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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 42, VARA CIVEL DA
COMARCA DE MOGI DAS CRUZES.

PROCESSO N.*: 0011819-88.2018.8.26.0361
CUMPRIMENTO DE SENTENCA.

NELSON LUIZ GASPARIN, Perito Judicial, Arquiteto & Urbanista,

nomeado nos autos em epigrafe, sendo: REQUERENTE: MARLI DA SILVA E SILVA que move
em face & LUIZ SILVA, apds proceder as diligéncias e estudos necessérios para fiel

desempenho da nomeacao, vem apresentar as conclusdes, expressas no

Laudo Pericial

LAUDOS TECNICOS
Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

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

Este documento € cépia do original, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2022 as 12:19 , sob o nimero WMCZ22702539840

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011819-88.2018.8.26.0361 e cddigo e6BEUubI.
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RESUMO DA AVALIACAO

AVALIACAO IMOVEL RUA CARLOS DE LAET, n° 287 - Mogi das Cruzes -S&o Paulo.

TERRENO
R$ 266.070,07.

(Duzentos e sessenta e seis mil setenta reais e sete centavos).

BENFEITORIA
R$ 187.189,05.

(Cento e oitenta e sete mil cento e oitenta e nove reais e cinco centavos).

TERRENO + BENFEITORIAS
R$ 453.259,12.

(Quatrocentos e cinquenta e trés mil duzentos e cinquenta e nove reais e doze
centavos).

LAUDOS TECNICOS
Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

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

Este documento € cépia do original, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2022 as 12:19 , sob o nimero WMCZ22702539840

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011819-88.2018.8.26.0361 e cddigo e6BEUubI.
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VISTORIA

EM ATENDIMENTO AO ARTIGO 474 - VISTORIA

No dia 22 de setembro de 2022, as 10:00 horas, este perito
se dirigiu & Rua Carlos de Laet, n° 287, Mogi das Cruzes — SGo Paulo, estando presente no
local o Sr. Paulo Henrique Lopes, que apds as apresentacdoes de costume, foi permitida a

entrada, proceder a vistoria, que transcorreu na mais perfeita ordem.

—_——

Vista do avaliando.

LAUDOS TECNICOS
Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

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

Este documento € cépia do original, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2022 as 12:19 , sob o nimero WMCZ22702539840

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011819-88.2018.8.26.0361 e c6digo e6BEUubI.
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CONSIDERACOES INICIAIS

A unidade avaliando estd localizada em a Rua Carlos de Laet,

n°® 287, sendo seu padrdo construtivo enquadrado como residéncias padrdo econémico”,

estando devidamente detalhado no corpo deste trabalho.

Para avaliacdo serd adotado o método comparativo de

ofertas de mercado, aplicando fatores como: indice de célculo do valor venal - planta genérica

do municipio, topografia, nimero de dormitérios, suites, banheiros, idade e atribuicdes que

possam interferir no valor justo, tudo nos termos da norma de avaliacdo de imdveis urbanos,

NBR 14653-2.

Através de pesquisa na regido, foram captadas amostras que

servirdo de comparativos na confeccado desta avaliacdo, amostrar obtidos, por meio de ofertas

existente na regido do avaliando, sendo suas caracteristicas levantadas junto a imobiliarias, sites

ou outros que tragam a correta descricdo da amostra, demais informacdes serdo obtidas através

do site da Prefeitura Municipal de Mogi das Cruzes.

Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

Tim (11) 98289.0100.

LAUDOS TECNICOS

E-mail: nigasparin@hotmail.com

WMCZ22702539840

Uimero

12:19,sobon
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do original, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2022
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011819-88.2018.8.26.0361 e cddigo e6BEUubI.
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INFORMACOES SOBRE O AVALIANDO

O avaliando estd localizado a Rua Carlos de Laet, n° 287,

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

FTFHJ - Consulta Cadastro lmubiliariui

. Identificacdo / Localizacdo

Inscricao: 32.067.029.000-3 Cart.-Matr.: 1-018613,

Proprietario(a): ALICE JOVENTINA DA SILVA MELD CPF: *%%,407 568-5%
Outros Prop.: ANTONIA MOREIRA DA SILVA MELD CPF: *%% 050, 528-%%
ANTONIO CICERO DE MELO CPF: ***,509.578-%*

CRISTIANO DE MELO CPF: *¥*,569.688-%%

CRISTINA DE MELO CPF: ***,187.718-=*

GRIMNAURIA DE MELO CPF: *%*,443,768-7%

JOSE CICEROQ DE MELO CPF: *%*,866.648-%%

LUIZ MANCEL DE MELO CPF: *%%,125,968-5%

MANOEL DA SILVA CPF: ***,187.888-*

MARIA DO SOCORRO JOVENTINA DE MELO LOPES CPF: *%%,327.408-%

MARIA QUITERIA DE CHILE ALMEIDA CPF: *¥*,784.388-%

MARINA JOVENTINA DE MELO CPF: ***,569.308-=*

QUITERIA JOVMENTINA DA SILVA MELO CPF: ***,770.208-**

ROSALIA JOVENTINA DA SILVA CPF: *%%,267.278-7%

TEREZINHA JOVENTINA DA SILVA CPF: *¥*¥,331.358-%

WILLIAN DE MELO SILVA CPF: *%%,542.208-%

WMCZ22702539840

umero

12:19,sobon
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Local do Imovel:

R CARLOS DE LAET 287

Lote:

29

Quadra: C
Loteamento: 1D JULIAMA
Endereco entrega: R CARLOS DE LAET 287
08810-310 1D JULIANA - MOGI DAS CRUZES [/ 5P

Distrito: CESAR DE SOUSA

: Dados do Imavel

Area do Terreno: 250,00 m2 Ano da Construcdao: 2016 (Atual. Cadastral)
Testada em Metro Linear: 10,00 m Zona Fiscal: 3
Valor Metro Terreno: R$ 154,35 Classe Fiscal: Tnbutado IPTU
Classificacdo do Solo: MNormal Posicdo da Construcdo: Superposta

Localizacdo do Terreno: Meio da quadra Tipo de Construcdo: Residencia

Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

Tim (11) 98289.0100.

- Edificacdes

| Area construida (m?) | Padrio | Valor do Metro? |

_ ACI. 152,90 11. Res. Horiz. Baixo RS 681,85
LAUDOS TECNICOS

E-mail: nigasparin@hotmail.com

do original, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2022
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011819-88.2018.8.26.0361 e cddigo e6BEUubI.
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PREFEITURA DE
MOGI DAS CRUZES

SECRETARIA DE FINANCAS

NOTIFICACAO 13914/2017
Inscricio Imobilidria: Cadastro Data: 14/08/2017
32.067.029.000 32067029000
Endereco do Imbvel:

RUA CARLOS DE LAET, 287 - JARDIM JULIANA
= svel/Possuidor:

Proprietario:
MANOEL CICERO DE MELO
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 situacao cadastral do imével:

Area constante no cadastro imobilidrio: 100,72 m?

Area construida constatada: 152,9 m2

DEMONSTRATIVO LANCAMENTO IPTU.

Area Area Area
INSCRICAO Terreno Con.struu:'la Consltrwda MATRICULA | AREA Tezrreno
(m2) Residencia Edicula 22 ORI m
(m?) (m?)
S.32;Q.067; U.029; SU. 000; DG.3 250,00 100,72 52,18 18.613 250,00

Area construida n3o lancada na matricula.

A avaliacdao do terreno serd fundamentada na drea constante na matricula, a drea construida sera

atribuida a drea cadastrada na municipalidade.

LAUDOS TECNICOS

Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

Tim (11) 98289.0100.

E-mail: nigasparin@hotmail.com

Este documento € cépia do original, assinado digitatmente por NELSONTUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2022 as 12:19 , sob o nimero WMCZ22702539840

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011819-88.2018.8.26.0361 e c6digo e6BEUubI.
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LAUDOS TECNICOS

Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

Tim (11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com
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do original, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2022
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Este documento
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CARACTERISTICAS DO AVALIANDO

REGISTRO DE IMOVES.

1° Oficial de Registro de Imoveis de Mogi das Cruzes.
Matricula n°® 18.613, datada de 15 de setembro de 1982.
Origem na transcricdo 82.619 do 1° ORI.

At. = 250,00 metros quadrados;

Ac = 100,72 metros quadrados;

MELHORAMENTOS PUBLICOS

. . v Telefonia;
v Via pavimentada;
. v Supermercados; (Proximo)
v' Transporte coletivo; (proximo)
. . v Escola; (préximo)
v' Energia elétrica;
. v Restaurantes, etc.
v’ Esgotamento Sanitdrio;
’ v Comércio em geral; (préximo)
v Agua encanada;
TIPO DO TERRENO.
v Leve aclive;
v Seco;
LAUDOS TECNICOS
Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
Tim (11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2022 as 12:19 , sob 0 nimero WMCZ22702539840

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011819-88.2018.8.26.0361 e cddigo oT26gxKa.
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AVALIACAQ TERRENO.

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

Para esta avaliacdo, utilizaremos a drea descrita pelo

Cartério de Registro de Imdveis, ou seja, a da matricula 33.852 do 2° ORI.:

Area: 250,00 metros quadrados.
Testada: 10,00 metros. Fundo: 10,00 metros.
Lateral esquerda: 25,00 metros. Lat. direita: 25,00 metros.

CONSIDERACOES INICIAIS:

1°-  Os expoentes das formulas de influéncia por profundidade e frente, os
préprios 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 vocagdes de uso e os dispositivos legais. Alids, a NBR 14653 — 1 2001
- parte 2 estabelece que os institutos regionais deverdo estabelecer férmulas 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 padrdo modesto ocupados por
construcoes que os aproveitem adequadamente, devem ser desconsideradas eventuais
desvalorizacdes de testada, bem como de profundidade, no caso de estas serem as
inferiores as de referéncia e minima, respectivamente.

LAUDOS TECNICOS

Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2022 as 12:19 , sob 0 nimero WMCZ22702539840

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011819-88.2018.8.26.0361 e cddigo oT26gxKa.
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METODOLOGIA APLICADA.

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

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

LONA PREDOMINANTE DE USO:

Grupo |, 19 Zona.
Grupo [ Zonas de uso residencial popular
19 Zona: Residencial Horizontal Popular.

FATORES DE AJUSTES

Frente de referéncia: (Fr) 5,00m.
Prof. Minimai: (Pmi) 15,00m.
Prof. M&xima: (Pma) 30,00m.
Expoente do fator Frente: () (N/A)
Expoente do Fator Profundidade:  (p) (N/A)
Area minima do lote: (m?2) 125,00.
MUltiplas frentes ou esquina: (Ce) (N/A)
Intervalo caracteristico de dreas: (m?2) 100 - 400
Coeficiente de aproveitamento: (Ca) 0,20.
LAUDOS TECNICOS

Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2022 as 12:19 , sob 0 nimero WMCZ22702539840

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011819-88.2018.8.26.0361 e cddigo oT26gxKa.
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| MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA 3
DESCRIGAD : O0NAI19S2 7018 Pua Cos Lael DAIA: 1111222 S
(2]

3

FATOR OFERTA/TRAMSACAD : 0.9

EOPICACAC VALORES DE VENDA : 1BAPE.SP - 2019 540 PAULD - 5P
OBSERVAGAD :

indice de ctuaizogdo do PTU 1,22515985

IONA DE AVALIACAO
Descrig 80 da Iona de Avallogdo : FESIDENCIAL HORTONTAL POPULAR
P 1 Ce Peni Pma [ Ar fa A Min
S.00 1,00 100 1500 0@ 100 125.00 020 100 .00
FATORES
FATOR INDICE
[ tocsiitacdo 15457
[ Yestede 10,00
D Profundidode
D Frertea Muitpica N3O
Area
g Tepograic e acive o'd X
(<] Consistincic ]

do original, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2022

LAUDOS TECNICOS

Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

é cé[;ia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011819-88.2018.8.26.0361 e cddigo oT26gxKa.

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

Este documento



Enderego “Vd“ r A Homogenelzagao m m
Fua Fdwand Mulhese 443 430,00 A8 05 13580 1,002
'] ua Emilo Ribas a/n #ATS an.ss Q878 10008
Fua Joge Sakomds bdo Y36 S40,00 48553 12695 1,000
Fua Mo Gorcia Alboce 360 112500 419,45 12619 1,0000
®ua Cscar Pockier Bdo 257 14000 112534 aver 1.0000
#ua Fudasia Caslel Bonce lodo 214 86400 956,464 1,070 1,0001
Maria do Nascimento B Vides Joda 1606 77400 1.064.30 13751 10004
LAUDOS TECNICOS

Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
Tim (11) 98289.0100.

E-mail: nigasparin@hotmail.com
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RESUMO DA AVALIACAO
TERRENO

E-mail: nigasparin@hotmail.com

LAUDOS TECNICOS
Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

R$ 266.070,07
(Duzentos e sessenta e seis mil setenta reais e sete centavos).
Tim (11) 98289.0100.
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INDICADORES e PADRAO CONSTRUTIVO.

PARA 2022.

CUSTO UNITARIO BASICO - CUB 2022.

Custo unitdrio bdsico no Estado de Sdo Paulo, padrdo R8-N, SETEMBRO de 2022.

| I RS/ M2 | Participacdo (%)|
Mé&o-de-obra ( c/enc/ sociais * ) | 1.050,73 | 5510 |
Materiais de Construcdo | 803,95 | 4216 |
Desp. Administrativas | 52,26 | 274 |
Total | 1.906,94 | 100,00 |
(*) Encargos Sociais: 176,18 % |

PADRAO CONSTRUTIVO.

RESIDENCIAS PADRAO ECONOMICO

AREAS.

AREAS m?
Area residencia 152,90

Area total 152,90

Ano da construcdo: 1997
LAUDOS TECNICOS

Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

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

de

conservacado, ndo apresenta rachaduras, frincas que comprometam sua estabilidade.

Pelos materiqis aplicados e pelo descrito, podemos atribuir ao
imovel para efeito de cdlculo que este possui aproximadamente, 25 (vinte e cinco) anos

DESCRICAO DO AVALIANDO.

ribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2022 as 12:19 , sob o nimero WMCZ22702539840

Piso Forro Esquadrias Porta Pintura Elétrica Hidrdulica

Varanda Ardésia Laje Razodvel |Embutida
Sala Cerdmica Laje Metdlica | Metdlica Razodvel |Embutida
Dormitério Cerdmica Laje Metdlica | Madeira Razodvel |Embutida
Dormitério Cerdmica Laje Metdlica | Madeira Razodvel |Embutida
BWC Cerdmica Laje Metdlica | Camardo Az. teto Embutida Bdsica
Cozinha Cerdmica Laje Metdlica Az. teto Embutida Bdsica
Depdsito Cerdmica Laje Metdlica Razodvel |Embutida
Lavanderia Cerdmica [T. aparente Razodvel |Embutida Bdsica
Area ext fundo Cimentado

Meia dgua/edicula
Sala 1 Cerdmica Madeira | Metdlica | Metdlica Razodvel |Embutida
Sala 2 Cerdmica Madeira | Metdlica Razodvel |Embutida
Sala 3 Cerdmica Madeira | Metdlica Razodvel |Embutida
Sala 4 Cerdmica Madeira | Metdlica Madeira Razodvel |Embutida
BWC Cerdmica Madeira | Metdlica Madeira Az. teto Embutida Bdsica

Observagoes:

Edificacdo em alvenaria, tendo no fundo coberturas em fibro cimento — precdrias, ndo avaliadas pelo
estado de conservacdo. Na vistoria ndo foi constatado trincas que comprometesse a estabilidade do

imovel.

Tim (11) 98289.0100.

LAUDOS TECNICOS

Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

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

Requer avaliadores com alguma experiéncia na
identificacdo dos padrdes construtivos, sendo de fundamental importancia 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, obfidos dividindo-se custo tfotal 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 proéprio 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 Bdsicos (CUB). Considerando que no cdlculo
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 vdrios tipos de obras.

No caso, a edificacdo existente se aproxima ao padréo “RESIDENCIAS PADRAO
ECONOMICO".

LAUDOS TECNICOS
Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2022 as 12:19 , sob 0 nimero WMCZ22702539840

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011819-88.2018.8.26.0361 e c4digo 4GvHYVHO.
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Construldas sem preocupacdo com projeto arquitetonico, satisfazendo distribuicao interna

basica, compostas geralmente de dois ou mais comodos, cozinha e banheiro. Na maioria das

vezes 530 térreas, erigidas em estrutura simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de

concreto, total ou parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada

por processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, po-
dendo apresentar forros. Areas externas em cimentado ristico ou revestidas com caco de cera-
mica ou similar. Fachadas normalmente com emboco ou reboco, podendo ter pintura comum.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos basicos e pelo emprego de acaba-
mentos de qualidade inferior, restritos a alguns cdmodeos, tais como:

= Pisos: cimentado, cerdamica ou caco de ceramica.

Paredes: pintura simples sobre emboco ou reboco; barra impermedvel ou azulejo comum

nas areas molhadas, eventualmente até o teto.

= Forros: sem revestimentos ou pintura sobre emboco e reboco sobre a prépria laje; ou sobre

madeira comum.

Instalagées hidraulicas: minimas, geralmente embutidas; aparelhos sanitarios de louca co-

rmum & metais de modelo simples.

Instalagdes elétricas: sumarias, em geral embutidas e com numero minimo de pontos de

luz, interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, aluminio com perfis econémicos efou ferro comum.

APLICANDO O PADRAO NA TABELA PORTARIA CAJUFA 03-2007

_ Intervalo de Indices - Pc
Padrao
Minimo Medio Maximo
2.3 - Padrao Econdmico 0919 1L.O70 1.221

Custo unitdrio bdasico no Estado de Sdo Paulo, padrdo R8N, SETEMBRO de 2022.

|| | R$/ M2 | Parficipagdo (%)
'Mdo-de-obra ( c/enc/ sociais * I 1.050,73 || 55,10 |
Materiais de Construcdo I 803,95 || 42,16 |
||Desp. Administrativas H H 52,26 H|| 2,74 H
Total I 1.906,94 || 100,00 H
(*) Encargos Sociais: 176,18 % |

LAUDOS TECNICOS

Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

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

Este documento é cébia do original, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2022 as 12:19 , sob 0 nimero WMCZ22702539840

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011819-88.2018.8.26.0361 e c4digo 4GvHYVHO.
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APLICANDO COEFICIENTE SOBRE R8.

APLICANDO COEFICIENTE NO INDICE DA CONSTRUCAO CIVIL (CUB)
Coeficiente R8 R$/m?=
Residencia 1,070 R$ 1.906,94 | RS 2.040,43

VALOR DA BENFEITORIA.

CALCULANDO AS BENFEITORIAS.
AcC Vu Vb
ES CRITORIO 152,900 R$ 2.040,43 | R$ 311.981,75
TOTAL R$ 311.981,75
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, € multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO 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

LAUDOS TECNICOS

Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

Tim (11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com
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Tabela 1, para obter “R".

_ VIDA REFERENCIAL VIDA RESIDUAL
CLASSE TIPO PADRAO
ir - ANOS "R" - (%)
Casa Residencia | Econdmico 70 20

I[dade em percentual de vida:

Ir Vida previsivel %
25 70 0,3571 35,71

ESTADO DE CONSERVACAO

nef. Estadoda | Depredacio c i

Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trimcas, com estabilizacao efou recuperacio localizada do
sistema estrutural. As instalactes hidraulicas e elétricas

P E;;n;:;;z 3320 possam ser restauradas mediante a revisao e com
importantes substitiucao eventual de algumas pegas desgastadas

naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cdmoda. Revisao da impermeabiliazacso ou
substituicao de telhas da cobertura.

APLICANDO TABELA 2.

s

Com os valores tabulados para o coeficiente “K”, é:

IDADE REFERENCIA ESISDOIDE g
CONSEVACAO
25 f 0,5045
APLICANDO “K".

Com os valores tabulados para o coeficiente “K”, é:

LAUDOS TECNICOS

Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

Tim (11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com
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FATOR DE ADEQUAGAO AO OBSOLETISMO E

AO ESTADO DE CONSERVACAO

K

(1-R)

Foc

0,20

0,505

0,8

0,60

CALCULO DO AVALIANDO APLICANDO A DEPRECIACAO

APLICANDO A DEPRECIACAO

VALOR APURADO

DEPRECIACAO

TOTAL

R$ 311.981,75

0,60

R$

187.189,05

Total

R$

187.189,05

RESUMO DA AVALIACAO

BENFEITORIA

R$ 187.189.05.

(Cento e oitenta e sete mil cento e oitenta e nove reais e cinco centavos).

Tim (11) 98289.0100.

LAUDOS TECNICOS
Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

E-mail: nigasparin@hotmail.com
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Avaliacdo de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

Tim (11) 98289.0100.

/o

ARQUIVO FOTOGRAFICO

E-mail: nigasparin@hotmail.com

Visfoporciol da sala estar
LAUDOS TECNICOS
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Vista dormitério

Vista dormit

LAUDOS TECNICOS
Avaliacdo de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

Tim (11) 98289.0100.




"OHAAHASDY 061p02 @ T9E0'92'8'8T0Z 88-6TSTTO0 0SSa20.4d 0 awlojul ‘op ojuswndodeloualajuollqe/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny als o assase ‘[eulblo o J11ajuod ered
0¥86£S520.22ZDINM 0JaWnNu 0 os ‘ 6T:ZT Se ZZ0Z/TT/SZ Wa ope|oooloid ‘ojned 0eS ap opels3 op BoIsNne 8p [eungul 8 NIYVYdSYD ZINT NOSTAN Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuibuio op m_noo 9 0JUBWNI0p 31s3

<
Lo
™
1) N
i N3
R
N -
a@
§ [P
QU "
i e ;
(i |
a 1 i g (il e m
i A o
AL B (S / Q
J ¢ 3 . =
\ ~ @) O O
; bl e / : o £
, _ ) < ©
g ! : ke T ©®
“ O o cC
O . =
o O 5
SN et
O O o
o O mouv
> = O
g s <
[« x =
U N fQ Y O
9 O 38 ¢
S > o
i a C mv
) o] wo e
4 o % 8
, & Q ©
\iich = S5
L g5 < o
- 4
[}
>
0
£
| 0 o
- T O
" 9 o
. ]
[0
O
2 g
- T X
>
) < =
.L“ —
- -t (%]
T = O m
R+ =, - Q =
[\ - [0}
. \ ©
2 S O
£ & 2
S >




"OHAAHASDY 061p02 @ T9E0'92'8'8T0Z 88-6TSTTO0 0SSa20.4d 0 awlojul ‘op ojuswndodeloualajuollqe/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny als o assase ‘[eulblo o J11ajuod ered
0786€520.22ZOWM 0J3WINU 0 qOS * 6T:ZT S Z2Z0Z/TT/EZ Wa 0pejodojoid ‘ojned OBS dp 0peIS3 Op BIRSNC 9P [eunglL @ NIYVdSYD ZINT NOST3AN Jod sjuswrenfip opeuisse ‘[eulblio op eidgd 9 ojuawnoop sjs3

Te}
T}
]
2 . ,/m D » N
R <
R
QY
N
Y
Q. ;
® |
€
(]
Q
o O
; o E
- << O
O o <
© T ®
< c
O o .=
9 . g o
- — (%]
O ° 9o o
[e) = = O
O b e 3 © <
o) £ 7 8 x =
.m 4 - 10} m s O
L =) - © (@) ..nlu m
" Ko} 5 O Dm.
[0) & m L
O m »w O
O | I o O ©
© | A o
— O =)
e ) < &
s | : > - .%,
8 | T >
1 | ‘0
.m ,., N | 1l m
> HLRER L % 8
9 o
\ )
o~
I O ©
i 0 9
i O o
>
< =
£
=




‘G962 E6 061p0d @ T9E0'92'8'8T0Z'88-6T8TTO0 0SSa204d 0O awlojul ‘op oluawndogeldualajuoilqe/bd enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny alis 0 assaoe ‘[eulblio o J11ajuod ered
0¥86£S520.22ZDINM 0JaWnNu 0 os ‘ 6T:ZT Se ZZ0Z/TT/SZ Wa ope|oooloid ‘ojned 0eS ap opels3 op BoIsNne 8p [eungul 8 NIYVYdSYD ZINT NOSTAN Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuibuio op m_aoo 9 0JUBWNI0p 31s3

fls. 356

€
o]
Q
g 2
—
,AW
0]
T ®
o .£
Rumw
SareY
: S 8
N = D
O ™ - =
° A 2 <
Ne) k% Sp\wﬂlu
Q O O o6 ¢
) Q Q = 0
© [0) = O w
S O 5 ©
g o Q&
o} S I
o} O L O
o R O ©
“— > o =
R%} o O
> ADl
- 4
)
>
0O
£
0]
©
o]
{e}
O
Re)
O
>
<

Tim (11) 98289.0100.




fls. 357

gas ari
foeritl judlinl”

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 avaliacoes
podem ser especificadas quanto a fundamentacdo e precisdo.

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

“A precisGo serd estabelecida quando for possivel
medir o grau de certeza e o nivel d erro tolerdvel numa avaliagdo. Depende da
natureza do bem, do objeto da avaliac&o, 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 precisGo nas
avaliagcoées 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 ftrabalho (laudo técnico de avaliacdo), foram alcancados o grau Il de
Fundamentagao e o grau lll de precisdo para o Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado.

GRAU
ITEM DESCRICAD -
| i 1]
L Caracterizagio do imbvel Compleia quanie a todas as CEmBiEE ausninis | Adogzn de
avaliande varidveis analisadas varicveis uiilieadas no | situagao
medelo | paradigma
2 Caracterislicas Fodem ser
Coleta de dados de Caracterislicas conferidas :?g:i;ﬂiif}m :glrﬁ;i?ihc&u
mercado pelo autor do lauda credanciado {ormeacidas
pOF 1STCEIrDS
3 Cuantidade minima da |
dados da mercado, 12 5 3
efetivamente utilizadoes |
4 Apresentacio de Apresentagio de
Apresemacio de informactes relatvas | Infarmaghes
A N inlormaches relativas a a0s dados @ vanaveis | relativas aos dados
Iﬂemhmaﬁ;g&’ﬁdadm oo todos os dados e variaveis | efetivemente 8 variaveis
analisadas na modelagem, | wtilizados no modalo efetivamanie
com fota ulilizades no
modala
b g'ﬁﬁl::t": d“i‘“lafg'r-'::“ paid,) o 0,808 1.25 0,50 3 2,00 0,40 2 2,50 *a
LAUDOS TECNICOS

Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

Tim (11) 98289.0100.

E-mail: nigasparin@hotmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2022 as 12:19 , sob 0 nimero WMCZ22702539840

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011819-88.2018.8.26.0361 e cddigo 937WIg65.
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CONCLUSAOQO TECNICA

a) Por todo o apresentado neste laudo técnico de avaliacdo, conclui-se, que:
atendida NBR-14.653 (Norma Brasileira para avaliacdo de bens), tendo atingido
o Grau de fundamentacdo Il e Preciséo lll, o que corrobora com o resultado da
avaliacdo;

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

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

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

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

Rua Carlos de Laet
MATRICULA AREA AREA, AVALIACAO AVALIACAO TOTAL
TERRENO|CONSTRUIDA| TERRENO (R$) BENFEITORIA (R$)
1 18.613 250,00 152,90 R$ 266.070,07 | R$ 187.189,05 | R$ 453.259,12
2 DIVIDA ATIVA IPTU R$ -
| TOTAL DA AVALIACAO LIQUIDO | RS 453.259,12

e) Estando todos os cdlculos demonstrados, temos como justo o valor de R$ 453.259,12
(Quatrocentos e cinquenta e frés mil duzentos e cinquenta e nove reais e doze centavos).

LAUDOS TECNICOS
Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
Tim (11) 98289.0100.

E-mail: nigasparin@hotmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2022 as 12:19 , sob 0 nimero WMCZ22702539840
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ENCERRAMENTO.

Apos os devidos estudos, dou por concluido o presente LAUDO
DE AVALIACAO, composto de 50 (Cinquenta) folhas impressas somente no
anverso, devidamente numeradas, rubricadas e a Ultima datada e assinada, por

este Signatdrio.

Mogi das Cruzes, 23 de novembro de 2.022.

NELSON LUIZ GASPARIN.
PERITO JUDICIAL.

LAUDOS TECNICOS
Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2022 as 12:19 , sob 0 nimero WMCZ22702539840

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011819-88.2018.8.26.0361 e cddigo 937WIg65.
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 42, VARA CIVEL DA
COMARCA DE MOGI DAS CRUZES.

PROCESSO N.°: 0011819-88.2018.8.26.0361
CUMPRIMENTO DE SENTENCA.

NELSON LUIZ GASPARIN, Perito Judicial, Arquiteto & Urbanista, nomeado

nos autos em epigrafe, sendo: REQUERENTE: MARLI DA SILVA E SILVA que move em face a
LUIZ SILVA, apds proceder as diligéncias e estudos necessarios para fiel desempenho da

nomeagao, vem apresentar as conclusdes, expressas no

Laudo Pericial

LAUDOS TECNICOS
Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

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

Este documento é cépia do 6rigina|, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2022 as 12:28 , sob o nimero WMCZ22702540007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011819-88.2018.8.26.0361 e cddigo 3Srodrk3.
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RESUMO DA AVALIACAO

AVALIA(;AO IMOVEL RUA RIO DE JANEIRO, n° 80 - Mogi das Cruzes -Sao Paulo.

TERRENO
R$ 203.788,79.

(Duzentos e trés mil setecentos e oitenta e oito reais e setenta e nove centavos).

BENFEITORIAS
R$ 126.992,48.

(Cento e vinte e seis mil novecentos e noventa e dois reais e quarenta e oito centavos).

TERRENO + BENFEITORIAS
R$ 330.781,27.

(Trezentos e trinta mil setecentos e oitenta e um reais e vinte e sete centavos).

LAUDOS TECNICOS
Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

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

Este documento é cépia do 6rigina|, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2022 as 12:28 , sob o nimero WMCZ22702540007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011819-88.2018.8.26.0361 e cddigo 3Srodrk3.
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VISTORIA

EM ATENDIMENTO AO ARTIGO 474 - VISTORIA

Incialmente este perito se dirigiu ao imovel avaliando, no dia 22 de
setembro de 2022, as 10:00 horas, sito a Rua Rio de Janeiro, n°® 80, estando este fechado,
novamente no dia 22 de novembro de 2022, as 14:00 horas, que apds as apresentacoes
de costume, foi procedida a vistoria, sendo este perito acompanhado pela Proprietdria

moradora, Sr* Quiterina da Silva, informando que ali reside com seu irmado Anténio da

Silva. No mais a vistoria tfranscorreu na mais perfeita ordem.

LAUDOS TECNICOS
Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

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

Este documento é cépia do 6rigina|, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2022 as 12:28 , sob o nimero WMCZ22702540007

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011819-88.2018.8.26.0361 e cddigo 3Srodrk3.
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A unidade avaliando estd localizada em a Rua Rio de Janeiro, n° 80, sendo seu

padrdo construtivo enquadrado como “residéncias padrao proletério e econédmico”, estando

devidamente detalhado no corpo deste trabalho.

Para avaliacdo serd adotado o método comparativo de ofertas de mercado,

aplicando fatores como: indice de célculo do valor venal - planta genérica do municipio,

topografia, nUumero de dormitdrios, suites, banheiros, idade e atribuicdes que possam interferir

no valor justo, tudo nos termos da norma de avaliagcdo de iméveis urbanos, NBR 14653-2.

Através de pesquisa na regido, foram captadas amostras que servirdo de

comparativos na confecgdo desta avaliacdo, amostrar obtidos, por meio de ofertas existente na

regido do avaliando, sendo suas caracteristicas levantadas junto a imobiliarias, sites ou outros

que tragam a correta descricdo da amostra, demais informagdes serdo obtidas através do site

da Prefeitura Municipal de Mogi das Cruzes.

LAUDOS TECNICOS

Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

Tim (11) 98289.0100.

E-mail: nigasparin@hotmail.com
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INFORMACOES SOBRE O AVALIANDO

O avaliando estd localizado a Rua Rio de Janeiro, n° 80, perimetro urbano

do municipio e Comarca de Mogi das Cruzes — SP.

f'l'l"l'lj - Consulta Cadastro Imubiliariui

- Identificacdo / Localizacdo

Inscrigdo: 31.020.016.000-1

Proprietario{a): MANOEL DA SILVA CPF: *%* 187.888-%=
Local do Imével: R RIO DE JANEIRO 20
Quadra: 100 Lote: 22
Loteamento: VL SAQ PAULOD Distrito: SABAUNA

Endereco entrega: R RID DE JANEIRO 80
08840-060 VL SAQ PAULOD - MOGI DAS CRUZES [ SP

: Dados do Tmavel

Area do Terreno: 500,00 m2 Ano da Construcdo: 2016 (Atual. Cadastral)
Testada em Metro Linear: 10,00 m Zona Fiscal: 3
Valor Metro Terreno: RS 102,51 Classe Fiscal: Tnbutado IPTU
Classificacdo do Solo: MNormal Posicdo da Construcdo: Superposta
Localizacao do Terreno: Meio da quadra Tipo de Construcdo: Residencia
- Edificacoes
Area Construida (m?) l Padrao valor do Metro?
AC1, 67,33 11. Res. Horiz. Baixo R= 681,85
£ AC2. 59,17 12. Res. Horiz. Popular R% 1.071,47

Men==zgem

31.030.016.000-1 - MANOEL DA SILVA

‘ Mao encontrou débitos para esta inscricdo, ou cadastro ndo confere.
‘ Retornar

LAUDOS TECNICOS
Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

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

Este documento é cépia do 6rigina|, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2022 as 12:28 , sob o nimero WMCZ22702540007
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fls. 366

Qa"e,%{é’

PREFEITURA DE
MOGI DAS CRUZES

SECRETARIA DE FINANCAS

NOTIFICACAO 23434/2017
Inscrigio Imobiliaria: Cadastro Data: 14/08/2017
31.030.016.000 31030016000
Endereco do Imével:
RUA RIO DE JANEIRO, 80 - VILA SAO PAULO
Responséavel/Possuidor:
Proprietario:
MANOEL DA SILVA
Alvara:

2

FOTO AEREA FOTO FRONTAL
A Prefeitura informa que atualizou os dados do cadastro imobilidrio municipal por meio de tecnologia de

geoprocessamento, que consiste na captagdo de imagens aéreas e fotos frontais de todos os imoveis da
cidade. Por meio desta atualizacdo, foi constatada a seguinte situacdo cadastral do imovel:

Area constante no cadastro imobiliario: 60 m2

Area uida da: 126,5 m?

DEMONSTRATIVO LANCAMENTO IPTU.

Area Area
- Area Terreno| Construida | Construida | MATRICULA | AREA Terreno
INSCRICAO
¢ (m?2) Residencia Edicula 12 ORI. m?
(m?) (m?)
S.31; Q. 030; U.016; SU. 000; DG.1 500,00 59,17 67,33 17.931 500,00

Area construida ndo lancada na matricula. Area construida total = 126,50 m?

A avaliagdo do terreno sera fundamentada na area constante na matricula, a area construida sera atribuida a
area cadastrada na municipalidade.

LAUDOS TECNICOS

Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

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

Este documento é cépia do 6rigina|, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2022 as 12:28 , sob o nimero WMCZ22702540007
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LOCALIZACAO

@ R Rio de Janeiro

Localizacdo do avaliando regido — imagem 2020

LAUDOS TECNICOS
Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
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CARACTERISTICAS DO AVALIANDO

REGISTRO DE IMOVES.

1° Oficial de Registro de Imoveis de Mogi das Cruzes.
Matricula n® 17.931, datada de 05 de maio de 1982.
Origem na transcricdo 48.291 do 1° ORI.

At. = 500,00 metros quadrados;

Ac = Nd&o registrada;

Proprietdrios Tabulares:  Quiterinha Joventina da Silva; Maricelma Joventina da Silva e
s/m Dilson Machado da Silva; Luiz Silva; Anténio Silva; Maria do Carmo Silva de Moraes e
s/m Pedro Aparecido de Moraes e José Silva e s/m Maria Celeste de Barros Silva.

MELHORAMENTOS PUBLICOS

. . v Telefonia;
v Via pavimentada;
. v Supermercados; (Préximo)
v' Transporte coletivo; (Préximo)
. . v Escola; (préximo)
v' Energia elétrica;
s v' Restaurantes, etc.
v Esgotamento Sanitdrio;
, v Comércio em geral; (Préximo)
v' Agua encanada;
TIPO DO TERRENO.
v Declive;
v Seco;

LAUDOS TECNICOS

Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
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AVALIACAQ TERRENO.

Este tfrabalho 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 descrita pelo Cartério de Registro de Imdveis, ou

seja, a da matricula 33.852 do 2° ORI.:

Area: 500,00 metros quadrados.
Testada: 10,00 metros. Fundo: 10,00 metros.
Lateral esquerda: 50,00 metros. Lat. direita: 50,00 metros.

CONSIDERACOES INICIAIS:

1°-  Os expoentes das formulas de influéncia por profundidade e frente, os
préprios 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 vocagdes de uso e os dispositivos legais. Alids, a NBR 14653 — 1 2001
— parte 2 estabelece que os institutos regionais deverdo estabelecer féormulas 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 padrdo modesto ocupados por
construcdoes que os aproveitem adequadamente, devem ser desconsideradas eventuais
desvalorizacdes de testada, bem como de profundidade, no caso de estas serem as
inferiores as de referéncia e minima, respectivamente.

LAUDOS TECNICOS

Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
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METODOLOGIA APLICADA.

A sistemdtica para avaliacdo da drea avalianda, segue o estabelecido
na Avaliacdo de Imodveis Urbanos — 2019 — Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia de SGo Paulo (IBAPE), aos termos da NBR 14.653-2.

LONA PREDOMINANTE DE USO:

Grupo |, 19 Zona.
Grupo [ Zonas de uso residencial popular
19 Zona: Residencial Horizontal Popular.

FATORES DE AJUSTES

Frente de referéncia: (Fr) 5,00m.
Prof. Minimai: (Pmi) 15,00m.
Prof. M&xima: (Pma) 30,00m.
Expoente do fator Frente: (f) (N/A)
Expoente do Fator Profundidade: (p) (N/A)
Area minima do lote: (m?2) 125,00.
MuUltiplas frentes ou esquina: (Ce) (N/A)
Intervalo caracteristico de dreas:(m?) 100 - 400
Coeficiente de aproveitamento: (Ca) 0,20.
LAUDOS TECNICOS
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TERRENO.

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRIGAD : (0V81G-SE 018 Pua Rio de Joneio DAIA: 2211 /207
FATOR OFERTA/TRAMSACAD : 0.7
EDFICAGAO VALORES DE VEMDA - |BAPE.CF - 2019 SA0 PALLD - 5P

OSSERVAGAD :
IONA DE AVALIAGAO
Descrig 8o da loma de Avallagdo : COMBRCIAL SERVICCE POPULAR
] 1 Ce Peni Pma -] Ar Fa A Min
s00 a0 1,%0 10.00 000 aso 10000 .00 a0.00
FATORES
FATOR INDiCE
[ tocsiizagdo 4631
E'I-u 10,00
g'lm
[ Fremtes Muitipic Nao
Area
Elm caldo pora o ndos de 5K ald 108
] Conalsbincic s
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS 2
DADOS DO AVALANDO e
Tipe : Tenunc locd : Puc Rio de Jonelo 80 VI 580 Poulc MO S DAS CRUTES - 5P D : 2217/ 2002 %
Cliente : (01E19-88 2018 Fua Pio de lareic @ V0 o
Area n? : 50000 Moddidode : veric §2
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENBIZADOS o
Médio Unidrics : 365 54 Média Unidries : 521 -g
Desvio Podido : 50 35 Desvio Podido : 2559 %
- 30N 25809 « 30K : 274084 =
¥ . e * 0% 50377 %
Coeficiente de Verlogdo : 14 3500 Coeficiente de Verlagde : 45500 =
c
GRAU DE FUNDAMENTAGAO 2
Descricdo GRAUII 7 GRAU I} GRAUI n A
. 6a mdws svalrco Tromuszitie Zepm m mimre (m] Aos b ce e aghc 1 =z
1 [ —— = e b e par sdgms O o
[e=p—y <
2| capcn somercads maton ” a . ® . ol : %
<
3 e aghc cos 30030 :—h:- 2™ - O [ror et o s maoe ol )
R N
P oo oy (PR = emazm (m] Leams o| @ 5
GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1 &
N
gu SANEADA (RS} 95 2] |
TESTADA: Q)30 PROFUNDIDADE 01000 E
FRENTES MULTPLAS: o000 FATOR AREA: 0,000 2
VALOR UNTARIO (R3/me} &7 56000 VALOR TOTAL (RS) : 203 78879 2
(O]
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%) Paradigma INTERVALOS DE CONMANGA (80%): Avallando £
NTERVALO MINBWO - 377 4 NIERVALO MNMO © 3z, % S
NTERVALO MAXIMO : 412.% NTERVALO MAXIMO : 44877 2
GRAU DE PRECISAO S
GRAY DE PRECBAC: 11 g
?
©
T
c
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Grau de fundamentacao |l Grau de precisdo lll g
©
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DaDOS DA ACHA 1

NOMEED DA FESSUBA = p O DaS CRUTES - 3F - 39122 Eu'lﬂ.ﬂﬁ DATA DA PESGUES & 201 |00
SERGE . 20 QUADEA : C4E MOEE Bo RosEAL: AL 8T CHAYE QEOQUAFICE ;
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COMF.: BARED & ¥ Sia Pouks COADE . b0l Gal CRUIEL - &F
CEF 1 OBRal-150 UF & &7

DADCE DA REGIAC

MELHORAMENTOS

i) FavMENIACES [W] REDE D€ COLELA BB RGO [] REDE Bk LusdaCAD PUBLICA
[] kEDE DE SA% [ kEDE DE DEIRBUCAD DE ASua - [0V & CABD

DADDE DO TERREND

AREA (Arkt S TESTADA - (ch m RO0 PROF. EGUN. (Pa): 00
ACELIRLDALE : el FOREMATD: Faguhai BRSO, - {1151
TOFOGAAFK : i 3 i 5

COMIBEENCR: sacc

SEM COMSTRUCAD

FATORES ADSCIOMALS
AT &L O il ADCaoH AL B2 | Ll AL AL Ok
ADKCM a1 D4 ] ADETSHAL 05 | o ADTEIH AL Da: 1o
DAL DA TRANIACAD
WATURELA - Fecta VALOR VENDA SES) 202 00000 WaLOR LOCACRO (K8 000
FACELER : iy Caslio e e
COMTATD : L] FELEFONE = |11 00S0TEsa,

OLAERVACAD

RESULTADD D HOMOGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAFESF FATORES ADICHOMARS VALDREL VARIACAD
LEalRAEo Foe - an FraDIEaONAL D - [ali ] VALOR UMITARIO ; Iaal
TESNADA €11 03 P ABEIOMNALS : ana HOMOGENEITACED | 410574
FROFUNDEADE &5 At FRABICOMALS: ano VARACAD : 1 g
FEEMTES MULTIPLAS Ca ¢ A e FrADICEOMAL D s1r 4] '.l.i.ll.b.l:;.i.ﬂ AVALLANDD - 100
CONSETENCIA Fe: afin FIADETDOMAL & - A
AREE Ca - L FFADICEDMAL O [T ]
TOFOGRARI FI: 05
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DADOS DA MCHA 2
NOMEED DA FESGAEA : b T3l DAS CEUTES - IF- 22152 EH!IJ!A_'II'} DATA Dl PEISUES | T | FXED
sErON ;3 QuADRA : DT bacE bO RoCAL: 4147 CHAYE CEOQRAFICA

DADDS DA LOCAUTACAD

BN OERECD ¢ Ay, T A itacss AN mo s MUOMERD & W

COMF. BARRD : W ADa Paus COADE ; p4 00 DAL CRUIES - 3F
CEF ¢ CRSaI5 uf « AP

DADCE DA REGIAD

MELFFORAMENTOS

i) FAVMENTACED [W] kEDE DE COLETA DE E3G0I0 [ REDE DE Lo aCho FlELICA
[] kEDE DE GA [ kEDE b2 CEMEBUGAD DE ASua  [1V A Caso

DaDOS DO TERREND

AHEA {dsf e 30 TELSTAD - () m LO)  FROF EGUR. [Fa) 3750
ACELINLDADE : Dol FOEMATD Pl ESCRimA - HBo
[f=1 2= R preifs

= = D
SEM COMSTEUCAD
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ADRCIGM AL OF: 1] ADCERAL B3 103 AT RAL 0% s &
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CADOS DA TRANLATAD
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INDICADORES e PADRAO CONSTRUTIVO.

PARA 2022.

CUSTO UNITARIO BASICO - CUB 2022.

Custo unitdrio bdsico no Estado de Sdo Paulo, padrdo R8-N, SETEMBRO de 2022.

| | RS/ M2 | Participacéo (%)|
Mé&o-de-obra ( c/enc/ sociais * ) | 1.050,73 | 5510 |
Materiais de Construcdo | 803,95 | 4216 |
Desp. Administrativas | 52,26 | 274 |
Total | 1.906,94 | 100,00 |
|(*) Encargos Sociais: 176,18 % |

PADRAO CONSTRUTIVO.

RESIDENCIAS PADRAO ECONOMICO

AREAS.
AREAS m?
Area residencia 67,33
Area edicula 59,17
Area total 126,50

Ano da construcdo: 1980

LAUDOS TECNICOS
Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

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

AVALIACAQ BENFEITORIAS.

em

alvenaria,

encontrando

fls. 396
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Edificacdo Principal - AREA = 67,33 m?2
Edificacdo % dgua - AREA = 59,17 m?2

estado

razodvel de
conservacdo, ndo apresenta rachaduras, trincas que comprometam sua estabilidade.

Pelos materiais aplicados e pelo descrito, podemos atribuir ao imovel
para efeito de cdiculo que este possui aproximadamente, 42 (quarenta e dois) anos,
para a edificacdo principal e 25 (vinte e cinco) anos para a meia dgua.

DESCRICAO DO AVALIANDO.

Piso Forro Esquadrias Porta Pintura Elétrica Hidrdulica
Varanda Ceramica Laje Metalica Madeira Razoavel Embutida
Interior Ceramica Madeira Metalica Madeira Razoavel Embutida Basica
Exterior Cimentado Metalica Madeira Razoavel Embutida
Meia dgua/edicula
Varanda Ceramica Laje Metalica Madeira Razoavel Embutida
Interior Ceramica Madeira Metdlica Madeira Razodvel Embutida Basica
Exterior Cimentado Metdlica Madeira Razoavel Embutida
Observacgoes:

Edificacdo principal em alvenaria, coberturas em telhas de fibro cimento sobre esfrutura de madeira, idade
aparente 42 anos — Area 67,33 metros quadrados;
Edificacdo tipo meia dgua fundos do terreno, precdria alvenaria sem revestimento (tijolo aparente) padrdo
proletdrio, cobertura em telhas de fibro cimento sobre estrutura de madeira, idade aparente 25 (vinte e

cinco) anos — drea 59,17 metros quadrados

LAUDOS TECNICOS

Avaliacdo 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 REPRODUCAQO

Requer avaliadores com alguma experiéncia na identificacdo dos
padroes 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 vdrios tipos e padrdoes 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,
sGo obtidos ou por pesquisa do proprio 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 Bdasicos (CUB). Considerando que no cdlculo destes custos unitdrios é
obedecida a NBR 12.721 (que substitui a NB 40), € imprescindivel o conhecimento dos
projetos padrdoes e suas respectivas especificacdes do SINAPI (Sistema Nacional de
Pesquisa de Custos e indices da Construcdo) dos quais se originam os orcamentos dos

vdrios tipos de obras.

No caso, as edificacoes existentes se aproxima assim se classificam quanto ao
padrdo construtivo:

Residéncia principal “RESIDENCIAS PADRAO ECONOMICO™.

Residéncia ¥ dgua “RESIDENCIAS PADRAO PROLETARIO".

LAUDOS TECNICOS

Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
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Padrdo Econbmico

Construldas sem preocupacdo com projeto arquitetonico, satisfazendo distribuicao interna
basica, compostas geralmente de dois ou mais comodos, cozinha e banheiro. Na maioria das
vezes 530 térreas, erigidas em estrutura simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de
concreto, total ou parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada
por processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, po-
dendo apresentar forros. Areas externas em cimentado ristico ou revestidas com caco de cera-
mica ou similar. Fachadas normalmente com emboco ou reboco, podendo ter pintura comum.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos basicos e pelo emprego de acaba-
mentos de qualidade inferior, restritos a alguns cdmodeos, tais como:

= Pisos: cimentado, cerdamica ou caco de ceramica.

* Paredes: pintura simples sobre emboco ou reboco; barra impermedvel ou azulejo comum
nas areas molhadas, eventualmente até o teto.

= Forros: sem revestimentos ou pintura sobre emboco e reboco sobre a prépria laje; ou sobre
madeira comum.

Instalagées hidraulicas: minimas, geralmente embutidas; aparelhos sanitarios de louca co-
rmum & metais de modelo simples.

* Instalagdes elétricas: sumarias, em geral embutidas e com numero minimo de pontos de
luz, interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

* Esquadrias: madeira, aluminio com perfis econémicos e/ou ferro comum.

Padrdo Proletdrio

Construidas aparentemente sem preocupacio com projeto ou utilizacio de mio de obra qua-
lificada: Ma maioria das vezes sao construidas em etapas, compondo uma série de cdmodos
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 sobre madeira-
mento nao estruturado, sem forro. Geralmente associadas 3 autoconstrucdo, apresentam pé-
-direito aguém dos legalmente especificados e deficléncias 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, cdimentado ristico ou sobras de materiais

Caracterizam-se pela utilizacio de materials construtivos essenciais e aplicacao de poucos aca-
bamentos, tais comao:

* Pisos: cimentados ou revestidos com caco de ceramica ou ceramica 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 fiacdes aparentes.
LAUDOS TECNICOS
Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

Tim (11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com
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APLICANDO O PADRAO NA IBAPE 2019

Econbmico
Intervalo de Indices - Pc
Padrio
Minimo | Medio Maximo
2.3 - Padrao Econdmico 0919 1.O70 1221
Proletdrio
Intervalo de indices - Pc
Padrio
Minimo | Médio Méximo
2.2 — Padrao Proletirio 0,624 0,734 0,844

Custo unitdrio bdsico no Estado de Sdo Paulo, padrdo R8N, SETEMBRO de 2022.

|| | R$/ M2 | Participacéo (%)
'Mdo-de-obra ( c/enc/ sociais * I 1.050,73 || 55,10 |
Materiais de Construcdo I 803,95 || 42,16 H
Desp. Administrativas I 52,26 || 2,74 H
Total i 1.906,94 || 100,00 |
(*) Encargos Sociais: 176,18 % H

APLICANDO COEFICIENTE SOBRE R8.

APLICANDO COEFICIENTE NO INDICE DA CONSTRUCAO CIVIL (CUB)
Coeficiente R8 R$/m?2
Residencia 1,070 R$ 1.906,94 | RS 2.040,43
1/2 dgua 0,624 R$ 1.906,94 | RS 1.189,93
LAUDOS TECNICOS
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CALCULANDO AS BENFEITORIAS.

CALCULANDO AS BENFEITORIAS.

AcC Vu Vb
Resid. Principal 67,330 R$ 2.040,43 | R$ 137.382,15
Meia dgua 59,170 R$ 1.189,93 | R$ 70.408,16

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 fipo 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, € multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO 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, enconfrado na Tabela 2

LAUDOS TECNICOS

Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
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Tabela 1, para obter “R".

- VIDA REFERENCIAL VIDA RESIDUAL

CLASSE TIPO PADRAO o AN R (%)
Casa Residencia Econdémico 70 20
Meia dgua Residencia Proletdria 60 20

I[dade em percentual de vida:

Ir Vida previsivel %
42 70 0,6000 60,00
25 60 0,4167 41,67

ESTADO DE CONSERVACAO

Estado da Depreciacao

Ref, Edificacia (%) Caracteristicas
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
Notissiiandoa pintura interna e externa, apas reparos de fissuras e

E RS 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
e P sistemna estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.

APLICANDO TABELA 2.

e

Com os valores tabulados para o coeficiente “K”, é:

doyoriginal, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2022 as 12:28 , sob 0 nimero WMCZ22702540007
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ESTADO DE g
IDADE REFERENCIA LT K
60 e 0,4259
25 e 0,6848
LAUDOS TECNICOS

Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
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APLICANDO “K".

Com os valores tabulados para o coeficiente “K”, é:

FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E
AO ESTADO DE CONSERVACAO

R K (1-R) Foc
0,20 0,426 0,8 0,54
0,20 0,685 0,8 0,75

CALCULO DO AVALIANDO APLICANDO A DEPRECIACAO

APLICANDO A DEPRECIACAO
VALOR APURADO DEPRECIACAO TOTAL
R$ 137.382,15 0,54 R$ 74.186,36
R 70.408,16 0,75 R$ 52.806,12
Total R$ 126.992,48

RESUMO DA AVALIACAO

BENFEITORIAS

R$ 126.992,48.

(Cento e vinte e seis mil novecentos e noventa e dois reais e quarenta e oito
centavos).

LAUDOS TECNICOS

Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
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Avaliacdo de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
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ARQUIVO FOTOGRAFICO
" Vifo lateral dlrei
E-mail: nigasparin@hotmail.com

Vista ronfol da residéncia.
LAUDOS TECNICOS
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LAUDOS TECNICOS
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Avaliacdo de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

Tim (11) 98289.0100.

E-mail: nigasparin@hotmail.com

Vista parcial domeia dgua (e;‘diculo)
LAUDOS TECNICOS

Vista lateral esquerda de quem da ru olha.
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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
fundamentacéo e precisdo.

“A fundamentacdo serd funcdo do aprofundamento do tfrabalho avaliatério, 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 ufilizados. ”

“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 I é o menor”.

Neste trabalho (laudo técnico de avaliacdo), foram alcancados o grau Il de
Fundamentagdo e o grau lll de precisdo para o Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado.

Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

Tim (11) 98289.0100.

GRAU
ITEM DESCRIGAD
| [ m
L Caracterizaglo doimbvel | Completa quanto a todas as | Compelaguaniods | Adogdo ce
avaliando varaveis analisadas S T R
modelo paradigma
2 Caracteristicas Podem ser
Coleta de dados da Caracterislicas conferidas wn’_efr_'da?f per "lmlzg_tda.s o
it e N e Tl prefissional caracierislicas
; B cradenciado {orneacidas
pof lerceiros
3 Cuantidade minima de |
dados de mercado, 12 5 3
eletivamente utilizades -
4 Apresentacio de Apresentacao de
Apresemacio de informactes  relatvas | Infarmaghes
T " infermaghes relativas a ans dados e variaveis | relativas aos dados
Iuemhmaf;g;ﬁdadm de todos os dados e varaveis | efetivemente & variaveis
¥ analisadas na modelagem, | wtilizades no modelo afetivamenie
com fota ulilizades na
madala
5 Intervale de ajuste para o ;
conjunto de latores 08021325 0.50a2,00 0.4022,50 "
LAUDOS TECNICOS

E-mail: nigasparin@hotmail.com
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CONCLUSAOQO TECNICA

a) Por todo o apresentado neste laudo técnico de avaliacdo, conclui-se, que:
atendida NBR-14.653 (Norma Brasileira para avaliacdo de bens), tendo atingido
o Grau de fundamentacéo Il e Preciséo lll, o que corrobora com o resultado da
avaliacdo;

b) Todos os elementos utfilizados na pesquisa estdo localizados na mesma regiédo
Geoeconbmica;

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

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

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

Rua Profeta Isaias.

MATRICULA AREA AREA, AVALIACAO AVALIACAO TOTAL
TERRENO|CONSTRUIDA|  TERRENO (R$) BENFEITORIA (R$)
1 17.931 500,00 126,50 R$ 203.788,79 | R$ 126.992,48 | R$ 330.781,27
2 DIVIDA ATIVA IPTU R$ -
| TOTAL DA AVALIACAO LIQUIDO RS 330.781,27

e) Estando todos os cdlculos demonstrados, temos como justo o valor de R$ 330.781,27
(Trezentos e trinta mil setecentos e oitenta e um reais de vinte e sete centavos).

LAUDOS TECNICOS

Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
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RESUMO DA AVALIACAO

AVALIA(;AO IMOVEL RUA RIO DE JANEIRO, n° 80 - Mogi das Cruzes -Sao Paulo.

TERRENO
R$ 203.788,79.

(Duzentos e trés mil setecentos e oitenta e oito reais e setenta e nove centavos).

BENFEITORIAS
R$ 126.992,48.

(Cento e vinte e seis mil novecentos e noventa e dois reais e quarenta e oito centavos).

TERRENO + BENFEITORIAS
R$ 330.781,27.

(Trezentos e trinta mil setecentos e oitenta e um reais e vinte e sete centavos).

LAUDOS TECNICOS

Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
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RESUMO DAS AVALIACOES

AVALIACAO IMOVEL RUA CARLOS DE LAET, n° 287 - Mogi das Cruzes -S&o Paulo.

TERRENO + BENFEITORIAS
R$ 453.259,12.

(Quatrocentos e cinquenta e trés mil duzentos e cinquenta e nove reais e doze
centavos).

AVALIACAO IMOVEL RUA RIO DE JANEIRO, n° 80 - Mogi das Cruzes -S&o Paulo.

TERRENO + BENFEITORIAS
R$ 330.781,27.

(Trezentos e trinta mil setecentos e oitenta e um reais e vinte e sete centavos).

LAUDOS TECNICOS

Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
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ENCERRAMENTO.

ApOs os devidos estudos, dou por concluido o presente LAUDO
DE AVALIACAO, composto de 51 (Cinquenta e uma) folhas impressas somente no
anverso, devidamente numeradas, rubricadas e a Ultima datada e assinada, por

este Signatdrio.

Mogi das Cruzes, 23 de novembro de 2.022.

NELSON LUIZ GASPARIN.
PERITO JUDICIAL.

LAUDOS TECNICOS

Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
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DrCale—xa-e- Cilculo de Atualizagdo Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descricao do calculo

Valor Nominal R$ 453.259,12
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcgao 01/11/2022 a 01/08/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 1369 dias 1,187557
Percentual correspondente 1369 dias 18,755692 %
Valor corrigido para 01/08/2026 =) R$ 538.271,00
Sub Total =) R$ 538.271,00

Valor total =) R$ 538.271,00

Retornar Imprimir

A%

r tempo limitado De R$
or apenas R$ 79

Ver mais
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