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EXMA. SRA. DRA.
JUIZA DE DIREITO DO SEGUNDO OFICIO CIVEL DA COMARCA DE
MOGI MIRIM - SP

Processo n° 1000333-83-.2018.8.26.0363
Cartério do 2° Oficio

JOSE OTAVIO SALVADOR, Engenheiro Civil, registrado junto ao crea-sp sob
numeracdo 060.146.929-1, ora nomeado perito judicial na ACAO DE EXTINGAO DE
CONDOMINIO COM ALIENAQAO JUDICIAL DE COISA COMUM promovida por CLEIDE
APARECIDA DALBO em face de MARCOS ANTONIO DO PRADO para elaboracéo de
Laudo de Avaliagcdo, tendo concluido seus trabalhos, vem respeitosamente, solicitar
que digne-se V.Ex® em mandar juntar o mesmo aos autos, bem como cientificar a

Defensoria Publica do Estado de Sao Paulo de que os trabalhos ja foram concluidos.

Nestes termos e com as recomendacdes de estilo,

Aguarda deferimento.

Mogi Mirim, 10 de novembro de 2021

JOSE OTAVIO SALVADOR
Engenheiro civil/Crea 060.146.929-1

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000333-83.2018.8.26.0363 e codigo 8BB5B93.
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LAUDO
DE

AVALIACAO

Processo n. 1000333-83.2018.8.26.0363

Segundo Oficio Civel de Mogi Mirim

Acéao de Extincao de Condominio com

Alienacao Judicial de Coisa Comum

Novembro / 2021
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EXMA. SRA. DRA.
JUIZA DE DIREITO DO SEGUNDO OFICIO CIVEL DA COMARCA DE
MOGI MIRIM - SP

Processo n° 1000333-83-2018.8.26.0363
Cartério do 2° Oficio

Venho, JOSE OTAVIO SALVADOR, Engenheiro Civil, registrado junto ao crea-sp sob
numeragdo 060.146.929-1, ora nomeado perito judicial na ACAO DE EXTINCAO DE
CONDOMINIO COM ALIENACAO JUDICIAL DE COISA COMUM promovida por CLEIDE
APARECIDA DALBO em face de MARCOS ANTONIO DO PRADO, apresentar o seguinte
................................................................. LAUDO DE AVALIAGAD

1 - CARACTERIZACAO DA ACAO -

ACAO DE EXTINGAO DE CONDOMINIO COM ALIENACAO JUDICIAL DE COISA COMUM
promovida por CLEIDE APARECIDA DALBO em face de MARCOS ANTONIO DO PRADO

2 - OBJETIVOS DO LAUDO -

De acordo com o N. DESPACHO/CARTA de MMa Juiza em fls. 92, o objetivo desta pericia
consistira na obtencéo do valor total de mercado do imdvel objeto da matricula n. 74.539 do
Registro de Imdveis da comarca de Mogi Mirim.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000333-83.2018.8.26.0363 e codigo 8BB5B93.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE OTAVIO SALVADOR, protocolado em 16/11/2021 as 16:55 , sob o nimero WMMM21700540157
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3 - CONSIDERACOES PRELIMINARES -

O OBJETO DA AVALIACAO

O valor integral de mercado do imoével objeto da matricula n. 74.539 do Registro de Imdveis
da comarca de Mogi Mirim.

CONSIDERA(;()ES GERAIS - Declara-se, de antemao, que o resultado destes
trabalhos refletira apenas e tdo somente as condigdes realmente observadas no local e nas
documentacdes analisadas, ndo existindo qualquer atitude tendenciosa da parte desse

perito, nem qualquer interesse, passado, presente ou futuro em relacdo ao bem vistoriado.

METODOLOGIA A SER EMPREGADA

As metodologias a serem aplicadas terdo como fundamento a seguinte Norma Técnica:

NORMA BRASILEIRA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS
NBR-14.653-2

OBJETIVOS DA NORMA

ltem 1.1 — “ESTA NORMA FIXA DIRETRIZES PARA A AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS, DE SEUS FRUTOS E DOS
DIREITOS SOBRE OS MESMOS”

ltem 1.2 — “ESTA NORMA E EXIGIDA EM TODAS AS MANIFESTAGOES ESCRITAS DE TRABALHOS QUE
CARACTERIZAM O VALOR DE IMOVEIS URBANOS, DE SEUS FRUTOS OU DE DIREITOS SOBRE OS MESMOS”

ltem 1.3 — “A DETERMINAGCAO DO VALOR REFERIDO NO ITEM ANTERIOR E DE RESPONSABILIDADE E DA
COMPETENCIA EXCLUSIVAS DOS PROFISSIONAIS LEGALMENTE HABILITADOS PELOS CONSELHOS REGIONAIS
DE ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA”
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METODOLOGIA BASICA APLICAVEL

item 6.1 — “NA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS, SERAO UTILIZADOS OS METODOS DIRETOS E/OU INDIRETOS”

ltem 6.2 — “OS METODOS DIRETOS CLASSIFICAM-SE EM:

a) METODO COMPARATIVO;
b) METODO RESIDUAL

0S METODOS INDIRETOS CLASSIFICAM-SE EM;

a) METODO DA RENDA

b) METODO RESIDUAL”

4 - VISTORIA E DESCRICAO:

Tendo-se dirigido este Perito ao local do imdvel objeto da presente avaliagdo na data e
horario previamente agendados nos autos, quando esteve acompanhado do Sr. Luiz do

Prado e da Sra. Alice do Prado, p6de observar o quanto segue:

Trata-se de um imovel localizado na Rua Lazaro Gongalves, n. 326, Lote 07 da Quadra G do
loteamento Jardim Quartieri, bairro Alto do Mirante, Mogi Mirim. Esta cadastrado na
prefeitura municipal sob. n. 54.41.74.0115-001 e é objeto da matricula n.74.539 do Registro

de Imoéveis desta Comarca de Mogi Mirim.

Possui as seguintes caracteristicas:
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4.1 - LOCALIZAQ/'\O E ACESSO - Localiza-se em regidao predominante residencial do
municipio, com edificagdes de padrao construtivo popular a médio. Dista cerca de 03 km

metros do centro comercial da cidade. O acesso ao local facil e transitavel o ano inteiro.

4.2 - MELHORAMENTOS EXISTENTES - Esta provido das seguintes obras de infra-
estrutura: redes de agua e esgoto, de energia elétrica, iluminagcédo publica, telefonia fixa e
sinais de telefonia celular, pavimentagédo asfaltica, guias e sarjetas, transporte coletivo,
coleta de lixo e servigco de correspondéncia.

4.3 - O TERRENO -

FORMATO - Trapezoidal.
POSICAO NA QUADRA - Meio de quadra.
DIMENSOES E AREA - “Mede 11,86 metros de frente para a Rua Lazaro

Gongalves; 11,50 metros de fundo, confrontando com o lote 05; do lado direito de quem da
rua olha para o imoével, mede 25,27 metros, confrontando com o lote 06; do lado esquerdo
mede 28,17 metros confrontando com o lote 08. (descricdo baseada nas informagdes da
matricula n. 74.539). Area de 307,27 mz2.

TOPOGRAFIA — Declive lateral (do lado direito para o esquerdo - de quem olha

o imovel da rua).

SOLO — Aparentemente seco e firme.

RESTRICOES DE APROVEITAMENTO - Aquelas previstas no Plano Diretor e no Cédigo de

Obras do municipio.

4.4 - AS BENFEITORIAS -

Sobre o lote de terreno fora edificada 01 (uma) construgcéo residencial, além de muros e
portdes de fechamento, areas livres pavimentadas (inclusive a calcada) e demais

acessorios.
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4.4.1 - CONSTRUGCAO PRINCIPAL

Trata-se de uma construcao residencial, feita em alvenaria, coberta em partes com
telhnas cerémicas do tipo “romanas” e em partes com telhas onduladas de
fibrocimento. As esquadrias sédo metalicas e de madeira.

Possui as seguintes dependéncias: sala de estar, cozinha, 01 (um) banheiro, 02 (dois)
dormitdérios e abrigo.

Possui laje em todas as dependéncias, exceto no abrigo. Os pisos foram revestidos
com ceramica em todas as dependéncias; todas as paredes e lajes foram revestidas
com reboco, exceto as da cozinha, que possuem azulejos até o teto em uma parede
e as do banheiro, que possuem azulejos até o teto.

Recebeu pintura latex nas paredes e lajes e esmalte nas esquadrias metalicas.

O elemento predominante na fachada € o reboco.

A cozinha possui pia sobre gabinete de madeira; as lougas do banheiro e lavanderia sdo de

padrdao comercial.

As areas livres foram revestidas parcialmente com cimentado e a calgcada também com

cimentado.

O terreno € todo fechado por muros de alvenaria e por partes da edificagcdo. Foram
revestidos com chapisco. Possui 01 (um) portdo para veiculos.

De acordo com levantamento sucinto procedido no local, encerra a area de 100,00 m2,

sendo 43,00 m2 em area edificada e 57,00 m2 em simples cobertura (do abrigo).

Possui idade aparente, de 15 anos e encontra-se em bom estado de conservacgéo.
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5 - AVALIACAO:

5.1 - VALOR DO CAPITAL TERRENO - Vt

Mediante o resultado do trabalho de Pesquisa de Mercado realizada (vide Anexo I),
temos que o valor unitario para lotes de terreno em oferta nas regides equivalentes
estaria situado na faixa de R$ 316,62/m?2, lotes estes com testada de 11,50 metros,

com profundidade equivalente de 20 a 40 metros e com topografia plana.

Sendo:
Vut = valor unitario para o metro quadrado em terrenos de caracteristicas
similares
S = area do terreno
Vit = valor do terreno
Vut = R$ 316,62/m?2
S = 307,27 mz2,
Teremos:
Vit =Vutx$S
Vit = R$ 316,62/m2 x 307,27 m?
Vt = R$ 97.287,83

5.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS (Vb)

Para a avaliagcéo das benfeitorias, apresentamos o seguinte boletim individual, que foi

desenvolvido a partir da seguinte linha de raciocinio:

O valor das benfeitorias sera obtido pelo calculo da area construida vezes o valor por
metro quadrado, submetido ao processo de depreciacao.
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Em principio, sera calculado o valor da benfeitoria como se fosse nova, para entéao ser
depreciado. O valor por metro quadrado da benfeitoria nova foi tomado com base nos
intervalos de valores correspondentes aos padrdes construtivos, vinculados ao valor
do R8-N do Sinduscon em relagdo ao CUB, consolidados pela TABELA DE VALORES
UNITARIOS, que propde coeficientes a serem aplicados ao valor-base, dividindo os
imoveis em classes, tipologias construtivas, padrdes construtivos e que estabelece
intervalos de valores. Referida tabela encontra-se em anexo |l deste Laudo. Apds a
obtencédo do valor da benfeitoria como nova, o mesmo devera ser submetido a
depreciagdo cabivel, dada pela aplicacdo do meétodo de Hoss/Reidecke, que
considera a desvalorizagdo do bem em funcéo de dois principais fatores: sua idade

aparente e seu estado de conservacéo.

Tal conceito é expresso pela equagéao:

Foc =R + K* (1-R), onde:

Foc = Fator de Adequacé&o ao Obsoletismo e Estado de Conservagéao

R = coeficiente residual, correspondente ao padrao obtido na Tabela 1
K = coeficiente de Hoss/Keidecke, encontrado na Tabela 2

A idade aparente do imodvel sera divida pela vida Uutil referencial (certas vezes
adaptada em fungéo das peculiaridades do bem) dada pela referida tabela. Por outro
lado, sera conferido o estado de conservagéo, cujas diferentes classificagdes estéo
previstas por itens de alineas que variam desde “a” - Nova até “i”’ - sem valor. A
conjuncédo dos dois fatores - percentual da idade aparente/vida Uutil e o estado de
conservacédo permitirdo que entremos na TABELA 2, que fornece um percentil
correspondente ao fator “k” da equacéo. O fator “R” se trata do fator residual dado
pela TABELA 1.

Todos os parametros estabelecidos acima estido consubstanciados na planilha da

pagina seguinte.
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PLANILHA DE DESENVOLVIMENTO DE VALORES
Titulo de propriedade
Construgao principal N. ORDEM 1

Formula de calculo Vb =Ab x Vub
VALOR DA BENFETORIA COMO NOWA SIMBOLOGIA

0 valor unitario da benfeitoria terd como base os valores
informados pelo H82ZN do CUB Sinduscon para o més considerado,
multiplicado pelos indices da tabela de anexo |

Classe Residencial

Tipologia construtiva Casa

Padrdo construtivo Econdmico

Coeficiente utilizado 0,671 adaptado
CUB DO MES out/21 R$1.745,79

“ubn=k*CUB Vubn RS 1.471,43

Vb = valor da benfeitoria nova

Ab = drea construida da benfeitoria

“ubn = valor unitdrio da benfeitoria nova

Foc = fator de adequacéo ao obesoletismo e

estado de conservacdo

R = coeficiente residual da tabela 1

k = coeficiente de Hoss/Heidecke, dado pela tabela 2
W = valor total do imowvel

V1= valor do capitaHerreno

Vb = valor do capital-benfeitorias

PERCENTUAL DE DEPREC IAI;ED [Foc

0 wvalor ja depreciado da benfeitoria sera obtido

a partir da aplicacdo do Método de Ross/Heidecke,
gue leva em consideracdo o obsoletismo,

o acabamento e o estado de conservacdo

Formula de calculo Foc=R+k*(1-R)

ida referencial 60

FATORR Coeficiente residual 15%
ldade na data da vistoria 15 anos
Vida Otil referencial (=1 anos (adaptada)
Relacdo nix 25%

FATOR k Estado de conservacdo D
Fator k 0,769

Foc = 0,800

Area (Ab) = 100,00 m?
Wbn=AbxVubn= RS 117.143,00

VALOR DA BENFEITORIA JA DEPRECIADA

Vb =Vbn * Foc

Vb= R$ 93.714,40
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Valor total das benfeitorias:

Vb = R$ 93.714,40

5.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL (Vtot)

Vtot =Vt + Vb
Vtot = R$ 97.287,83 + R$ 93.714,40
Vtot = R$ 191.002,23
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6 - CONCLUSAO -

Tendo em vista tudo o que foi apresentado no presente laudo, tem-se, em

resumo, o quanto segue:

LOCALIZAC.AO - Rua Lazaro Gongalves, n. 326, Lote 07 da Quadra G do loteamento
Jardim Quatrtieri, bairro Alto do Mirante, Mogi Mirim, cadastrado junto a prefeitura municipal sob

numeragéo 54.41.74.0115-001 e matriculado no Registro de Imdveis sob n. 74.539.

MEDIDAS DO TERRENO (de acordo com o que consta na matricula) - Mede 11,86 metros de
frente para a Rua Lazaro Gongalves; 11,50 metros de fundo, confrontando com o lote 05; do lado
direito de quem da rua olha para o imével, mede 25,27 metros, confrontando com o lote 06; do

lado esquerdo mede 28,17 metros confrontando com o lote 08.

BENFEITORIAS - 01 construgéo residencial de padrdo construtivo médio a popular,
contendo sala de estar, cozinha, 01 (um) banheiro, 02 (dois) dormitérios e abrigo. Feita em
alvenaria e coberta com telhas ceramicas e de fibrocimento. Encontra-se em bom estado de
conservagdo. Todas as caracteristicas construtivas e acessorios encontram-se
pormenorizadamente descritos no tépico “4” deste laudo. Encerra a area construida total de

100,00 m2, sendo 43,00 m2 em area edificada e 57,00 m2 em simples cobertura.

Considerando as caracteristicas do imovel (do terreno e das benfeitorias), pode-se

atribuir ao mesmo, para a presente data, o seguinte valor de mercado:

I - VALOR TOTAL: R$ 191.002,23 (CENTO E NOVENTA E UM MIL, DOIS REAIS E
VINTE E TRES CENTAVOS)

SENDO:
VALOR DO TERRENO - R$ 97.287,83
VALOR DAS BENFEITORIAS - R$ 93.714,40
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7 - CONSIDERACOES FINAIS -

A disposicao para prestar possiveis esclarecimentos, dou por encerrado o presente LAUDO

DE AVALIAQAO, que consta de 13 (treze) paginas digitadas e de 3 (trés) pecas

apresentadas em forma de anexo.

Com as recomendacgdes de estilo,

Mogi Mirim, 10 de novembro de 2021

JOSE OTAVIO SALVADOR
Engenheiro civil
Crea 060.146.929-1
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PESQUISA DE VALORES || oFerta || ELEMENTO || 1
FONTE ' Socialar Charles =
1 -
INFORMANTE Site ==
R - - —
ENDERECO Rua Padre Rogue, n207, Centro Mogi Mirim - SP /\\
TEL. (19) 3814-3939 6
CRECI JOSE OTAVIO SALVADOR
CONSULTA Site cCoD 57935 Eit@. [SIRgN
PERFIL
ENDERECO Rua Jodo Baron, n1014, Quadra Q - Lote 13
Lot. Jardim do Lago - Bairro Alto do Mirante - Mogi Mirim - SP
MELHORAMENTO Rede de dgua, esgoto, energia, tel,, ilum., pav. Guias e sarjetas URBANA
CADASTRO MUNICIPAL
- BENFEITORIAS
17,20 m Muro € portdo

PROF. EQUIV. 3180 m
AREA 547 m®
TOPOGRAFIA Suave Aclive
SOLO Seco e firme
POSICAO Esquina
VALOR DAS BENFEITORIAS
AREA CONSTRUIDA 1 vb
VALOR UNITARIO NOVO 10 CuB RS 1.74579 RS 17.457,90
VALOR TOTAL NOVO RS 17.457,80
DEPRECIA(;&O 0,75 WVALORTOTAL REAL RS 13.093,43
VALOR DO NEGOCIO RS 200.000,00

FATOR OFERTA 0.9 V_.FINAL RS 180.000.00
FORMA DE PAGAMENTO VALOR BENFEITORIAS R§

A COMBINAR VALOR DO TERRENO

RS
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PESQUISA DE VALORES || oFerta || ELEMENTO || 2 |
FONTE - Socialar Charles
INFORMANTE Site
ENDERECO Rua Padre Roque, n207, Centro Mogi Mirim - SP
TEL. (19) 3814-3939
CRECI JOSE OTAVIO SALVADOR
CONSULTA Site coD 57842 SHGE. EIViL
LOCALIZACAO. CASA
ENDERECO Rua Dr. Humberto Bucci, 271 - Quadra E - Lote 03 E
Bairro Alto do Mirante - Mogi Mirim SP 'REGIAO
MELHORAMENTO Rede de 3 L to, energia, tel, ilum., pav. Guias e jeta
(= agua, esgoio rg U pav ulas € sarjeias URBANA
CADASTRO MUNICIPAL

TERRENO : BENFEITORIAS
FRENTE 10,00 m Casa bem conservada
PROF. EQUIV. 3000 m Sala cozinha banheiro e 2 quartos
AREA 300 m*®
TOPOGRAFIA Suave Aclive
SOLO Seco e firme
POSICAO Meio de quadra
VALOR DAS BENFEITORIAS
AREA CONSTRUIDA 76 mF
WVALOR UNITARIO NOVO 0,8 cus RS 1.74579 RS 1.396,63
VALOR TOTAL NOVO RS 106.144,03
DEPRECIACAO 0,85, VALORTOTAL REAL RS 90.222 43
VALOR DO NEGOCIO RS 210.000,00 |

FATOR OFERTA 0.9] V.FINAL R$ 189.000.00
FORMA DE PAGAMENTO VALOR BENFEITORIAS R$ 90.222 43
A COMBINAR VALOR DO TERRENO = R$ 98.777,57

WMMM21700540157
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PESQUISA DE VALORES || oFerta || ELEMENTO || 3 |
FONTE _Imobilidria Marciliano -
INFORMANTE Site ==
ENDERECO Rua Marciliano, n236, Centro Mogi Mirim =
TEL. (19) 3806 - 4641
CRECI JOSE OTAVIO SALVADOR
CONSULTA Site coD 8813 BENG. ERL
PERFIL

ENDERECO Rua ldavina de Godoy Leite, n78 - Quadra B - Lote 06

Loteamento Alte do Mirante - Mogi Mirim - SP 'REGIAO
MELHORAMENTO Rede de agua, esgoto, energia, tel, ilum., pav. Guias e sarjetas URBANA

CADASTRO MUNICIPAL

A COMBINAR VALOR DO TERRENO

TERRENO ‘ BENFEITORIAS

FRENTE 11,00 m Casa com 3 dormitérios, sala estar e jantar,

PROF. EQUIV. 30,00 m cozinha, benheiro, lavanderia, garagem p 4 carros

AREA 330 m@

TOPOGRAFIA Planc

SOLO Seco e firme

POSICAO Meio de Quadra

VALOR DAS BENFEITORIAS

AREA CONSTRUIDA 126,22 m#

WVALOR UNITARIO NOVO 1,1 CuB RS 1.745,79 RS 1.920,37

VALOR TOTAL NOVO 242 388,98

DEPRECIACAO 0,95 VALOR TOTAL REAL RS 230.269,53

VALOR DO NEGOCIO RS 380.000,00
FATOR OFERTA 0.9] V.FINAL R$ 342.000.00

FORMA DE PAGAMENTO VALOR BENFEITORIAS

-269.53

RS 230
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PESQUISA DE VALORES || oFerta || ELEMENTO || 4
FONTE Socialar Charles -
-
INFORMANTE Site ==
ENDERECO Rua Padre Roque, n207, Centro Mogi Mirim - SP ? ——
TEL. (19) 3814-3939 @
CRECI JOSE OTAVIO SALVADOR
CONSULTA Site CcoD 57293 Ei&E. &k
PERFIL

LOCALIZAGAO
ENDERECO CaSa

Jardim do Lago REGIAC
MELHORAMENTO Rede de agua, esgoto, energia, tel, ilum., pav. Guias e sarjetas

9 2 2 i 2 URBANA
CADASTRO MUNICIPAL

TERRENO BENFEITORIAS
FRENTE 10,00 m
PROF. EQUIV. 30,00 m Imovel com 3 dormitérios sendo 1 suite, sala de estar,
AREA 300 m* sala de tv, copa, cozinha, banheiro social, drea de lazer
TOPOGRAFIA Planc com churrasqueira, forno de pizza, pia, banheiro,
SOLO Seco e firme garagem ccberta para 2 autos.
POSICAO Meio de quadra

VALOR DAS BENFEITORIAS

AREA CONSTRUIDA 200 n@

VALOR UNITARIO NOVO 0,95 CUB RS 1.745,79 RS 1.658,50

VALOR TOTAL NOVO RS 331.700,10

DEPRECIACAO 0.7 VALOR TOTAL REAL RS 232.190,07

VALOR DO NEGOCIO R$ 360.000,00
FATOR OFERTA 0.9] V.FINAL RS 324.000.00

FORMA DE PAGAMENTO VALOR BENFEITORIAS RS 232.190.07

A COMBINAR VALOR DO TERRENO R$ 91.809,93
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umero

16:55,sobon

as

do original, assinado digitalmente por JOSE OTAVIO SALVADOR, protocolado em 16/11/2021

é copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000333-83.2018.8.26.0363 e codigo 8BB5B93.

Este documento



crea - 060.146.929-1

Rua Dr. José Alves, 395, centro, Mogi Mirim
Fone (19) 3862.1871/ (19) 9-9816-5244 — e-mail: josalvador.eng@gmail.com.br

fls. 197
josé
otavio
salvador
engenheiro civil

PESQUISA DE VALORES [|

OFERTA

|| ELEMENTO ||

FONTE - Socialar Charles
INFORMANTE Site
ENDERECO Rua Padre Roque, n207, Centro Mogi Mirim - SP
TEL. (19) 3814-3939
CRECI JOSE OTAVIO SALVADOR
CONSULTA Site COoD 54507 E&E. &V
PERFIL
LOCALIZACAO CASA
ENDERECO Rua Pedro Bonaldo, nS8 - Quadra L - Lote 08
Loteamento Jardim do Lago - Alto do Mirante Mogi Mirim - SP REGIAC
MELHORAMENTO Rede de agua, esgoto, energia, tel., ilum., pav. Guias e sarjetas URBANA
CADASTRO MUNICIPAL

TERRENO BENFEITORIAS
FRENTE 12,00 m
PROF. EQUIV. 25,00 m —— e e i
AREA 300 m? 'ICU ‘com o : orio, sala, banheiro soqa,
5 cozinha, area de service, varanda, churrasqueira e

TOPOGRAFIA Suave declive lateral area com aproximadamente 40m coberta.
SOLO Seco e firme
POSICAO Meio de quadra
VALOR DAS BENFEITORIAS
AREA CONSTRUIDA 100 @
WVALOR UNITARIO NOVO 0,9 cus RS 1.74579 RS 1.571,21
VALOR TOTAL NOVO RS 157.121,10
DEPRECIACAO 1 VALOR TOTAL REAL RS 157.121,10
VALOR DO NEGOCIO RS 280.000,00

FATOR OFERTA 0.9] V.FINAL RS 252.000.00
FORMA DE PAGAMENTO VALOR BENFEITORIAS RS 157.121.10
A COMBINAR VALOR DO TERRENO RS$ 94.878,90
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HOMOGENEIZACAO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO

ELEM. | VALOR (R%)

AREA (m3)

V.UNIT (R%m®) | Clopo | Csolo | Ctest (Catual|Cprof.[transp. | V.UNIT.HOMO (RS/mT)

1 RS 166.908,58
> R 877757
3 RE 111.730,47
4 R$ 91.809,93

5 R% 94.573,90

547,00
300,00
330,00
300,00

300,00

305,13 1,00 1,00 0,833 1,00 1,00
320,26 1,00 1,00 1,024 1,00 1,00
338,58 1,00 1,00 1,000 1,00 1,00
306,03 1,00 1,00 1,024 1,00 1,00
316,26 1,00 1,00 0878 1,00 1,00

1,00
1,00
1,00
1,00

1,00

RS 284,69
R 337,16
R$ 338,58
R$ 313,37
R$ 308,30

V. UNIT. SAN (RE/m3)
RS 284,89
R$ 337,16
R$ 338,58
R% 313,37
R% 308,30

W.UNIT
Clopo
Csolo
Catual
Ciest
Cprof

Ctransp

V.UNMIT.HOMO
V.UNIT.SAN

Valor Unitario Bruto

Cosficiente de comegio pela topografia
Coeficiente de comegio pela qualidade do solo
Coeficiente de atualizacao monetaria

Coseficiente de comegao pelo tamanho da testada

Cosficiente de comegio pela profundidade equivalents
Cosficiente de transposicio pela localizagio

Valor Unitarioc Homogeneizado
Valor Unitarioc Homogeneizado Saneado

RS$ 316,62 || RS 316,62

R$ 221,63
RS 411,61

VALOR LIMITE INFERIOR
VALOR LIMITE SUPERIOR

do original, assinado digitalmente por JOSE OTAVIO SALV/ .
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4 - VALORES UNITARIOS

4.1 Osvalores medios, assim como os intenalos de valores respectivos aos padrbes
construtivos, vinculados ao valor do RE8-N do SINDUSCOMN, correspondem aos
coeficientes agrupados nas tabelas abaixo:

TIPOLOGIA INTERVALO DE
CLASSE co:g$2ﬁ$wo VALORES
CONSTRUTIVA Minmo Medic |Maximo
GRUPO 1.1 - BARRACO 1.1.1 - F’adrfu:: Huﬂlco 0,080 0,090 0,120
1.1.2 - Padr3o Simples 0,132 0,158 0,180
1.2.1 - Padrao Rustico 0,360 0,420 0,480
1.2.2 - Padrao Proletario 0422 |0,576| 0,680

1.2.3 - Padrao Econdmico 0,672 0,786 0,900

GRUPC 1.2 - CASA 1.2.4 - Padraoc Simples 0,012 1,056 1,200
1.2.5 - Padrao Médio 1,212 1,388 1,660
1.2.6 - Padrao Superior 1,672 1,776 1,930
1.2.7 - Padrao Fino 1,992 2,438 2,880
1.2.8 - Padrao Luxo Acima de 2,89
GRUPC 1.3 - _ .

1.3.7 - Padrao Econdmico 0,600 0,810 1,020

- 1.3.2 -
1- RESIDENCIAL Sem Elevador] 1,032 1,266 1,500

FPacdrao
. Com Elevadon 1,280 1,470 1,680

Simples

1.3.3 -
Sem Elevador] 1,512 1,748 1,980

Pacrao
. Com Elevadorn 1,892 1,928 2,180

hMedio

1.3.4 -
Sem Elevador| 1,992 2,228 2,480

Fadrao
. Com Elevadorn] 2172 2,408 2,640

Superior
1.3.6 - Padrao Fino 2 652 3,066 3,480
APARTAMEMNTO 1.3.6 - Padrao Luxo Acima de 32,490

2- COMERCIAL + 2.1.1 - Padr3oc Econdmico 0,600 | ©,780| 0,960

=1.2- Sem Elevador| 0,972 1,208 1.440
FPadrao

. Com Elevadorn 1,200 1,410 1,820
Simples

21.3-

Sem Elevador] 1,482 1,656 1,860

GRUPO 2.1 - ESCRITORIO|  Padrao
Com Elevador 1,832 | 1,886 | 2,040

Medio
21.4-
SERVICOS [/ Sem Elevador] 1,872 2,046 2,220
Fadrao
. Com Elevador] 2,082 2,286 2,620
Superior
2.1.5 - Padraoc Fino 2 532 3,066 3,600
2.1.6 - Padrao Luxo Acima de 3,610

2 21 - Padrao Econdmico 0,240 0,360 0,430

GRUPO 2.2 - GAL PAD 2.2 2 - Padrao Simples 0,492 0,728 0,980

2 2.3 - Padrao Medio 0,972 1,328 1,630

INDL_'JSTF{IAI_ 2.2.4 - Padrao Superior Acima de 1,89
GRUPO 3.1 - 3.1.1 - Padrao Simples 0,080 0,120 0,130

3 - ESPECIAL 3.1.2 - Padraoc Médio 0,192 0,246 0,300
COBERTURA V.3 - Padrao Superior 0,312 0,458 0,600

WMMM21700540157
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TABELA 1
CLASSE TIPO PADRAO VIDA VALOR
REFEREMNCIAL - | RESIDUAL - "R" -
(anos) (%4a)
EARBACO RUSTICO 5 o
SIMIPLES 10 o
RUSTICO B0 20
PROLETARIC B0 20
ECOMNOMICO 70 20
CASA SIMPLES 7O 20
MEDIC 70 20
BESIDENCIAL SUPERIOR 70 20
FIMC B0 20
LI G0 20
ECOMNOMICD B0 20
SIMIPLES B0 20
APARTAMEMNTO MEDIO €0 =0
SUPERIOR B0 20
FIMC B0 20
LIX0D 50 20
ECOMNOMICD 70 20
SIMIPLES 70 20
ESCRITORIC MEDIO 80 =0
SUPERIOR B0 20
FIMC EO 20
LI B0 20
COMERCLAL RUSTICO B0 20
— SIMPLES B0 20
AL MEDIC 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMIPLES 20 10
SUPERIOR a0 10

- Obtem-se o coeficiente "K", na TABELA 2, mediante dupla entr
na frha, entra-se com o ndmero da relagao
percentual entre a idade da edificagdo na epoca
de sua avaliagio e a vida referencial relativa ao
na cofuna, utiliza-se a letra corresponde ao
estado de conservagdo da edificagdo, fixado
sequndo as faixas especificadas no QUADROD A

5.6 - A idade da edificagdo na epoca de sua avaliagdo &
aquela estimada em razdo do obsoletismo da construgao
avaliada, guando devera ser ponderada: a arguitetura, a
funcionalidade e as caracteristicas dos materiais empregados

5.7 - Aidade da edificagdo na epoca de sua avaliagdo ndo
pode ser superior 2 sua idade real e o estado de consernvagdo,
alerta-se, ndo dewve, ser considerado na sua fixagdo.

5.8 - O estado de conservagdo deve ser fixado em razdo das
constatagbes em vistoria que devera cbservar o estado
aparente em gue se encontram: sistema estrutural, de
cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos e forros.
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Ref.

DEPRECLACAD
ESTADO DA EDIFICACAD: (%)

Caractericticac

Moval
0.0

Edificagcio nova ou com reformna geral
sustancial, com menos de dois anos, que
apresente apenas sinais de desgasis

Entre nova e reqular

Edificagio nova ou com reformrmnma geral
sustancial, com menos de dois amnos, que
apresente necessidade apenas de uma
cdemao lewve de pintura para recompor 2

Regular

Edificagdo seminowva ou com refonmna geral
e substancial entre 2 e & anos, cujo estado
geral possa ser recuperacio apenas Corm
reparcs de eventuais fissuras superficiais
localizadas efou pintura extema e intema

Entre regular & necessitando de

reparas simples

Edificagdo seminova ou com reformna geral

= substancial entre 2 & & anos, cujo estado

geral possa ser recuperaco com reparo de

fizssuras e trincas localizadas e superficiais
e pintura intema e exterma

Mecessitando de reparos

18,1

simples

Edificagio cujo estado geral possa ser
recuperado com pintura intema e exdtema,
apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem
recuperacaIo do sistema estrutural.
Eventualments, revisdo do sistermnma
hidraulico e elétrico.

Mecessitando de reparos

33,2

simples a importantes

Edificagio cujo estado geral possa ser
recuperado com pintura intema e exdtema,
apos reparos de fissuras e trincas, com
estabilizac3o efou recuperacao localizada
do sisterma estrutural. As instalacSes
hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisao e com
substituic3o eventual de algumas pecas
desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituicdo dos
revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cOmodo. Revisao da
impermneabilizacdo ou substituic3o de
telhas da cobertura.

Mecessitando de reparos

52,5

importantes

Edificagio cujo estado geral possa ser
recuperado com pintura intema e exdtema,
com substituicio de panos de
regularizac3o da alkenaria, reparos de
fissuras e trincas, com estabilizac3o efou
recuperacIo cde grande parte do sisterma
estrutural. As instalagdes hidraulicas e
elétricas possam ser restauracas mediante
a substituicdo das pecas aparentes. A
substituic3o dos revestimentos de pisos e
paredes, cda maioria dos cdmodos, se faz
necessaria. Substituic3o ou reparos
importantss na impermeabilizacdo ou no
telhado.

Mecessitando de reparas

simples a importantes a 5.2

edificagio sem valor

Edificacao cujo estado geral seja
recuperado com estabilizac3o efou
recuperacac do sistema estrutural,

substituic3o da regularizacao da alvenaria,
reparos de fissuras e trincas. Substituicao
das instalactes hidraulicas e elétricas.
Substituicao dos revestimentos de pisos
paredes. Substituic3o da
impenmneabilizacdo ou do telhado.

Sem wvalor 100

Edificagdo emn estado de ruina.

NOTA- As caracteristicas relativas aos
estados de conservacio supra
explicitadas dewverm ser tomadas como
referéncia geral, cabendo ao avaliador a
ponderagaoc das obsernvagdbes colhidas
5.6- A TABELA 2, com os valores
tabulados para o coeficiente "K* a:

WMMM21700540157

umero

16:55, sob o nu

as

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000333-83.2018.8.26.0363 e codigo 8BB5B93.

do original, assinado digitalmente por JOSE OTAVIO SALVADOR, protocolado em 16/11/2021
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Relatério Fotografico

ANEXDO
ANEXDO
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Foto 1 - Vista frontal do imovel
Foto 2 — Fachada principal

Foto 3 - Vista do recuo lateral esquerdo
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Foto 4 — idem fotografia anterior
Foto 6 - Vista da sala de estar

Foto 5 - Vista da fachada posterior
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Foto 7 - Vista da cozinha
Foto 8 - Vista do abrigo

Foto 9 - idem fotografia anterior
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Foto 10 - [dem fotografia anterior
Foto 11 - Vista do quintal




