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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 4°. VARA CIVEL DA
COMARCA DE MOGI DAS CRUZES.

PROCESSO N.°: 1011277-87.2017.8.26.0361
PROCEDIMENTO COMUM - CONDOMINIO.
ASSISTENCIA JUDICIARIA

NELSON LUIZ GASPARIN, Perito Judicial, Arquiteto & Urbanista,

nomeado nos autos em epigrafe, sendo REQUERENTE: MARILENE SILVA CRUZ, que move
em face de ANTONIO REZENDE DA SILVA FILHO, apds proceder as diligéncias e
estudos necessdrios para fiel desempenho da nomeacdo, vem apresentar as

conclusoes, expressas No

Laudo Pericial

LAUDOS TECNICOS

Avaliac@o de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

Tim (11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2021 as 09:17 , sob o nimero WMCZ21700142968

Para conferir o original, acesse o site https://esa|.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011277-87.2017.8.26.0361 e c6digo 382053D.
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E-mail: nigasparin@hotmail.com

R$ 185.779.83

LAUDOS TECNICOS
Avaliac@o de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

Tim (11) 98289.0100.

RESUMO DA AVALIACAQO
oitenta e trés centavos)

(Cento e oitenta e cinco mil setecentos e setenta e nove reais e
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VISTORIA

EM ATENDIMENTO AO ARTIGO 474 - VISTORIA

No dia 15 de setembro de 2020, este perito se dirigiu ao avaliando
para proceder a vistoria, conforme peticionado as fls. 229/230, sendo que o imdvel se
encontrava fechado, nesta data aguardou até as 10nh30’; nova vistoria foi agendada
agora para o dia 28 de outubro de 2020, ds 10h., ocorre que novamente ndo ocorreu o
comparecimento dos interessados, assim sendo, mesmo informalmente este signatdrio
passou pelo avaliando e ndo foi atendido. Para continuidade este perito fard por
amostragem, considerando deixando de vistoriar o interior da edificacdo, que,

considerando o padrdo construtivo de nada prejudicard o resultado da avaliacdo.

Vista do avaliando.

LAUDOS TECNICOS

Avaliac@o de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

Tim (11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2021 as 09:17 , sob o nUmero WMCZ21700142968

Para conferir o original, acesse o site https://esa|.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011277-87.2017.8.26.0361 e c6digo 382053D.
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CONSIDERACOES INICIAIS

A unidade avaliando estd localizada em & Rua Lindemberg, n°

730, sendo seu padrdo construtivo enquadrado como “residéncias padrdo proletdrio”,

estando devidamente detalhado no corpo deste trabalho.

Para avaliacdo serd adotado o método comparativo de ofertas
de mercado, aplicando fatores como: indice de cdiculo do valor venal — planta
genérica do municipio, topografia, dormitdrios, suites, banheiros, piscinas, elevadores,

etc..., tudo conforme rege a norma de avaliagcdo de imdveis urbanos, NBR 14653 - 1 e2.

Através de pesquisa na regido, foram levantados 06 (seis)
amostras que servirdo de comparativos na confeccdo desta avaliacdo, amostrar
obtidos, por meio de ofertas existente na regido do avaliando, e em contato direto
como ofertante (imobilidrias e proprietdrios), demais informacdes foram obtidas através

do site da Prefeitura Municipal de Mogi das Cruzes.

LAUDOS TECNICOS

Avaliac@o de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

Tim (11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2021 as 09:17 , sob o nimero WMCZ21700142968

Para conferir o original, acesse o site https://esa|.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011277-87.2017.8.26.0361 e c6digo 382053D.
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INFORMACQOES SOBRE O AVALIANDO

O avaliando estd localizado a Rua Lindemberg, n° 730, Jardim

Aeroporto lll, perimetro urbano do municipio e Comarca de Mogi das Cruzes — SP.

! 1PTU - Posicio Financeira do Tmével |

— Identificacao [ Localizacao
Inscricdo: 25.013.00
Proprietario{a): RUY MENDES

Quadra: 25

Endereco de Correio: RUS& CALIL 20

4.000-5
REIS - ESPCLIC

Responsavel: ANTONIO REZEMDE O SILVA E S/M
Local do Imavel: R LINDENBERG 7320

Loteamento: IO AERCPORTD 11T

RGE CALTXTOD 59

05845-010 10 GERMAMIA - SAD PAULD [/ SP

Lote: 04

Distrito:

— Dados do Imovel

biliario

Area do Terreno: 250,00 m2 Ano da Construcdo: 2016 (Atuwal. Cadastral)
Testada em Metro Linear: 12,50 m Zona Fiscal: 2
Valor Metro Terreno: RS 105,17 Classe Fiscal: Tributado IPTU
Classificacdo do Solo: Plormal Posicdo da Construcdo: Semi-lzolzda
Localizacdo do Terreno: Meio da quadra Tipo de Construcdo: Residencia
Edificacbes
| Area Construida (m?) | Padrio | valor do Metro®
AC1, 80,84 11. Res. Horiz. Baixoc R% 620,09
ACZ, 20,35 12. Res. Horiz. Popular R 974,42
— Observacao
‘MNotificacdo 086.675/2021 - Entrega Carnet: Nao retirado
Vi. Venal Terreno: RS 28.657,12 Fator Profundidade: 1,00 F. Testada: 1,05
Vi. Venal Construcdo: RS 71.766,62 F. Pedologia: 1,00 F. Localizacdo: 1,00
Valor Venal Imdvel: RS 100.423,74 F. Posicao: 0,90 F. Obsolescéncia: 1,00
Aliquota: 1,00 g F. Condominio: 1,00 F. Corrego: 1,00
Valor Imposto Lancado: {*) R% 814,10
Valor Parcela Unica: Rs 773,39 Desconto P. Unica: 5,00 3
Valor Parcela: Rg 81,41 Desconto Parcela: 0,00 %

Atencao: (*) Lim. IPTU-2017: Lei C. 140,/2018. Este imdve! teve a drea construida stualizada
em Dezembro/2017 z2pds o recadastraments imo

LAUDOS TECNICOS

Avaliac@o de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

Tim (11) 98289.0100.

E-mail: nigasparin@hotmail.com

do original, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2021

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011277-87.2017.8.26.0361 e c6digo 3820544.
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Inscrigio: 25.013.004,000-5 - ANTONIO REZENDE DA SILVAE SM - Imobiliario

Endereco: R LIMDENEERG 00730

Data da consulta: 2 de Feversiro de 2021 as 13:26:49 - 0O00000152168114580

# Tributo Anoc SD  Processo Situacdo Atualizado (RS)
1LPU 2018 DDl FFEEREEERE Abarto 431,20
2 LPU 2019 DDO FEEEEEEEEE Aberto Ba1.82
3 LPU 2020 DDO FEEEEEEERE Abarto B4dg, 79

Parcelamento normal - (Cligue agui) Valor Total: 2,164,61

PREFEITURA DE

MOGI DAS CRUZES

SECRETARIA DE FINANCAS

NOTIFICACAO 13629/2017
Inscrigio Imobilidria: Cadastro Data: 14/08/2017
25.013.004.000 25013004000
Enderego do Imbvel:
RUA LINDENBERG, 730 - JARDIM AEROPORTO I1I
Responsdvel /Possuidor:
ANTONIO REZENDE DA SILVA E S/M
Proprietirio:
RUY MENDES REIS - ESPOLIO
Alvard:

FOTO FRONTAL

A Prefeitura informa que atualizou os dados do cadastro imobilidrio municipal por meio de tecnologia de
geoprocessamento, que consiste na captacdo de imagens aéreas e fotos frontais de todos os imdveis da
cidade. Por meio desta atualizagdo, foi constatada a seguinte situagdo cadastral do imével:

Area constante no cadastro imobilidrio: 46,2 m?

Area construida constatada: 111,2 m2

Com base na atual &rea constatada, serd langado complementar do seu IPTU 2017, nos termos do art. 23 da Lei
Complementar Municipal n® 4/2001. Em caso de discordéncia, os dados apurados poderBo ser contestados por V.Sa.,
no prazo de 30 dias do recebimento desta correspandéncia. Para tanto serBo exigidos os seguintes docurmentos:

LAUDOS TECNICOS

Avaliac@o de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

Tim (11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com
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AVALIACAO TERRENO.

Este trabalho tem por objetivo trazer aos autos de forma
detalhada todos os cdlculos necessdrios para obtencdo do justo valor para o terreno e
suas benfeitorias.

Para esta avaliacdo, utilizaremos a drea atualizada pela municipalidade:

Area: 250,00 meftros quadrados.
Testada: 12,50 metros. Fundo: 12,50 metros.
Lateral esquerda: 20,00 metros. Lat. direita: 20,00 metros.

CONSIDERACOES INICIAIS:

1°-  Os expoentes das formulas de influéncia por profundidade e frente, os
proprios limites dessas influéncias, bem como aqueles decorrentes de frentes multiplas e
/ ou esquina, poderdo ser estabelecidos para cada regido ou local, com base em
andlise experimental — estatistica e referendados pelo IBAPE/SP, entidade autora destas
normas, levando em conta as vocacdes de uso e os dispositivos legais. Alids, a NBR 14653
— 12001 - parte 2 estabelece que os institutos regionais deverdo estabelecer formulas
para homogeneizacdo dos fatores devidamente verificadas ou o engenheiro avaliador
poderd apresentar formuldrio de sua autoria, desde que devidamente justificadas,
fundamentadas e condizentes com a realidade.

2°-  Os lotes de grandes dimensdes, os de pequenas dimensdes de dificil
aproveitamento e os de formas inusitadas devem ser avaliados observando essas
caracteristicas e estudando a possibilidade de desmembramento ou remembramento,
bem como o seu melhor e mais eficiente aproveitamento.

3°-  Nos bairros ou locais onde o mercado ndo indique haver vantagens em
agrupar lotes, ainda que estes sejam contiguos, a avaliacdo deve ser feita
considerando-os isoladamente, um a um.

4°-  Nos lotes em bairros de residéncia de padrédo modesto ocupados por
construcdes que os aproveitem adequadamente, devem ser desconsideradas
eventuais desvalorizacdes de testada, bem como de profundidade, no caso de estas
serem as inferiores s de referéncia e minima, respectivamente.

LAUDOS TECNICOS

Avaliac@o de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

Tim (11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2021 as 09:17 , sob o nimero WMCZ21700142968

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011277-87.2017.8.26.0361 e c6digo 3820546.
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METODOLOGIA APLICADA.

A sistemdtica para avaliacdo da drea avalianda, segue o
estabelecido na Avaliacdo de Imdéveis Urbanos — 2019 — Instituto Brasileiro de Avaliagcdes

e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE), aos termos da NBR 14.653-2.

LONA PREDOMINANTE DE USO:

Grupo |, 19 Zona.
Grupo I Zonas de uso residencial horizontal
19 Zona: Residencial Horizontal Popular.

FATORES DE AJUSTES

roriginal, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2021 as 09:17 , sob 0 nUmero WMCZ21700142968

Frente de referencia: (Fr) 5,00m.
Prof. Minima: (Pmi) 15,00m.
Prof. MAxima: (Pma) 30,00m.
Expoente do fator Frente: (f) 0,25. (N/A)
Expoente do Fator Profundidade: (P) 0.50. (N/A)
Area média do lote: (m?) 200,00.
Multiplas frentes ou esquina: (Ce) 1,10.
Intervalo caracteristico de dreas:(m?) 100 - 400
Coeficiente de aproveitamento: (Ca) 0,20.
LAUDOS TECNICOS

Avaliac@o de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

Tim (11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com 1o

Este documento é copt

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011277-87.2017.8.26.0361 e c6digo 3820546.



TERRENO.

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRI-AD : 101127787 2057 Jd Asmporo R Undembeng DATA:  21/01 /202
FATOR OFERTA/TRANSAGAD | OF

EDFICACAC WALORES DE WEMENA : [BAFESP - MY - 580 PALILD - 5F
ORIERVACAD :

I0MA DE AVALIACAD
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Descrig@o da Lona de Avallagdo @ RESIDENCIAL HORIZONTAL POPULAR

Fr i Ce ] Frno p Ar Fa A Min

200 1 0 1,00 1 506 0o 1,00 125,00 020 L5 auu]
FATORES
EATOR InDiCE
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LAUDOS TECNICOS
Avaliac@o de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
11

Tim (11) 98289.0100.

E-mail: nigasparin@hotmail.com

roriginal, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2021 as 09:17 , sob 0 nUmero WMCZ21700142968
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LAUDQOS TECNICOS

Avaliac@o de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
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Tim (11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com
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Tim (11) 98289.0100.
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Tipa . Temeno

Arpo e ¢ 250,00

locol & Ruo Lndamoeng A0 2 serapoeta ] MO S OAS CRUIES - 5P
Clbanhe - 1011207 By 3007 Jd Asropothc B Londenthoeg

Modalidode : Yendo
Distribwicdo espochs

Daha < 20KH FE0E

VALORES UNITARIOS WVALORES HOMOGENEIZADOS
Midlo Uniitrios @ 407 24 Miedia Unikarkos - 172 7B
Desvio Prodribo - 12323 T
= IR 28548 « B D IT5AS
+ 309K - X2 04 2= 1191
Coslickanie de ¥arkagta ;30 1100 A0 e

GRAU DE FUNDAMENTACAD

Conflcimnhe o Variesdo -

Descrbg Ao GRAR LI GERAU I GRAL | 1
Zench nhdun Conphag s brn Febrgin du L]
owrac. 4o mna s rasind ¥ i 3
i P i ara e E snadza rm b elesrin D P g D
S vl cda i il
i1 5 i
2 itz ce e cied s unatio D E D L
5 n2ilc og o can dadea. Apr pmréag o deiakarre el aiodm A limr i izl re ol mizdas o
Ir.lm-:-.u- # oo dos dad E i i acldiod dan dacdos milnisdzs D g oo sk 1ol iz et i D s
ot varis o ausin du.cods ;
izt w & con de e ARslh E LLEEE ] D 04188 D 3
GRAU DE FUNDAMENTACAD: 0
%iﬁg_ﬂ DO WALORES
MEDIA SAMEADS [RS) IarE
TESTADA: 00000 PROFUMDIDADE Q.0000
FREMTES MiLALIIFLAS: 000 BATOR AREA: 1333

VALDR UNTARD |I$|"I'I'E]: LR R
INFERVALOS DE COMFIANCA (80%): Foradigma

VALOR TOTAL (RS : 112.082.74
INTERWALDS DE CONFIANGA [B0%): Avallando

MTERVALD WMo ; 30747
HTERVALD MANBAD : 447 87

GRALU DE PRECISAD

NTERVALD MINMD ;347 05
NTERWALD MAXIAD - 53841

GEAU DE FRECEAD: N

Grau de fundamentacdo I

Grau de precisdo i
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REGISTRO FOTOGRAFICO DO AVALIANDO
FOTON®

— . -
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OmL 010%)

824.40 m S elev 769 m altitude do ponto dejvisao
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ELEMENTOS DA AW ALLAC AD
DADOS DA HCHA 1
NOMETO DA FESCUES | MO0 DA CRUTES - 5P - 2020 Elvidana  Dath s FESGUES - T
£ 1. (a7 J GusDEs: LD MOCE Do LOCAL, 11207 CHAVE GECHGRAFCA |
DADGS DA LOCALIZACED
EMIDERECD : F Do Femra HLBAEE 3 ;e
ComE BARED : Jil. PEmahs CHOMDE L 440 5 DAL CRUTE -8
CEF © (QAra |40 up : ik
DADOS DA BEGIAD
MELHOR AMENTOS

[P avimERTAC A [E] réoE DF COLETA DE ESGON0 [Srtos or LUMNACAS FUOICA

[Je=oe o Gas [ reoe or pmmmucko oe Acua B v & caso

DADOS DO TERREND

ARER () mt gra e TELTADA - {ei] m 200 PROF EQUN. (Pa] : 200
ACERSEMLEADE - Clurtny FORBARD - Aetpiey ESCUNA : ae

TOAF O AR mim ok s e 1% o A

COMIETERCIA e

SEM COMSTRUCAOD

FATORES ADHCIOMAIS
ADEIOMAL O I AT IOR AL B i ADCION AL 8 10
ADCION AL D4 Loz AR AL 2 ! oo ADNCION AL B 150
DADOS D TRAMSACAD
MATERELA : Diwdy WALOR WERDA [R5} BS200 00 VALDE LOCACAD {R$): 00
O EEEl. Aotari oves
oM AT Harwrin TREFOME : [yi-gayzgey

oRiERvACAD:

RESULTADC DA HOMODGENEIZACAD
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AR aii
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NUMERD DA FESGUBS - #4001 (185 CRUTEL - 5P - 2001

EToeE D o5 N IDICE 00 LOCAL ¢ CHAVE GECGEAFICA |

DADOS DA l-EH:ALI-IAEIJ

r e e PR [[ilTaig

[ETaADS DATA DA PEAGUBA - S0l /2o

EMODERECD - E D, Af{poml Visan farmes LTS T T
COMPF_-aoeida BARED ! i Ao 81
CEr - DERs)- 1T ur: ¥

DADOS DA BBEGIAC

CHADE - fJi0 D DAaS CRUTES -3/

MEOHORAMENTOE ;
Euuuﬂ.ﬂln.l:.ﬂ.l:r [¥] meoe OF COLETA D ESGONO [Eirtos Dt LwamACAD FIILCA
[Jeene oe Gis [Ejetoe or peresuicko of Acus  [E] v acaro

DADOS DO TERREND

KREA Rl s 25000 TESTADS - {cf] m O pEOF EGUN. [Fe- 40

ATy mREALE - 2= 1] FOAMASD : Hargu ks BECHUINA [

Lo = F T e el e HPG o UL

COMN IETEHCIA - o

SEM COMSTRUGCAOD

FATORES ADICIONAIS

ADCION AL OL LiE ADTIORAL 0 | ADCIMAL I = 1]

ADCIOH AL D 106 A KN AL D% (§:=] AT AL B o

DADOS DA TRANSACAS
RATRELY . Dissia VALOE VEHDA (R3] . 55000 VALSHE LOCACAD (RE): GO
PO R ; Prige midne

COMTATS - Wurrem Dregrs TEREFOHE: (§1-3am08081
oEiERYACLD:

RESULTADO D HOMOGENEIIACAD
IM‘Ihl:E NORMA |BAPL/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/WARIACAD

CHEALT ACAD Flac | [=1= 1] P ADHCICHAL 07 - fufa ] VARLOR UNITARIC - D0

ESTADM G P ADICIORAL 03 fubll HOMOGEMETEACAD A1 50

BN DD ADE L T ) P ADICIOMAL 032 = 1] VaRIACED | R

PERTES BULTPLES Ca - fata 1] P A HAL O - wl 1] 'l'.ﬂ.'llnu:iﬂ' AVALIANDD - | fETia

DHSETEMCH Fe - a1 Fi ADICOH AL 09 : o

Ea- ais P KDICIONAL O - ol 1]
OPOGEAFE M ; o
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NUMEED DA FESCUBA - MO0 Des CRUTES - &1 - 2000 EHI.IAI:II:I DATA DA FESEURS - B
ieTOR: = CUsDEA : |4 MoCe o LOCKL ;1076 CHAVE GEOGRAPCA |

DADOS DA LOCALZACAO

ENDERECD : K lnclerdeng WlsER S 20

CoMP: BARED ; Jd Aamperta il CIADE - pd01 1 DAS CRUTES - 3F

ChF - AL 1Y LF - LF

DADOS Di BEGIAC

MELHOEAMENTOS :

[Eravimentacio [ rene op COLETA DE RIGOR0 [Hireos o LuMmACAD FONCA

[eene pe cis {Ertoe of pamuicho of Acua B VA cans

DADCS DO TERREND

ARER () m L el e TESTADA - fcf] m O FROF. EGLUN. (T - 511
ADESSEUDADE:  Cewin FOAMATD Hwgica ESCHINA : [
T g A e
coMiETRROR i
SEM COMSTRUCAO
FATORES ADICIOMNAILS
ADCIONAL O LG ADICIOH AL B2 1.0 ADCION AL OF =
ADCI0N AL b4 Wi 2 ADAC KM AL e Lo ADCIIR AL S =
DAL DA TRAMSACAC
HATERELA : Diwrin WALOE VERDA [R3): 180 0o o8 VALDE LOCACAD [RE): D0
PACH LW E, ; am= Ewresm
DO TATD [E T TREFORE & jr-gr=aiiTe
ORsSEEVACAD:
Zobew inreso cens Ao funso
Sewn 200
RESULTADO Da Mmhul;in
IF.I.TEI:E.H-DI..IIA IBAPE 'SP FATORES ADICEOMNAIS 'H'.ﬁlﬁlﬁ.n"l'ﬂu.ﬂﬂ
DAL ACAD Floc : s P ADICIONAL 01 - ) VALOR UNITARIG - Pl o
ELTADA O a1} Fil AOFCIOMAL 0T S HOMOGENETACELG : LT
FOMINDDADE Cp ot ] P ADMCENAL A3 - ala 1} "Mhﬂ,t,iﬂ - i i
PEHTES BOLTPLAS Cu 1) FEADKCICHAL 04 ¢ =50 I.|._.||'q|¢m AVELLANDG - (Riant]
SRR M P - aT=1] FE ADHECER AL 05 - =1 o]
TR = o3z FE ADRCIRAL 08 ¢ aon
GROGRARMS 1 =l 1]
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ELEMENTOS DA AVALACAD
DADOS DA HCHA 4
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—
HUMEEO DA FESGURS : MOD D8 CRUTEL -5F - 2001 Elenoano nats on resGues - IEULER
{517 QusDEa: 150 MDCE DD LOCAL ;10507 CHAVE GEOGRAFCA, |

DADCS D& LOCALZACAD

ENDERECD : ¥ Cumbeos W LIME D : 42

CLP - =& men BEEED: I8 Sarrrypsmyin 01 CEDATRE = MO F Dl CRLES - AP

cer ur; ¥

DADOS Da REGIAD

MILHOR AMENTOS :

ﬂrnuur.miu;ln:r ﬂn:u DE COLETA D& ESCOS0 Elmm LA N AT D PLBRIER
[ eene o cAs [Breoe of pomasucko o Acua ¥ v A Ccaso

DADOS DO TERREND

huw:m-; FER TELTADA - (] m L PROF BN {Fe): F_i=
ACESIEMAIDADE - ="} FORMATD Begn o EIGURA : -

TP Ol AR T A e ahe 1%

CTNATEHC1A imen

SEM CONSTRUCAGD

FATORES ADICIOHAIS
ADEIONAL O1: [ IF =] ADAC IR AL 0T | .00 ctm o T T £ i}
ADICISR AL il (8= 1w S VTR (¥ =] ADCIOMAL D o0
DADDS DA TRANSACAD
NATERELA : (iary WALOR VEWDA (03} 175 00 00 WRLOR LDCEACAG (RS : 0m
PAOILA R, | Froprmere
T TATO o TEEFOMNE & i1 -AFFTaTOE

ORSER VAT AD:

Eengilis new Dumoes:
Arw D30,00

EESULTADS DA HOMODGENEIZACAD

{raroses NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMALS VALORES/WARIACAD

LOCALEACAD Pt © o T ADCIONAL T - b | VALOR UNITARID - A0

ESTADA O =T 1] FIADICEOHAL 33 o080 HOMOGEMET ACAD 24t fy
[!I:H'Hll:ll:lmlth-. uln 1] I ADICEIHAL OF : wir i fﬂl.ﬂ.l:.il‘_':l: L=
EEHTES B LTIFLAS Ca con M ADICEREAL 04 =T WARIACAD AVALLAMNDO - 1
COMEETEM O Pe - T ] FE ADICEMAL 05 ate i)

IEA Ca ans FE ADHCIMIAL 38 ¢ il 1)

O CUER AP, M 4308

LAUDOS TECNICOS
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ELEMENTOS DA AVALACAD

NUMEED DA FESGURRA - MOD LA DR

SETON . =5 auADEas : 00

DADOE DA LOCALIZACAD

IMDICE D0 LOCAL |

=
s - Clemeana  Data DA FESQUES - JHITLIADI

108 CHAVE GECGRAMCA

EMOERECD - Fun b

HlsED: &

CoMP- LARED: o Ssiipods il CIADE : 405 1 [k CRUEES AP
CEBF - (8F4L-LH0 uf - ae

DADAS Db REGLAD

MEHORAMENTOS :

[E]" AviMnTAC AT [E] rEDE DF COLETA D EYGO00

[l eeoe o LA AC LS FUBLCA

[Jeeoe o cis ESreoe of ooTanuiCAD ok Acuas 5] v A caso

DADOS DO TERREND

KRB [ e S0 00 TELTADA - {cf] m B pEOPE. BGUN. [Fe|: 1938
ACESIBMEDALS ; i FOMBAARD LS H e ELGUNA : -]

IO Ol AN prie

CORSETENCIA oD

SEM COMSTRUCAD

FATORES ADICIONAIS

ADCION AL D1 ¥ ADICEIRAL B2 == ADCION AL 08 =)

ADCION AL D4 o ADICEIMAL 0% LEes ADCION AL 100

Do DS DA TRANSACED

HATUEELA : Naa
o i
Jabo baroms

DL, i,
COMTATG

OREERYACAD:

EESULTADO D& HOMOGENEIZACAD

VALDE YENDA [RE) - 110000 00

VALOE LOCACAD (K% D00

TEEEFOME : | 1080 T8

Tim (11) 98289.0100.

Imiﬂiﬂ- WORMA IBAPESSPE FATORES ADICHIMAILS VALORES WARIACRD

OCAIZACAD Floc ! oo FTADCEMAL 01 =ta WALOR URNITARIC - Fiva
ELTADS o SO P ADICORAL 03 - ate i} HOMOGEMEZACRD B4
HOPERDIDADE Cp - 000 FFADICIONAL 31 . =la ] WARIACAD DB
EIHTES MULIFLAS Cw - =le ] FFADECNAL D4 la1] 'I'AII.I.I:E.D AVEALIANDD - (Kiallr;

sl W fe e 1] FE ADISEHAL 05 - ]

e i il FEADKCEOHSL 048 - w1
OFOGRAFE P : am
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R$ 113.083,74.

LAUDOS TECNICOS
Avaliac@o de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

Tim (11) 98289.0100.

RESUMO DA AVALIACAO
TERRENO

(Cento e treze mil oitenta e trés reais e setenta e quatro centavos).




INDICADORES € PADRAO CONSTRUTIVO.

CUSTO UNITARIO BASICO - CUB JANEIRO 2021.

PARA 2021.
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Custo unitario bdasico no Estado de SGo Paulo, padrdo R8-N, janeiro de 2021.

| i RS/ M2 || Participacdo (9
IMdo-de-obra ( c/enc/ sociais * ) I 896,69 || 57,81 |
Materiais de Construcdo | 610,55 | 39,28 |
Desp. Administrativas | 45,30 | 291 |
Total | 1.554,54 || 100,00 |

|(*) Encargos Sociais : 178,57 %

PADRAO CONSTRUTIVO.

RESIDENCIAS PADRAO PROLETARIO

AREAS.

AREAS

Area residencia

111,20

Area total

111,20

Ano da construcdo: 2006.

LAUDOS TECNICOS

Avaliac@o de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

Tim (11) 98289.0100.
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Edificacdo em alvenaria, parte sem reboco, parte superior
encontra-se em execucdo (executado (alvenaria, laje, contra piso).
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AVALIACAO BENFEITORIA.

AREA = 111,20 m?

DESCRICAO DO AVALIANDO.

fls. 273

Piso Forro | Esquadrias Porta Pintura Elétrica Hidraulica
Garagem Cimentado | T. Met Ferro Precdria
Pav. térreo Cimentado Laje Ferro Ferro Precdria Embutida bdsica
Pav. superior Cimentado Laje
Observagao:

Estado de conservagdo, demonstrado a seguir.

LAUDOS TECNICOS

Avaliac@o de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
Tim (11) 98289.0100.

E-mail: nigasparin@hotmail.com
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METODO DE AVALIACAO = CUSTO DE REPRODUCAO

Requer avaliadores com alguma experiéncia na identificacdo
dos padrdes construtivos, sendo de fundamental importéncia que os olhos que tratam

da pesquisa de elementos comparativos, devam tratar o avaliando.

Para sua aplicacdo, inicialmente, devem ser determinados os
custos unitdrios por metro quadrado dos vdarios tipos e padroes de construcdes, obtidos
dividindo-se custo total de uma obra com estruturas e acabamentos similares e
recentemente construida pela sua drea total construida. Tais precos unitdrios, bdsicos,
sdo obtidos ou por pesquisa do préprio avaliador ou sdo fornecidos por estudos

publicados em revistas técnicas.

CUSTOS UNITARIOS BASICOS DE EDIFICACOES — SINDUSCON.,

Atendendo ao dispositivo legal, os sindicatos estaduais
publicam mensalmente os Custos Unitdrios Basicos (CUB). Considerando que no cdiculo
destes custos unitdrios € obedecida a NBR 12.721 (que substitui a NB 40), € imprescindivel
o0 conhecimento dos projetos padrdes e suas respectivas especificacdes do SINAPI
(Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices da Construcdo) dos quais se originam

os orcamentos dos varios tipos de obras.

No caso, a edificacdo existente se aproxima ao padrdo “RESIDENCIAS PADRAO
PROLETARIO".

LAUDOS TECNICOS

Avaliac@o de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
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Construidas aparentemente sem preocupacio com projeto ou utilizacdo de mao de obra qua-
lificada. Na maioria das vezes sao construidas em etapas, compondo uma série de comodos
sem fungdes definidas, podendo ocupar a totalidade do terreno e ter mais de um pavimento,
utilizando alvenaria e estrutura de concreto improvisada. Cobertura em laje pré-moldada, po-
dendo ter impermeabilizacio por processo simples ou telhas de fibrocimento sebre madeira-
mento naoc estruturade, sem forro. Geralmente associadas 3 autoconstrucao, apresentam pé-
-direito aguém dos legalmente especificados e deficiéncias construtivas evidentes, tais como
desaprumos, desniveis e falta de arremates. Fachadas sem revestimentos ou com chapisco,
emboco ou reboco e dreas externas em terra batida, cimentado rastico ou sobras de materiais.

Caracterizam-se pela utilizagao de materiais construtivos essenciais e aplicacio de poucos aca-

bamentos, tais comio;
* Pisos:cimentados ou revestidos com caco de cerdmica ou cerdmica de qualidade inferior.

* Paredes: chapisco, podendo ter partes com pintura ou faixas com azulejos ou, ainda, sem
revestimentos,

¢ Instalagdes hidraulicas: incompletas, com pecas sanitarias simples e encanamentos even-

tualmente embutidos.

* Instalagdes elétricas: incompletas e geralmente com fiagdes aparentes,

APLICANDO O PADRAO NA TABELA

Intervalo de Indices - Pc
Minimo |  Médio | Maximo
2.2 - Padrao Proletano 0,624 0.734 0,544

Custo unitdario bdasico no Estado de Sdo Paulo, padrdo R8N, janeiro de 2021.

(*) Encargos Sociais : 178,57 %

| RS/ M2 | Participacao |

Mdo-de-obra ( c/enc/ sociais * | 896,69 | 57,81 |
Materiais de Construcdo | 610,55 | 39,28 |
Desp. Administrativas | 4530 | 291 |
| 1.554,54 | 100,00 |

|

LAUDOS TECNICOS
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APLICANDO COEFICIENTE SOBRE R8.

APLICANDO COEFICIENTE NO INDICE DA CONSTRUCAO CIVIL (CUB)
Coeficiente R8 R$/m?=
Residencia 0,734 R$ 1.554,54 | RS 1.141,03

VALOR DA BENFEITORIA.

CALCULANDO AS BENFEITORIAS.
AC Vu Vb
Residencia 111,200 R$ 1.141,03 | R$ 126.882,54
TOTAL R$ 126.882,54
Ac AREA DA CONSTRUIDA
Vu VALOR UNITARIO PADRAO
DEPRECIACAO.
Conceito: E a perda de valor sofrida por um bem.

CALCULO PELO METODO ROSS-HEIDECKE.

O critério a seguir especificado € uma adequacdo do método
Ross- Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcdo e acabamento,
bem como o estado de conservacdo da edificacdo, na determinacdo de seu valor de

venda.

O valor unitdrio da edificacdo avalianda, fixado em funcdo do padrdo construtivo, é
multiplicado pelo FATOR DE ADEQUAGAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE
CONSERVACAO - Foc. Para levar em conta a depreciacdo.

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

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal, obtido na Tabela 1.
K = coeficiente Ross-Heidecke, encontrado na Tabela 2

roriginal, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2021 as 09:17 , sob 0 nUmero WMCZ21700142968
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Tabela 1, para obter “R",
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Com os valores tabulados para o coeficiente “K”, é:

IDADE REFERENCIA

ESTADO DE

CONSEVACAO

nK"

16

0,4867
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APLICANDO “K".

Com os valores tabulados para o coeficiente “K”, é:
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FATOR DE ADEQUAGAO AO OBSOLETISMO E

AO ESTADO DE CONSERVACAO

K (1-R)

Foc

0,20

0,487 0,8

0,59

CALCULO DO AVALIANDO APLICANDO A DEPRECIACAO

APLICANDO A DEPRECIACAO
VALOR APURADO DEPRECIACAO TOTAL
R$ 126.882,54 0,59 R$ 74.860,70
Total R$ 74.860,70

VALOR DA BENFEITORIA.

R$ 74.860,70

(Setenta e quatro mil oitocentos e sessenta reais e setenta centavos).

Avaliac@o de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
Tim (11) 98289.0100.
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LAUDOS TECNICOS
Avaliac@o de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

Tim (11) 98289.0100.

RESUMO DA AVALIACAO
BENFEITORIAS

74.860,70
(Setenta e quatro mil oitocentos e sessenta reais e setenta
centavos)
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Detalhe do piso superior.
Vista parcial da testada.
LAUDOS TECNICOS
Avdliacdo de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo

Tim (11) 98289.0100.
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GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO

De acordo com o item 9 da NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para avaliacdo de bens —
parte 1: Procedimentos gerais), as avaliacdes podem ser especificadas quanto a
fundamentacdéo e precisdo.

“A fundamentacdo serd funcdo do aprofundamento do trabalho avaliatdrio, com o
envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e
quantidade dos dados amostrais disponiveis.”

“A precisdo serd estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel d
erro tolerdvel numa avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objeto da avaliacdo,
da conjuntura do mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de dados
(quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.”

“Os graus de fundamentacdo e precisdo nas avaliacdes serdo definidos nas demais
partes da NBR 14.653, guardando o critério geral de atribuir graus em ordem numérica
e crescente, onde o grau | € o menor”.

Neste frabalho (laudo técnico de avaliagcdo), foram alcancados o grau Il de
Fundamentagdo e o grau Il de precisdo para o Metodo Comparativo Direto de Dados
de Mercado.

ITEM DESCRIGAD I GRAY
| [ m
1 n i P Completa guanto 25 | Adogao de
Garacifeaciodoimonl | Conelos quariaedes 2 | vyl uieade o | suncho
modelo | paradigma
2 Caracteristicas Podem ser
I - ) conleridas par utilizadas
GGIH'?_‘Z?F:;HDGE de Eala:llaﬁslrcaz {’Tm:;das prefissional caracierislicas
; ittt cradenciado {orneacidas
pof lerceiros
3 Cuantidade minima de |
dados de mercado, 12 5 3
eletivaments utilizadoes -
4 Aprezentacio de Apregentacio de
Apresemacio de informagtes  relalvas I&formamas
o - informagdes relativas a a0s dados e varidveis | relalivas aos dados
Iu:[eMl-lc&:a;g;ﬂdadm de r|:|d|:|_s t:iagzcins 8 vanaveis E-f_a_tivamente a va_r'révais
analisadas na modelagem, | wtilizades no modelo afetivamenie
com lota utilizades na
| madalo
h -Elnﬁ.::tlg Bl il 0802125 0,50 & 2,00 0,40 22,50 *a
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a) Por todo o apresentado neste laudo técnico de avaliacdo, conclui-se, que:
atendida NBR-14.653 (Norma Brasileira para avaliagdo de bens), tendo atingindo
o Grau de fundamentacdo Il e Precis@o I, o que corrobora com o resulfado da

avaliacdo;

b) Todos os elementos utilizados na pesquisa estdo localizados na mesma regido

Geoecondmica;

c) Todos os elementos estdo sujeitos as mesmas restricées construtivas, ZOP-2;

d) A metodologia adotada é a mais indicado para esta avaliagéo.

e) Sobre o valor final,

deve-se descontar os débitos existentes junto a

municipalidade, que totalizam: R$ 2.164,61 (Dois mil cento e sessenta e quatro

reqis e sessenta e um centavos);

fowida Ativa -\

Enderecgo: R LINDENBERG 00730
Data da consulta:2 de Fevereiro de 2021 as 13:26:49

# Tributo Ano SD Processo
1LPU 2018 /001 SEresewe
2 LPU 2019 Q00 * = weERE=
3 LPU 2020 000 EEeyEReye

Parcelamento normal - (Clique aqui)

Inscricdo: 25.013.004.000-5 - ANTONIO REZENDE DA SILVAE SM - Imobdiario

- 00000015216811480
Situacio  Atualizado (RS)
Aberto 436,20
Aberto 881,62
Aberto 846,79
Valor Total: 2.164,61

Demonstrando os cdlculos, com a reducdo do valor devido do Imposto Territorial Urbano

Rua Profeta Isaias.
AREA AREA, AVALIACAO AVALIACAO TOTAL
TERRENO|CONSTRUIDA|  TERRENO (R$) BENFEITORIA (R$)
1 250,00 111,20 R$ 113.083,74 | R$ 74.860,70 | R$ 187.944,44
2 DIVIDA ATIVA IPTU R$ 2.164,61
| TOTAL DA AVALIAGAO LIQUIDO | R$  185.779,83

f) Estando todos os cdlculos demonstrados, temos como justo o

valor de R$ 185.779,83

(Cento e oitenta e cinco mil setecentos e setenta e nove reais e oitenta e trés centavos),

para o imdével localizado a Rua Lindemberg, 730, Jd. Aeroporto lll, Mogi das Cruzes/SP.
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R$ 185.779.83
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ENCERRAMENTO.

O presente LAUDO DE AVALIACAO, composto de 44
(Quarenta e quatro) folhas impressas somente no anverso, devidamente

numeradas, rubricadas e a Ultima datada e assinada, por este Signatdrio.

Mogi das Cruzes, 02 de fevereiro de 2.021.

NELSON LUIZ GASPARIN.
PERITO JUDICIAL.
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