO @ &

G Gmail @B YouTube @ Maps

ZGp Alugar Comprar Langamentos v Descobrir Anunciar v Financiamento Ajuda m C

v

~ JALES IMOVEIS RP °
JALTS

€ Desde 28 de outubro de 2021

A 2.206 iméveis cadastrados
z Y Nenhuma classificagdo ®

<&  Compartilhar Q Favoritar Envie uma mensagem
Terrenos, Lotes e Condominios a Venda / SP / Terrenos, Lotes e Condominios a venda em S&o José do Rio Preto / Setvalley /
R R - Nome
Rua Subtenente Moisés Dionisio
c 25 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-setvalley-sao-jose-do-rio-preto-sp-200m2-id-2630310886/

@ vouTube @ Maps
Rs 9 5 . 0 0 0 :gzﬂi(r)::tl)::'lado II:S‘ L;(J/ano

M 200 m? v Condominio fechado R$475,00/m2

Endereco
Rua Subtenente Moisés Dionisio - Setvalley, Sdo José do Rio Preto - SP

© Explore a localizagéo do imével

Terreno / Lote / Condominio a venda, 200m? - Setvalley
(Cddigo do anunciante: TE2308 | Codigo no Zap: 2630310886)

Terreno a venda, 200 m2 por RS 95.000 - Set Valley | - Sdo José do Rio Preto/SP
EXCELENTE TERRENO A VENDA
BAIRRO: SETVALLEY 1

- OTIMA TOPOGRAFIA

- 10x20 = 200 M>
- ACFITA FINANCIAMFENTO

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP
E-mail: jabdanur@terra.com.br
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« > C 25 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-setvalley-sao-jose-do-rio-preto-sp-317m2-id-2710872399/ QO ® %

conta [
Y

5 Gmail @B YouTube @ Maps

qu Alugar Comprar Lang v D bri iar v Fi i 1o Ajuda Criar
‘.

NBI IMOVEIS &
Creci: 19663-J-SP

° Desde 16 de maio de 2019
A 934 iméveis cadastrados
W 4.9 (7 classificagdes) ®

< Compartilhar Q Favoritar Envie uma mensagem

Terrenos, Lotes e Condominios a Venda / SP / Terrenos, Lotes e Condominios a venda em S&o José do Rio Preto /

Nome

- > C 25 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-setvalley-sao-jose-do-rio-preto-sp-317m2-id-2710872399/

y Gmail @@ YouTube 9 Maps
R$ 22 0 . 0 0 0 s;:di(:lr:(;r:r(r)lado Inp;: informado

5 317m? R$694,01/m?

Enderego
Setvalley, Sao José do Rio Preto - SP

© Explore a localizaggo do imével

Terreno / Lote / Condominio a venda, 317m? - Setvalley
(Cédigo do anunciante: 1000-12584 | Cédigo no Zap: 2710872399)

Vende-se
Vende se terreno de esquina, plano, otima localizagéo..
Terreno: 317mts;

Localizacao:localizaca previlegiada no bairro, terreno de esquina.

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP
E-mail: jabdanur@terra.com.br
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c 25 zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-setvalley-sao-jose-do-rio-preto-sp-322m2-id-2687562832/ O ® %

[

G Gmail @B YouTube @ Maps

qu Alugar Comprar Langamentos v Descobrir Anunciar v Financiamento Ajuda

E IMOBILIARIA RENASCER Q

& Desde 9 de novembro de 2023

A 600 iméveis cadastrados

@71

Y Nenhuma classificagdo ©

& Compartilhar Q Favoritar

Envie uma mensagem

Terrenos, Lotes e Condominios & Venda / SP / Terrenos, Lotes e Condominios & venda em S&o José do Rio Preto /

Nome

- C 2% zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-setvalley-sao-jose-do-rio-preto-sp-322m2-id-2687562832/

il @@ YouTube Q Maps

Terrenos, Lotes e Condominios a Venda / SP / Terrenos, Lotes e Condominios a venda em Séo José do Rio Preto / Setvalley

Venda

Rs 1 85- 000 E;:di(:lrfntla:lr(r)\ado ESTLéOJano
= e R$574,53/m?

Enderego

Setvalley, Sao José do Rio Preto - SP

@ Explore a localizagéo do imovel

Terreno / Lote / Condominio a venda, 322m? - Setvalley
(Codigo do anunciante: TEQ0234 | Codigo no Zap: 2687562832)

Terreno residencial para Venda regido Leste
Setvalley, Sdo José do Rio Preto
322,00 m? total, 322,00 m? terreno

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP
E-mail: jabdanur@terra.com.br
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A seqguir, apresentamos 04 (quatro) anuncios coletados na
internet, de areas/glebas ofertadas para venda no livre mercado
de Sao Jose do Rio Preto-S.P. Tais amostras foram colhidas
por este engenheiro, apenas como controle, da avaliacdo que
realizamos, referente ao imovel objeto da Matricula n® 75.814.

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP
E-mail: jabdanur@terra.com.br
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Cc 25 redentora.com.br/comprar/Sao-Jose-do-Rio-Preto/Terreno/Area/Estancia-Jockei-Club/13612

@ YouTube @ Maps

ogle Chrome n&o é seu navegador padrdo Definir como padrao

IMOBILIARIA Iméveis em S&o José do Rio Séo José do Rio Preto

REDENTORA  ~-o (017)2139-1000

Acesse pelo

c 2% redentora.com.br/comprar/Sao-Jose-do-Rio-Preto/Terreno/Area/Estancia-Jockei-Club/13612

smail & YouTube ’) Maps

O Google Chrome nio é seu navegador padrédo Definir como padréao

IMOBILIARIA Iméveis em S&o José do Rio S&o José do Rio Preto

REDENTORA  r-o (017)2139-1000

Venda

R$5.646.666,67/Alqueire

A. Terreno: 30000.00 M?

ESTANCIA JOCKEI CLUB - Otimo area em condominio de chacaras, a 5 minutos da primeira entrada da cidade de rio preto,
proximo de supermercados, hospital austa, lanches, etc.

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP
E-mail: jabdanur@terra.com.br
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(¢} 25 redentora.com.br/comprar/Sao-Jose-do-Rio-Preto/Terreno/Area/Estancia-Jockei-Club/1968

smail @ YouTube ’) Maps

O Google Chrome ndo é seu navegador padréo Definir como padrao

IMOBILIARIA Imoéveis em S&o José do Rio Sdo José do Rio Preto

> BEDENTORA A (017)2139-1000

¢
W
Ay

Acesse pelo
celular

1968

! Escreva uma descngao para seu mapa
RIS, 7

P

c 25 redentora.com.br/comprar/Sao-Jose-do-Rio-Preto/Terreno/Area/Estancia-Jockei-Club/1968

3 YouTube @ Maps

gle Chrome ndo é seu navegador padrdo Definir como padrio

IMOBILIARIA e em & Meta fE Séao José do Rio Preto

REDENTORA  ~-o (017) 2139-1000

Geral

Venda

A. Terreno: 22522.47 M?

Estancia Jockei Club - Area comercial com 22.522m2, préximo a marginal da rodovia Washington Luis, excelente para barracdo
industrial.

R. Imperial, 230 - Centro — FONE: 3233-5490 / 99774-4132 — CEP 15015-610 — S.J. do Rio Preto — SP
E-mail: jabdanur@terra.com.br
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c 25 redentora.com.br/comprar/Sao-Jose-do-Rio-Preto/Terreno/Area/Residencial-Maria-Julia/25747
@ YouTube @ Maps
oogle Chrome ndo é seu navegador padréo
IMOBILIARIA Imoveis em S&o José do Rio S3o Jose do Rio Preto
REDENTORA o ) (01721391000
< Favoritar « Comparar
(
Acesse pelo
celular
E

25 redentora.com.br/comprar/Sao-Jose-do-Rio-Preto/Terreno/Area/Residencial-Maria-Julia/25747

uTube 9 Maps

“hrome ndo ¢ seu navegador padric Definir como padrao

IMOBILIARIA Iméveis em S&o José do Rio S&o Jose do Rio Preto

~REDENTORA o 0 (017)2139-1000

Geral

Venda

14.100.000,00

A. Terreno: 27283.00 M2 R$12506689,15/A|que|re

Descricao
Residencial Maria Julia em frente com 27283m?

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

E-mail: jabdanur@terra.com.br
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25 redentora.com.br/comprar/Sao-Jose-do-Rio-Preto/Rural/Sitio/Estancia-Matinha/3116

suTube @ Maps

Chrome n&o é seu navegador padrdo Definir como padrao

IMOBILIARIA Iméveis em S&o José do Rio Séo Joseé do Rio Preto

QEDENTORA Preto . (017)2139-1000

Sdo José do Rio Preto - Rural Sitio - Estancia Matinha - Ref.: 3116

< Favoritar « Comparar

Acesse pelo
celular

o

2% redentora.com.br/comprar/Sao-Jose-do-Rio-Preto/Rural/Sitio/Estancia-Matinha/3116

Tube @ Maps

rome nao € seu navegador padrao Definir como padrae

IMOBILIARIA Imoveis em S&o Jose do Rio Séo José do Rio Preto

~REDENTORA ~-o (017)2139-1000

Greci J, 20851

Geral
Venda
16.000.000,00 R$6.050.000,00/Alqueire
1 1 A. Terreno: 64000.00 M2
Descricao

ESTANCIA MATINHA - Sitio cf 2,64 alg. excel p/ loteamentos fechados, hoteis, spa etc. Localiza¢&o excepcional nas
proximidades do Cond. Quinta do Golfe, estuda proposta, aceita imovel de menor valor.

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

ESTADO DE SAO PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA

DIRETORIA DE GESTAO DE CADASTRO
DEPARTAMENTO DE CADASTRO DE IMOVEIS

CERTIDAO DE VALOR VENAL - EXERCICIO DE 2024
N°: 1738164/2024

Cadastro: 0553000003

Endereco: R SEM DENOMINAGAO, Qd.:G 2 Lt.:
Complemento: ROD V SURP-TALHADOS

Bairro: SEDE

CERTIFICAMOS, na forma da lei, e em conformidade com a PLANTA GENERICA DE
VALORES vigente no municipio, que o imodvel referente ao cadastro acima discriminado tem
determinado, para o exercicio de 2024, um valor venal de R$ 8.170.730,69 ( OITO MILHOES,

CENTO E SETENTA MIL, SETECENTOS E TRINTA REAIS, SESSENTA E NOVE CENTAVOS).

AREA VALOR VALOR TOTAL
Valor Venal do Terreno: 87.970,83 m? R$ 92,88 R$ 8.170.730,69

A aceitacdo dessa certiddo esta condicionada a verificacdo de sua autenticidade pela

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

S3o José do Rio Preto, 28 de Junho de 2024

Emitida as 16:44:06 do dia 28/06/2024
Codigo de controle da certidao: 000362.383059.055300.000312.806202.4164679

Certidao emitida gratuitamente.

Atencao: qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.

** ESTA CERTIDAO E VALIDA ATE 31/12/2024 ***

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




