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

PROCESSO n.: 1025232-78.2023.8.26.0361
PROCEDIMENTO COMUM CIVEL
- DIREITO PROCESSUAL E DO TRABALHO

NELSON LUIZ GASPARIN, Arquiteto & Urbanista, Perito
Judicial, nomeado nos autos em epigrafe, sendo o REQUERENTE: /SMAIL
ALEXANDRE BRENES, que move em face ITANIA MARIANO BRENES, processo em
referéncia que tramita pér esse Cartério da Comarca de Mogi das Cruzes, apds

proceder as diligéncias e estudos necessarios, venho apresentar a conclusdo dos trabalhos,

conforme declaro.

Laudo Pericial

LAUDOS TECNICOS :
Avaliac@o de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
(11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com 1

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2024 as 15:16 , sob o nimero WMCZ24702679414
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RESUMO DA AVALIACAO

TERRENO

R$ 273.572,56

(Duzentos e setenta e trés mil quinhentos e setenta e dois reais e cinquenta e seis
centavos).

BENFEITORIAS

RESIDENCIA
R$ 158.413,17.

(Cento e cinquenta e oito mil quatrocentos e treze reais e dezessete centavos).

EDICULA
R$ 17.230,85

(Dezessete mil duzentos e trinta reais e oitenta e cinco centavos).

VALOR DO IMOVEL

R$ 449.216,58.
(Quatrocentos e quarenta e nove mil duzentos e dezesseis reais e cinquenta e oito

centavos).

VALOR LOCATIVO

R$ 2.551,55/més.

(Dois mil quinhentos e cinquenta e um reais e cinquenta e cinco centavos)

LAUDOS TECNICOS
Avaliac@o de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
(17) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com 2
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Vistoria foi realizada no dia 18 de setembro de 2024, as 10:00

1.0 VISTORIA:

horas, dando atendimento ao que determina o artigo 474 do Cédigo de Processo Civil.

Na data previamente agendada, este perito compareceu ao local
onde deu inicio aos trabalhos as 10:00 horas, estando presente a vistoria, Sr® ltania Mariano
Brener, seu patrono, Dr Nathan Fagundes Amador, feita as apresentagdes de costume, este

perito deu a palavra para que os interessados apresentassem suas consideragdes.

O trabalho transcorreu na mais perfeita ordem, sendo a vistoria

finalizada as 11:25 horas.

| UJJJJ!UMJ
LT
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O avaliando esté localizada em &rea urbana, com testada para a Rua

2.0 CONSIDERACOES INICIAIS.

Jodo Kopke, numero 512, Vila Mogi Moderno, Municipio e Comarca de Mogi das Cruzes -

SP., conforme planta aprovada possui uma érea total de 97,90 metros quadrados.

LAUDOS TECNICOS
Avadliacdo de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
(17) 98289.0100. E-mail: nlgasparin@hotmail.com
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O imével vistoriado é composto de uma residéncia unifamiliar, estando
habitada: na parte frontal e edicula pela filha do autor e requerida, a parte central pela

requerida, analisando a documentac&o acostada aos autos verifica-se que:

a. As areas ndo conferem, sendo:

i Projeto aprovado:

97,90 metros quadrados;
ii. Area cadastrada PMMC - 2017:

169,17 metros quadrados;
iii. Padrdo construtivo:

Médio;

b. Sendo assim, este perito para apuragdo da area da edicula, procedeu a

medicdo in loco, constatando uma area de 31,70 metros quadrados;

c. Da mesma forma para apuragdo da area divida na parte frontal da edificacao,
que envolve a area do terrago e da sala com lavabo, calculou-se a area de

51,80 metros quadrados, restando pelo cadastra imobilidrios a area de 85,67

metros quadrados o que finaliza a 4rea da edificacdo 137,47 metros

quadrados;

d. Sendo assim temos:
i. Edificagdo principal, comprovadamente com 16 (dezesseis) anos
- Padrao Simples;

ii. Edicula, com idade de 05 (cinco) anos - Padrdo Econdmico;

e. Pontualmente sinais de umidade decorrente a impermeabilizagdo
ineficiente;
f. Necessidade de regularizagao junto ao Oficial de Registro de Iméveis.
LAUDOS TECNICOS

Avaliac@o de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
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A NBR 14.653-2 (ABNT, 2001) define-o como um método que

“identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

3.0 METODOLOGIA.

elementos comparaveis, constituintes da amostra”.

Entendemos que isto significa, baseado em uma amostragem de
valores de imdveis que estdo no mercado imobilidrio, semelhantes (comparaveis) a
propriedade avalianda, iremos identificar o seu valor de mercado utilizando tratamento
estatistico, que, por sua vez, deve interpretar, entender e homogeneizar os atributos da

amostra quando comparados com os atributos do imdvel avaliando.

O método serd o comparativo direto de dados de mercado, onde
identificaremos o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos

dos elementos comparaveis, constituintes da amostra (NBR 14653-1 item 8.2.1).

A homogeneizagdo das caracteristicas dos dados sera efetuada
por meio de procedimento designado pela Norma IBAPE Item 9.2, por tratamento dos

fatores.

Na selecdo dos elementos foi considerada a importéncia da

semelhanga, no que diz respeito a situagdo, a destinagdo, a forma, ao grau de

aproveitamento, as caracteristicas fisicas e a adequacdo ao meio devidamente verificados.

Na homogeneizacdo do fator oferta, atribui-se, como no caso de
glebas urbanas, um desconto de 10% (dez por cento) para compensar a elevada estimativa

de valor normalmente atribuida pelo vendedor.

Temos assim, alguns pontos bésicos que nos permitem aplicar esta metodologia:

LAUDOS TECNICOS
Avaliac@o de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
(11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com 6
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» A necessidade de uma amostra com valores de imdveis negociados ou em negociacao;
» O conhecimento dos atributos que diferenciam os valores das diversas propriedades;
» Um procedimento estatistico que permita ao avaliador interpretar estes atributos, visando

torné-los homogéneos.

A amostra de dados de mercado consiste em conhecer os
valores de diversos imdveis que foram ou estdo sendo negociados, estas amostras por sua
vez, devem ser semelhantes aquele onde esté localizado o avaliando, existindo assim dados

comparaveis.

Devemos observar que:

1 - Todos os comparativos coligidos, devem ter localizacdo semelhante ao imovel
avaliando.

2 - Possuam data o mais proximo daquela do imdvel avaliando, limitando-se o
intervalo de validade a comparativos ndo anteriores ou posteriores a seis meses da data do
elemento procurado.

3 - Os elementos (amostras), em atendimentos a recomendacdo da Normas da

ABNT., devem ser no minimo de 5 (cinco).

Porém, mesmo atendidos esses critérios de selecionamento,
remanescem, fatalmente “diferenca” entre os comparativos e a unidade estudada, mas

dentro do intervalo de tolerancia ou limite de aceitacéo.

LAUDOS TECNICOS
Avaliac@o de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
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4.0

INFORMACOES SOBRE O AVALIANDO

Informacdes cadastrais — Municipio de Mogi das Cruzes — SP.

i

87 Core

'~ Consu adas obiliario
Identificagdo / Localizaca
Inserigdo: 27.031.003.000-5 InscrAnterior{es): 27031003 -1
Proprietario(a): HELIO KUWAJIMA CPF: B16.497.088-72
Responsdvel: MARCO ANTONIO DE JESUS HENRIQUES CPF: (27.643.308-47
Local do Imével: R JOAQ KOPKE
Quadra: 125 Lote: 08
Loteamento: VLWMOGI MODERNG Distrito: SEDE

Enderego entrega: R JOAD DE MIRANDA MELLO 582
08717-420 VL M MODERNO - MOGI DAS CRUZES F SP

Dados do Imovel

Area do Terreno:  480.00 m* Ano da Construgio: 2016 (Atual. Cadastral)
Testada em Metro Linear: . 10,00m Zona Fiscal: 2
Valor Metro Terreno:  R5 171,21 Classe Fiscal: Tributsdo IPTU
Classificagio do Solo:  Normal Posigin da Construgia:  Semilsolada
Localizagio do Terreno: ne Tipo de Construglo: Residencia

( Edificages \
Il Area Construida (m?) [ Ppaaso Valor do Metro? ‘
1 ACT. 188,17 3. Res. Horz. Wedio RS 2.162,70

IMPORTANTE:

Este imdvel teve sna drea construida lizada em D bro/2017 apos recadastramento imobilidrio.

Notificagiio enviada: Clique aqui

PREFEITURA DE

MOGI DAS CRUZES

SECRETARIA DE FINANCAS
NOTIFICACAO 3770/2017
Inscrigdo Imobilidria: Cadastro Data: 14/08/2017
27.031.003 27031003

Endereco do Imével:
RUA JOAO KOPKE, 0 - VILA MOGI MODERMNC
Responsavel fPossuldor:

MARCO ANTONIO DE JESUS HENRIQUES
Proprietério:

HELIO KUWAJIMA

Alvari:

055126-00

RER FOTO FRONTAL
A Prefeltura Informa que atuallzou os dados do cadastro Imobllidric municipal por meio de tecnologla de

geopro que na captacdo de imagens aéreas e fotos frontals de todos os Imévels da
cidade. Por melo desta lizagdo, fol daa cadastral do Imével:

Area constante no cadastro imobiliario: 0 m2

Area construida constatada: 169,2 m?

Com base na atual drea constatada, serd lancado complementar do seu IPTU 2017, nos termos do art, 23 da Lei
Complementar Municipal n® 4/2001. Em caso de discorddncia, os dados ap poderdio ser ¢ por v.sa.,
no prazo de 30 dias do rec desta cor 3. Para tanto serfo exiidos os seguintes documentas:

LAUDOS TECNICOS

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

(11) 98289.0100.

E-mail: nigasparin@hotmail.com

fls. 258

L4

15:16 , sob o nimero WMCZ24702679414

do original, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2024 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1025232-78.2023.8.26.0361 e cédigo eFOUJRgO.



‘0BYrNO4e obIpod 8 L9£0°92°8'€202°8/-2£252Z0L 0ss820.1d 0 swLIojul ‘Op ojuswnooelousiauoDIlige/6d;eybipelsed g snl-dsh fess/:sdpy o)is 0 assaoe ‘|eulbLIO 0 JLBjU0D eled
¥1¥6.920/¥2ZOINM OJ8WNU 0 qos * 91:G| Se $20Z/) L/S| We opejodojold ‘Ojned oeS ap opejss op eolsnf 8p [eungl] @ NIYYJSYD ZINT NOSTAN Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euiblo op eidod 9 ojuswnoop 8js3

o i
% = ey
2 '/m
C = 1)
M3 4
& -
Q. @
o
Q
K
\fjo 5 5
o O
[ © Q
.h 4 ,A.m
; 3 £
5 ©
o =
o @©
ﬁ o £
Q L o
£ 8
2§
53
O o T
z Q¢
o8
% 8
(%)
8 g
=
ADl
— 4
0
>
0
£
@) v 3
t
< S &
S 9
N T o
— > —
< < =
C —
@)
=
Q
Te)




6.0 CARACTERISTICAS DO AVALIANDO

REGISTRO DE IMOVEIS.

2° Oficial de Registro de Imdveis de Mogi das Cruzes.
Matricula n® 88.755, datada de 25 de julho 2016.

Origem na matricula 28.107 do 2° ORI.
At. = 250,00 metros quadrados;

MELHORAMENTOS PUBLICOS.

v" Via pavimentada; Transporte coletivo; (Préximo)
v' Energia elétrica; Esgotamento Sanitario;

v Agua encanada; Telefonia;

v' Supermercados; (Préximo) Escola; (Préximo)

v' Restaurantes, etc. Comércio em geral; (Préximo)

TIPO DO TERRENO.

v Aclive;
v Seco;

LAUDOS TECNICOS
Avaliac@o de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
(11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com
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7.0 AVALIACAO TERRENO.

Este trabalho tem por objetivo trazer aos autos de forma detalhada

todos os célculos necessérios para obtencéo do justo valor para o terreno e suas benfeitorias.

Para esta avaliacdo, utilizaremos a area descrita pelo Cartério de

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

Area: 250,00 metros quadrados.
Testada: 5,00 metros. Fundo: 5,00 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 férmulas para homogeneizacado dos fatores
devidamente verificadas ou o engenheiro avaliador podera apresentar formulario 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 nao 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
construgdes 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
Avaliac@o de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
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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. Minima: (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?) 125,00.
Mltiplas frentes ou esquina: (Ce) (N/A)
Intervalo caracteristico de dreas: (m?2) 100 - 400
Coeficiente de aproveitamento: (Ca) 0,20.
LAUDOS TECNICOS
Avaliac@o de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
(11) 98289.0100. E-mail: nlgasparin@hotmail.com 13
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Perito judicial

Descricdo da Zona de Avaliocdo | RESIDEICIAL HORIZCNTAL PFOPULAR

Fr f Ce Prmi Fma B Ar Fa A Min

5,00 100 1.00 15,00 20,00 1.00 12500 0,20 100,00
FATORES
FATOR INDICE
(] Localizagdo 154,15
|:| Teshida .00
|:| Profundidade
[] Frenkes Multipias Hao
] Area
<] Tepografia emiachve ats 5%
[#] Consisténcia s=co

LAUDOS TECNICOS
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MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Endereco V?I?r_ Homogeneizagdo Varia?an Vmi?gﬁo

Unitdrio Paradigma | Avaliando
g] 1| Av.Pedrc Machado , 1473 595,40 678,22 1.1334 1.0017
@ 2 | Rua Carlos Gomes 655 826,36 1.125,55 1,3620 1.0017
E 3 | Rua Dr. Freita Vale esq D José de Bamos 0 545,02 865,63 1,5320 1.0025
E 4| Rua JoGo Kopke 656 £3%,00 843,17 1.3195 1.0018
5 | Rua OscarThompson 726 527,59 822,05 1.5581 1.002&
E 4| Rua Gastdo Costa esq Pedro Machado 0 1.342,86 1.151,02 0,5444 1.,0007
g 7 | Rua Carios Gomes 584 825,00 1.182,80 1,4337 1.0017

LAUDOS TECNICOS
Avaliac@o de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

fls. 268

oI

t Gasppm judicial

Tipo : Temens
Cliente : Ismail -

Area mf: 250,00

VALORES UNITARIOS

Local - Rua Jodo Kopke 512 Vi Mogi Modems MO J DAS CRUTES -5P

sodalidade © Venoa

pishibuicdo espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Daba - 04711/2024

Media Unitdrios - 763,45 sédia Unibdrios © #5263
Desvio Podrdo - 270,05 Desvie Padrdo - 177,54
- 30% -534,42 - 307 - 66884
+ 30%, -992.50 + 30° - 125543
coeficiente de Variegdo -37.0700 Coeficiente de Variocdo : 20,7400
GRAU DE FUNDAMENTACAD
Descricio GRAL 111 GRAUII GRAUI mn
Carac. do b ved svalizndss Complets quant 3 midas Complet qio 205 Bnres O AdogEn de simag3a 3
1 varizveis snabsadas = usados no b aamentn paradigma O
Quarsdade mipimade i@
2 dados de mercado usados D » E q D 2
Wentfcagio dos dados Epresengio de inform refa odas fpresensg o de inform refa ndas Apresentip 30 inform refandos =
A = caractdos dos dados andisados E = caract dos dos dados nalkados D caractdos dados refaos Bores D 3
| [int=rvado de gjese de cada
4 leor eplacon)de fiores 0,804 25 E 0502z D 34022503 D 3
GRAU DE FUNDAMENTACAD: I
FORMACAQ DOS VALORES
MEDIA SANEADA [R5 752,43
TESTADAT 0,0000 FROFUNDIDADE  Q.00CC
FREMTES MULTIPLAS: £,0000 FATOR AREA: 0,1300
VALOR UNTARIO [RS/M2). 1.074.29000 VALOR TOTAL (RS) : 273.572.56
INTERVALOS DE COMFIANCA (80%:): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (B0%:): Avaliando
INTERVALC MINMMO - 545,12 MTERVALD MINIMO: 73545
INTERVALD MAXIMO : 1.060.74 MTERVALO MAXIMG - 125210
GRAU DE FRECISAC
GRAU DE PRECEAD: Il
Grau de Fundamentacao I Grau de preciséo lll
LAUDOS TECNICOS
Avaliac@o de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
(11) 98289.0100. 18

E-mail: nigasparin@hotmail.com
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LAUDOS TECNICOS
Avdliacdo de imdbveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

(11) 98289.0100.

ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ELEMENTOS DA AVALIACAQ

DADOS DA. FACHA 1

NUMERC DA PESGQUEBA - MOJl DAS CRUZES - 5P - 12024

SETOR @ 27 GUADRA © 028 NDICE DO LOCAL -

1737¢%

DADOS DA LOCALIZACAD

ElumerADOo DATA DAPESQUEA : 06/1172024
CHAVE GEOGRAFICA

ENDERECO : Av . Pegrm Machodo

COMP
CEF : OB717-720

BARRO : Vig Mog Modemo
UF: 5P

DADOS DA REGIAG

HUMERD * 1475

CEADE: MOJ DAS CRULES - 3P

MELHORAMENTOS :

E FAVIMEN TA:_S;;O E REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS [£]REDE DE DETRBUKCAC DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

[]®EDE DE LUMBM ACAC PUBLICA

AREA [Ar) mé: 75,00 TESTADA - [cf) m 8,35 PROF.EGUN.{Pg): 4503
ACESSBLIDADE:  Dieta FORMATO * Reguiar ESGUNA : HED
TOFOGRAFIA - emacive até 5%
COMSETENCIA : feco
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIHONAIS
ADICIONAL 01 1.00 ADICIOM AL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICKON AL D4 1.00 ADICEONAL 05 .00 ADICKOMAL 04 1.00
DADOS DA TRANSAC_ZEG
MATUREZA - Oferta VALOR VENDA (R$): 250.000,00 VALOR LOCACAO [RS): 0,00
IMOBILIARLA © Kormura Imves
CONTATO : Site TELEFOME: (11)-47271225

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAO

FATORES HORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAD Floc : 017 FT ADMCIOMALDT : 0.0 VALOR UNITARIO : 578,40
TESTADA CF : 0.00 FT ADRCION AL D2 C 0,00 HOMOSENMEIZA CAO . &rg e
FROFUNDIDADE Cp 0.00 FT ADICION AL D3 : o000 VARIACAD ; 1.1334
FRENMTES MULTFLAS Ce - 000 FT ADSCION AL D4 - .00 VA R]At_:ﬁ,@ AVALIANDOD : 10017
CONSBTENCIA Fo - 0.00 FTADICION AL DS 0,00
AREA Ca 0.25 FT ADKCION AL 04 © 0,00
TOP CHGRAFLA FE: 000
LAUDOS TECNICOS
Avaliac@o de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
(11) 98289.0100. 20

E-mail: nigasparin@hotmail.com

Este documento e cépia do original, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2024 as 15:16 , sob o nimero WMCZ24702679414
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERC DA PESQUBA - MiCJl DAS CRUZES - 5P - 12024 E UTAZADOD  DATA DA PESGUBA : D4&/TTF 2024
3ETOR © 27 GUADRA - 027 iNDICE DO LOCAL: 12408 CHAYE GEOGRAFICA -

DADOS DA LOCALIZACAD

EMDERECO : Rua Conos Gomes HUMERD : 545
COMP BARRO : Via MogiModamo CDADE: MOJA DAS CRUTES - 5P
CEF - QB717-680 UF - 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[E]FavmENTACAD [] REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE LuMBM ACAC PUBLICA

[] REDE DE GAS [£]REDE DE DETREUCAC DE AGUA  [X]TV A CABD

DADOS DO TERRENG

AREA (Ar) m® 230,00 TESTADA - (cf) m 1000 FROF, EQUN_(Pe): 2200
ACESSELIDADE:  Distg FORMATO : Reguiar ESGUMA : Hao

TOP GRAFIA - emacive ate 5%

CONSETENCIA seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIOMAIS

ADKKONAL 012 .00 ADKCEONAL 02 1.00 ADICKON AL 0o 1,00

ADICKON AL 04: .o ADICKON AL 05 1o ADICION AL 04 1.00

DADOS DA TRANSACAD

MATUREZA: Ofera VALOR VENDA (R$): 202.000,00 VALOR LOCACAD (R$): 0,00
MOBLARIA : Imobidiara Zaga
COMTATO : Site TELEFOME : {11)-813203880

OBSERVACAOD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALZACAOD Floc : 024 FT ADICIOMAL 01 : .00 VALOR UNITARIO : 824,34
TESTADA Cf - D00 FT ADICIONAL 02 o.oo HOMOGENEITACAD : 1.125.55
FROFUNDIDADE Cp - 000 FTADKOMNAL O3 0,00 VAP_{A[_:,E,D = 1,320
FRENTES MULTFLAS Ce oog  FTADKIONALD4: 0.00 VARIACAD AVALIANDO : 1.0017
COMSBTENCIA Fo - 0,00 FT ADRCICM AL OS5 .00
AREA Ca: .12 FT ADKCIOM AL 04 © 0.00
TOF :GRAFLA FE: 000
LAUDOS TECNICOS
Avaliac@o de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
(11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com 22
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOS DA FICHA 3

MUMERD DA FESGUEA ; MOJ DAS CRUZES - 5P - 12004 ElumeADpo DATA DAFESGUESA: 041172024
SETOR © 27 GUADRA : 025 INDICE DO LOCAL: 12408 CHAVE GEOGRAFICA -

DADOS DA LOCALIZACAC

ENDERECO : Rug Dr. Freita vole esg D Jose de Bamos NUMERO : C
CIOMAP BARRO : Vig Mog Modemo CIDADE:: MOJ DAS CRULES - 5P
CEF . OB717-570 UF: sp

DADOS DA REGIAOD

MELHORAMENTOS :

(£ ravmenTacAo [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ #eDE DE LUMMACAO FUBLICA

[] REDE DE GAS [X]REDE DE DETRBUCAC DE AGUA [X]TV A CABOD

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) mé: 44400 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EGUN_ [Pe): 2440
ACESSBLIDADE:  Disrg FORMATO : Reguiar ESGUMNA - 5im
TOPOGRAFIA : em aciv e de & ate 108

CONSBTENCIA - seco

SEM CONSTRUCA O

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 1.00 ADICIONAL O 100 ADICION AL 03 100

ADICKON AL Da: 1,00 ADICIOMAL 05: T.00 ADICIONAL D& 1,00

DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA - Oferta VALOR VENDA (R$): 280.000,00 VALOR LOCACAD (RS) - 0.00
IMOBLIARLA © Asa Imoveis
COMNTATO : Site TELEFOMNE : (11}-3586-0201

OBSERVACAOC:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALZACAD Floc : 0.4 FT ADICIONAL 01 : o000 VALOR UNITARIO ¢ 565,02
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICION AL 02 0,00 HOMO GENHIA;_:,E.Q . B45,53
FROFUNDIDADE Cp om0 FT ADICION AL 03 : 0,00 VARIA[;..E.G : 1.53200
FRENTES MULTPLAS Ce : goo  FTADICIONALDS: .00 VARIACAD AVALIANDO 1,025
COMNSBTENCIA Fo - 0Jo0 FT ADRCIOM AL DS 0,00
AREA Ca: 029 FT ADRCIOMN AL 04 © 000
TOP OGRAFIA FE: 000
LAUDOS TECNICOS
Avaliac@o de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
(11) 98289.0100. E-mail: nlgasparin@hotmail.com 24
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DADOS DA AICHA i

N

ELEMENTOS DA AVALIACAD
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rito judicial

NUMEROC DA FESGUSA - MTJl DAS CRULZES - 5F - 12024

SETOR : 27 GUADRA © 032 INDICE DO LOCAL: 15415

DADOS DA LOCALIZACAOD

CHAVE GEOGRAFICA -

E UTRZADDO DATA DA FPESQUSA : 04/11/2024

ENDERECO : Rud Jodo Kopks

COMF - o lodo BARRO : Via Mogi Modemo

CEF © OB717-850 UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MUMERD © 456

CDADE : MOJA DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :

E FAVMEN TAQiD REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAs [£]REDE DE DETRBUCAC DE AGua  [£]TV A CABD

DADOS DO TERRENO

[<]REDE DE LUMB ACAD FUBLICA

AREA [Ar) me: 500,00 TESTADA - (cf) m 1000 FROF. EGUN.{Fe): 50,00
ACESSBADADE:  Diefo FORMATC : Reguiar ESGUNA 180
TOPOGRAFIA - caoico pars os fundos aré 5%
CONSETEMCIA - seco
SEM CONSTRUCAD
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 0T: 1,00 ADICEONAL 0 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICEDIN AL Du; 1.00 ADICKOMN AL 05 1.00 ADICEON AL O&: 1.00
DADOS DA FRANSACEG
MATUREZA : Oferia VALOR VEMDA [RS): 255.000,00 VALOR LOCACACD (RS} : 0,00
PADBLIARIA - Fose Rocha moveis
COMNTATO : Site TELEFOME - (11)-0758T6744

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAILS VALORES/VARIACAG
LOCALEACAG Floc : 0.00 FT ADICION AL 01 0,00 VALOR UNITARIO : 639,00
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICION AL 02 : 000 HOMOGENEIZACAQD : 843.77]
FROFUNDIDADE Cp - 0,00 FT ADICIOMN AL O3 0,00 VAR |m_:,§,o : 1.3105
FREMTES MULTFLAS Ce: 0.00 FT ADICICN AL 04 000 VARIACAD AVALIANDO : 10018
COMSBTENCIA Fc © ] FT ADMCIOMN AL O5 2 0,00
AREA Ca: 032 FT ADMCION AL 04 0,00
TOPCHGRAFLA FE: 0.00
LAUDOS TECNICOS
Avaliac@o de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
(11) 98289.0100. 26

E-mail: nigasparin@hotmail.com

Este documento e cépia do original, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2024 as 15:16 , sob o nimero WMCZ24702679414
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ELEMENTOS DA A\'AUA(;;E.O
DADOS DA FICHA 5

HUMERD DA PESGUEA - MOJ DA CRULES -5P - 12024 FlumzaDo DATA DAFESQUEA: 0571172024
SETOR . 27 GUADRA : 015 iNDICE DO LOCAL : 72408 CHAVE GEOGRAFICA -

DADOS DA LOCAUZIACAD

ENDERECO : Rua Oscar Thompeon NUMERO ; 726
COMF_: aclado BARRO : Vila Mogi Modemo CIDADE : MCJ DAS CRUZES - 5P
CEF. : OB717-400 UE 1 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[JFaveNTACAD [ ]| REDE DE COLETA DE ESGOTO []REDE DE LuUmMM ACAD PUBLICA

[] REDE DE GAs [[JREDE DE DETRBUICAC DE AGUA [ | TV A CABO

DADOS DO TERRENC

AREA [Ar] me: 473,00 TESTADA - [cf) m 10,00 PROF. EQUN_[Fe): 49,30
ACESSBLIDADE : Cieta FORMATO : Regular ESGUINA ; MG
TOPCGGRAFLA - em aciv e de 5% ote 10%

CONSETENCIA ; 58C0

SEM CONSTRUCAD

FATORES ADICIONAIS

ADICKON AL D1 1.00 ADMCKON AL 02: 1.0 ADKCIONAL 03 1.00

ADICION AL D4 1,00 ADICKON AL 05: 1.00 ADICIONAL 04 100

DADOS DA TRANSACAD

MATUREZA - Ofera VALOR VEMDA (R3) - 250.000,00 VALOR LOCACAO (R$) - 0.00
WOBLARLA © Const imobiiara Nela
CONTATO ; Site TELEFOME - (11).040843880

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALRACAD Floc ; 024 FT ADICION AL 0T : ooc VALOR UNITARIO - 527,59
TESTADA CF : 0.00 FT ADMCION AL D2 - 0,00 HOMOGENEIZA r__:,i!;c) ; 822 05
FROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADMCMOMN AL 03 : 0,00 VAR|A[_:A{} . 1.5581
FRENTES MULTFLAS Ce goo  FTADKIONALDS: o.00 VARIACAD AVALIANDO : 1.0025
CONSBTENCIA Fo - 000 FT ADECKOM AL 05 0,00
AREA Cao: 032 FT ADRTIOM AL 04 0,00
TOFP DGRAFLA FE: o.00
LAUDOS TECNICOS
Avaliac@o de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
(11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com 28
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DADOS DA ACHA &

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERC DA FESGQUSA - MUl DAS CRUZES - 5P - 12024

SETOR : 50 GUADRA . 024

DADOS DA LOCAUZACAD

NDICE DO LOCAL

EUI’[EADD DATA DA FESGUISA - 08/T1/2024

174685 CHAVE GEOGRAFICA

EMDERECOD : Rua Gastdc Costa esg Pedro Machado

COMP
CEF UF - 5P

DADOS DA REGIAQ

BARRO : vig Mog Modamo

NUMERD : O

CERADE: MOl DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :

E FAVIMEN T.Af;;.ﬂ E REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[l ®EDE DE RUMBACAD FPUBLICA

[£]RECE DE DETRBUKCAC DE AGUA  [F] TV A CABOD

AREA [Ar) ne: 140,00 TESTADA - [cf) m 700  PROF. EQUIV. [Fe): 20,00
ACESSBLIDADE:  Ciera FORMATO : ImeguUar ESGUMNA : sim
TOFOGRAFIA - plana
CONSBTENMCLA ; seco
SEM CONSTRUGCAD
FATORES ADICIOMNAIS
ADICEIN AL DT: 1,00 ADICION AL 02 1,00 ADKCION AL 03: 1.00
ADICKON AL 04 1,00 ADICION AL 05 100 ADICION AL D& 1,00
DADOS DA TRANSACAD
NATUREZA : Oferta VALOR YENDA [R$) : 212.000,00 VALOR LOCACAO (RS) - 0,00
IMOBILIARLA © Ariza Imoveis
CONTATO ; Site: TELEFONE : (11)-087 167777

OBSERVACAOD:

RESULTADC DA HOMOGEMEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEACAOD Floc E R FT ADICIOM AL 01: 0,00 VALOR UNITARIO : T.362,85
TESTADA Cf : 0.00 FT ADIKCIONALOZ ; ooc HOMOGENEIZA ;_:}.5;0 : 1.151 .:uzl
FROFUNDIDADE Cp - 000 FT ADMIOMAL DS 0,00 VAR{ACAO - 08248
FRENTES MULTFLAS Ce: 0.00 FT ADICIOM AL D4 000 VARIACAO AVALIANDO : 1.0007]
COMIBTENCIA Fo - 000 FT ADKCIOMAL OS5 0,00
AREA Ca- ooz FT ADICIOMN AL 04 .00
TOP GRAFLA FE: -0,05
LAUDOS TECNICOS
Avaliac@o de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
(11) 98289.0100. 30
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DADOS DA ACHA 7

ELEMENTOS DA AH’AHM;,E.O

NUMERD DA PESQUBA : MOJ DAS CRUZES -5F - 12024

SETOR . 27 GUADRA . OZB INDICE DO LOCAL . 12408

DADOS DA LOCAUZACAD

E UTREADC DATA DA PESQUEA : D&/11/2024
CHAVE GEOGRAFICA -

ENDERECO Rua Carnos Gomes

COMF . o0 looo BARRO : Via Mog Modemo

CEF : Q3717-480 UF:- 5P

DADOS DA REGIAD

HUMERO - 55&

CEADE : MOJ DA CRUIES - 5P

MELHORAMENTOS @

E FAVIMEN TA[:AO E REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS [£]REDE DE DETRBUICAD DE AGua  [F] TV A CABOD

DADOS DO TERRENG

(] REDE DE UMM ACAGC FUBLICA

AREA [Ar) e 300,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EGUNV._ [Fe): 30,00
ACESSBLIDADE - Crireta FORMATO : Reguiar ESQUMNA Hido

TOF OGRAFIA - em acive aré 5%

COMSBTENCIA - SECO

SEM CONSTRUCAOD

FATORES ADICIONAIS

ADKCKOH AL 012 1.00 ADKCEIN AL I 1.00 ADKCIOMNAL 03 1.00

ADICION AL 04 1.00 ADICEON AL 05: 1,00 ADICIONAL 05 1.00

DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA - Oferta VALOR VENDA (R3) - Z75.000,00
IMOBLIARLA - ECK Imoveis
CONTATO © Sie

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGEMEIZACAO

VALOR LOCACAD [RS) - 0,00

TELEFOMNE > (11}-4312-TE70

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALEACAD Floc - 024
TESTADA CF : 000
FROFUNDIDADE Cp 0.00
FREMTES MULTFLAS Ce: o0
COMSBTENCIA Fo - 0.00
AREA Ca: 019
TOF OGRAFIA Fi 0.00

FT ADMCIONAL DT -

FT ADCIOM AL 02 2

FT ADERTIOMAL 03

FT ADBCIOM AL 04 :

FT ADRCEOM AL OS5 C

FT ADECIOMNAL 06 ©

VALORES/VARIACAQ
0.0 VALOR UNITARIO 825.00)
000 HOMOGENEIZACAD : 118250
000  VARIACAO: 14357
0,00 VARIACEO AVALIANDO : 1,0017
[#hale]
0,00

LAUDOS TECNICOS

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

(11) 98289.0100.
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REGISTRO FOTOGRAFICO |
DADOS DA FICHA
MUMERD DA FESGUSA: MOJ DAS CRUZES - 5P - 12024 NUMERD ELEMENTO - 7
CrATA DA PESGUISA © 05 11/2024
SETOR - 27 GUADRA @ 028

CHAVE GEOGRAFICA :

B roToN® ]

LAUDOS TECNICOS
Avaliac@o de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
(17) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com
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INDICADORES e PADRAO CONSTRUTIVO.

PARA 2024.

CUSTO UNITARIO BASICO - CUB 2024.

Custo unitario basico no Estado de Siao Paulo, padrido R8-N, outubro de 2024.

| I RS/ M2 | Participacdo (%) |
Mdo-de-obra ( c/enc/ sociais * ) | 1.146,63 | 56,43 |
Materiais de Construcdo | 829,04 | 40,84 |
Desp. Administrativas | 55,43 | 2,73 |
Total | 2.032,00 | 100,00 |
(*) Encargos Sociais: 176,22 % |

PADRAO CONSTRUTIVO.

RESIDENCIA:

Padrao: Econémico;

Area: 137,47 metros quadrados;
Idade: 16 (dezesseis) anos;
EDICULA:

Padrio: Econdmico;

Area: 31,70 metros quadrados;
|dade: 05 (cinco) anos;

LAUDOS TECNICOS
Avaliac@o de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
(11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com
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8.0 AVALIACAO BEFEITORIA

Padrdao Econdmico
AREA = 137,47 m2 - RESIDENCIA
AREA = 31,70 m2 - EDICULA

de

umidades/infiltragdes nas alvenarias de fechamento e nas lajes, devendo ser solucionada as

Edificacdo em alvenaria, sendo constatada sinais

infiltragbes, até a presente data o imdvel se apresenta estavel, ndo estando comprometida sua
estabilidade.

DESCRICAO DO RESIDENCIA.

16 ANOS Piso Forro Esquadrias Porta Pintura Eléfrica | Hidrdulica
Garagem Cerdmica Laje Metdlico | Razodvel [Embutida
Sala 3 ambiente  |Cerdmica Laje Madeira Madeira Razodvel [Embutida
Terraco churrasq. |Cerdmica T. aparente Madeira Razodvel [Embutida
Lavabo Cerdmica Laje Madeira Madeira Az. teto  [Embutida Bdsica
DIVISAO
Copa / Sala Cerdmica Laje Madeira Madeira | Razodvel [Embutida
Cozinha Cerdmica Laje Madeira Az; teto  [Embutida Bdsica
Dormitério 1 Cerdmica Laje Madeira Madeira | Razodvel |[Embutida
BWC Cerdmica Laje Madeira Madeira Az. teto  [Embutida Bdsica
Dormitério 2 Cerdmica Laje Madeira Madeira | Razodvel |[Embutida
Dormitério 3 Suite |Cerdmica Laje Madeira Madeira | Razodvel |[Embutida
BWC Cerdmica Laje Madeira Madeira Az. teto  [Embutida Bdsica

O imodvel se apresenta em estado razodvel de conservacdo € manutencdo.
Observacgoes:

Para melhor entendimento, abaixo da linha denominada “DIVISAO”, & a descricdo da drea ocupada pela
requerida Itania, existindo no local, um fechamento com madeira.

DESCRICAO DA EDICULA.

05 ANOS Piso Forro Esquadrias Porta Pintura Elétrica | Hidrdulica
Copa /cozinha  |Cerdmica T. aparente | Aluminio Aluminio Razodvel |[Embutida Bdsica
BWC Cerdmica PVC Aluminio Camardo Razodvel |[Embutida Bdsica
Dormitério /sala  |Cerdmica PVC Aluminio Madeira Precdria  [Embutida

Obs. Edificacdo em alvenaria, cobertura em telha de fibro cimento sobre estrutura de madeia.

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

(11) 98289.0100. 36
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a. CALCULANDO A BENFEITORIA - RESIDENCIA

METODO DE AVALIACAO = CUSTO DE REPRODUCAO

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 unitarios por metro quadrado dos vérios tipos e padrdes de construcdes, obtidos
dividindo-se custo total de uma obra com estruturas e acabamentos similares e recentemente
construida pela sua area total construida. Tais pregos unitarios, basicos, sdo 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 Unitarios Béasicos (CUB). Considerando que no célculo
destes custos unitarios é obedecida a NBR 12.721 (que substitui a NB 40), é imprescindivel o
conhecimento dos projetos padrdes e suas respectivas especificacdes do SINAPI (Sistema
Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcao) dos quais se originam os orcamentos

dos vérios tipos de obras.

No caso, a edificacdo existente se aproxima ao padrdo

“"RESIDENCIAS PADRAO ECONOMICO".

LAUDOS TECNICOS
Avaliac@o de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
(11) 98289.0100. E-mail: nlgasparin@hotmail.com 37
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23 PADRAD ECONOMICOD

Construidas sem preccupagao com projeto arguitetonice, satisfazendo distribuigio intema
basica, compostas geralmente de dois ou mais cdmodos, cozinha e banheiro. Na maionia das
VEFEs 530 térreas, engidas em estrutura simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de
concreto, total cu parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada
por processo simples ou tethas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, po-
dendo apresentar forros. Areas externas em cimentado nistico ou revestidas com caco de cerd-

mica ou similar. Fachadas normalmente com emboco ou reboco, podendo ter pintura comum.

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

= Pizos: cimentado, cerdmica ou caco de ceramica.

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

= Forros: sem revestimentos ou pintura sobre emboco e reboco sobre a propria laje; ou scbre
madeira cormurm.

* Instalagoes hidraulicas: minimas, geralmente embutidas; aparelhos sanitdrios de louga co-
mum & metais de modelo simples.

Instalagoes elétricas: sumarias, em geral embutidas e com ndmero minime de pontos de
luz, interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

= Esquadrias: madeira, aluminio com perfis econamicos efou ferro comum.

APLICANDO O PADRAO NA TABELA IBAPE - 2011

fls. 288

oI

t gasﬁmo judicial

Intarvalo de Indices - Pc
Padrao :

Minimo Médio Maximo

2.3 - Padrao Econdmico 0,919 1,070 121

Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo, padrido R8-N, outubro de 2024.

| RS/ M2 | Participacéo (%) |

Mdo-de-obra ( c/enc/ sociais * ) | 1.146,63 | 56,43 |
Materiais de Construcdo I 829,04 | 40,84 |
Desp. Administrativas | 55,43 | 2,73 |
| 2.032,00 | 100,00 |

|

(*) Encargos Sociais: 176,22 %

LAUDOS TECNICOS
Avaliac@o de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
(11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com
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APLICANDO COEFICIENTE SOBRE R8.

APLICANDO COEFICIENTE NO INDICE DA CONSTRUCAO CIVIL (CUB)
Coeficiente R8 R$/m?=
Residencia 1,070 R$ 2.032,00 | RS 2.174,24

VALOR DA BENFEITORIA.

CALCULANDO AS BENFEITORIAS.
AC Vu Vb
RESIDENCIA 137,470 R$ 2.174,24 | R$ 298.892,77
TOTAL R$ 298.892,77
Ac AREA DA CONSTRUIDA
Vu VALOR UNITARIO PADRAO
DEPRECIACAOQ.
Conceito: E a perda de valor sofrida por um bem.

CALCULO PELO METODO ROSS-HEIDECKE.

O critério a seguir especificado é uma adequacdo do
método Ross- Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcdo e acabamento,

bem como o estado de conservagdo da edificacdo, na determinacdo de seu valor de venda.

O valor unitério da edificacado avalianda, fixado em funcéo
do padrao construtivo, é multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E
AO ESTADO DE CONSERVACAO - F,.. Para levar em conta a depreciacio.

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

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

LAUDOS TECNICOS
Avaliac@o de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
(11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com 39
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CLASSE TIPO PADRAO VIDA RE.FERENCIAL VIDA RES"II:')IUAL © >
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N
o o
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Ir Vida previsivel % g_ 3
16 70 0,2286 22,86 s9
S A
© ©
5
ga
X 1]
ESTADO DE CONSERVACAO 2§
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. Estado da Depreclagio g o
M| Edificagao (%) barianiaisd 7 2
Edmcacaocujoestadngelal possa sef recuperado com U; ‘6
pintura interna e externa, com substituicao de panos el E
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e © —
Necesstands trincas, com estabilizacdo efou recuperacio de grande g o
G | dereparos 5260 parte do sistrema estrutural. As instalacdes hidraulicas e g ©
i it \ elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao ) _,9
PR A das pegas aparentes. A substituicao dos revestimentos o &
de pisos e paredes, da maloreia dos comodos, se faz © g
necessaria, Substituigao ou reparos importantes na © =
impermeabilizacao ou no telhado. S 9
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Com os valores tabulados para o coeficiente “K”, é: 58
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ESTADO DE DD
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DADE REFERENCIA CONSEVACAO = %
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85
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APLICANDO “K". 27
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Com os valores tabulados para o coeficiente “K”, é: £ B
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CALCULO DO AVALIANDO APLICANDO A DEPRECIACAO

APLICANDO A DEPRECIACAO

VALORAPURADO DEPRECIACAO TOTAL

298.892,77 0,53 R$ 158.413,17

Total R$ 158.413,17

Cento e cinquenta e oito mil quatrocentos e treze reais e dezessete centavos

RESUMO DA AVALIACAO

BENFEITORIA

R$ 158.413,17.

(Cento e cinquenta e oito mil quatrocentos e treze reais e dezessete centavos).

LAUDOS TECNICOS
Avaliac@o de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
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Vista da cozinha
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Avdliacdo de imdbveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

Vista doriTério (suite) — observando umidade.
(11) 98289.0100.

~Vista prciol dormitério
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b. CALCULANDO A BENFEITORIA - EDICULA

AREA - 31,70 metros quadrados

METODO DE AVALIACAO = CUSTO DE REPRODUCAQO

Requer avaliadores com alguma experiéncia na identificagdo dos
padrdes construtivos, sendo de fundamental importdncia que os olhos que tratam da

pesquisa de elementos comparativos, devam tratar o avaliando.

Para sua aplicagdo, inicialmente, devem ser determinados os custos
unitarios por metro quadrado dos varios tipos e padrdes de construcdes, obtidos dividindo-
se custo total de uma obra com estruturas e acabamentos similares e recentemente
construida pela sua area total construida. Tais precos unitarios, bésicos, 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 Unitérios Basicos (CUB). Considerando que no célculo destes custos
unitarios é obedecida a NBR 12.721 (que substitui a NB 40), é imprescindivel o conhecimento
dos projetos padrdes e suas respectivas especificagcdes do SINAPI (Sistema Nacional de
Pesquisa de Custos e Indices da Construcdo) dos quais se originam os orcamentos dos vérios

tipos de obras.

No caso, a edificagdo existente se aproxima ao padrao

“RESIDENCIAS PADRAO ECONOMICO".

LAUDOS TECNICOS
Avaliac@o de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
(11) 98289.0100. E-mail: nlgasparin@hotmail.com 49
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23 PADRAD ECONOMICOD

Construidas sem preccupagao com projeto arguitetonice, satisfazendo distribuigio intema
basica, compostas geralmente de dois ou mais cdmodos, cozinha e banheiro. Na maionia das
VEFEs 530 térreas, engidas em estrutura simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de
concreto, total cu parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada
por processo simples ou tethas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, po-
dendo apresentar forros. Areas externas em cimentado nistico ou revestidas com caco de cerd-

mica ou similar. Fachadas normalmente com emboco ou reboco, podendo ter pintura comum.

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

= Pizos: cimentado, cerdmica ou caco de ceramica.

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

= Forros: sem revestimentos ou pintura sobre emboco e reboco sobre a propria laje; ou scbre
madeira cormurm.

* Instalagoes hidraulicas: minimas, geralmente embutidas; aparelhos sanitdrios de louga co-
mum & metais de modelo simples.

Instalagoes elétricas: sumarias, em geral embutidas e com ndmero minime de pontos de
luz, interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

= Esquadrias: madeira, aluminio com perfis econamicos efou ferro comum.

APLICANDO O PADRAO NA TABELA IBAPE - 2011

fls. 300
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Intarvalo de Indices - Pc
Padrao :

Minimo Médio Maximo

2.3 - Padrao Econdmico 0,919 1,070 121

Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo, padrido R8-N, outubro de 2024.

| RS/ M2 | Participacéo (%) |

Mdo-de-obra ( c/enc/ sociais * ) | 1.146,63 | 56,43 |
Materiais de Construcdo I 829,04 | 40,84 |
Desp. Administrativas | 55,43 | 2,73 |
| 2.032,00 | 100,00 |

|

(*) Encargos Sociais: 176,22 %

LAUDOS TECNICOS
Avaliac@o de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
(11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com
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APLICANDO COEFICIENTE SOBRE R8.

APLICANDO COEFICIENTE NO INDICE DA CONSTRUCAO CIVIL (CUB)
Coeficiente R8 R$/m?=
Residencia 1,070 R$ 2.032,00 | RS 2.174,24

VALOR DA BENFEITORIA.

CALCULANDO AS BENFEITORIAS.
AcC Vu Vb
RESIDENCIA 31,700 R$ 2.174,24 | R$ 68.923,41

TOTAL R$ 68.923,41
Ac AREA DA CONSTRUIDA
Vu VALOR UNITARIO PADRAO

DEPRECIACAOQ.
Conceito: E a perda de valor sofrida por um bem.

CALCULO PELO METODO ROSS-HEIDECKE.

O critério a seguir especificado é uma adequacdo do
método Ross- Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcdo e acabamento,

bem como o estado de conservagdo da edificacdo, na determinacdo de seu valor de venda.

O valor unitério da edificacado avalianda, fixado em funcéo
do padrao construtivo, é multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E
AO ESTADO DE CONSERVACAO - F,.. Para levar em conta a depreciacéo.

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

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

LAUDOS TECNICOS
Avaliac@o de imdveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.
(11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com 51
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Tabela 1, para obter “R".
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CLASSE

TIPO

PADRAO

VIDA REFERENCIAL

VIDA RESIDUAL

ir - ANOS

"R" - (%)

Casa

Residencia

Econdmico

70

20

Idade em percentual de vida:

PERCENTUAL DE VIDA

Vida previsivel

%

70

0,0643

6,43

ESTADO DE CONSERVACAO

Ref.

Estadoda
Edificacao

Depreclacao
(%)

Caracteristicas

Mecessitando de
reparos simples a
importantes

33,20

Edificacao cujo estado geral possa serrecuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas, com astabilizacao e/ou recuperacao localizada do
sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisao e com
substitiucao eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessariaa
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cdmodo. Revisao da impermeabiliazacdo ou
substituicao de telhas da cobertura.

APLICANDO TABELA 2.

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

ESTADO DE

IDADE REFERENCIA

CONSEVACAO

ng

5

F

6,43

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

APLICANDO "K”.

FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E

AO ESTADO DE CONSERVACAO

K a-r

Foc

0,20

0,064

0,8

0,25

LAUDOS TECNICOS

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

(11) 98289.0100.

E-mail: nigasparin@hotmail.com
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CALCULO DO AVALIANDO APLICANDO A DEPRECIACAO
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APLICANDO A DEPRECIACAO

VALORAPURADO

DEPRECIACAO

TOTAL

68.923,41

0,25

R$

17.230,85

Total

RS

17.230,85

Dezessete mil duzentos e trinta reais e oitenta e cinco centavos

RESUMO DA AVALIACAO

BENFEITORIA

(Dezessete mil duzentos e trinta reais e oitenta e cinco centavos).

R$ 17.230,85

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

(11) 98289.0100.

LAUDOS TECNICOS

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

(11) 98289.0100.

; R’wi‘to
E-mail: nigasparin@hotmail.com

Vista parcial copa cozinha
Vista parcial dormitério sala
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RESUMO DA AVALIACAO

TERRENO

R$ 273.572,56

(Duzentos e setenta e trés mil quinhentos e setenta e dois reais e cinquenta e seis
centavos).

BENFEITORIAS

RESIDENCIA
R$ 158.413,17.

(Cento e cinquenta e oito mil quatrocentos e treze reais e dezessete centavos).

EDICULA
R$ 17.230,85

(Dezessete mil duzentos e trinta reais e oitenta e cinco centavos).

VALOR DO IMOVEL

R$ 449.216,58.

(Quatrocentos e quarenta e nove mil duzentos e dezesseis reais e cinquenta e oito

centavos).
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6.0- CALCULO DO VALOR LOCATIVO - METODO DE RENDA

6.1-  TAXAS DE RENDIMENTO

O valor da taxa mensal que deveré ser aplicada sobre o valor do imdvel
avaliando, este perito esclarece que primeiramente coletou informacdes em imobiliarias da
regido, objetivando verificar qual a taxa de rendimento que é aplicada na locacdo de
terrenos, concluindo ser apropriado e cabivel a aplicagdo da média entre indices do nosso
sistema financeiro, eliminando desta forma critérios que possam ser considerados
subjetivos e discrepantes:

Para tanto, seré aplicada e média de trés indices do nosso sistema financeiro,

conforme segue abaixo.

1. CADERNETA DE POUPANCA - INDICES MENSAIS

(FONTE: https://www.portalbrasil.net/poupanca_mensal.htm)

Taxa acumulada ano = 6,82%

DEMONSTRATIVO
Més Rendimento da poupanca mensal em 2024
Novembro 0,58%
Dezembro 0,56%
Janeiro 0,58%
Fevereiro 0,50%
Marco 0,53%
Abril 0,59%
Maio 0,59%
Junho 0,58%
Julho 0,58%
Agosto 0,56%
Setembro 0,57%
Outubro 0,60%

Rendimento mensal da poupanga anual (fonte Nubank)

Rendimento acumulado até o momento 6,82%
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CERTIFICADOS DE DEPOSITO INTERBANCARIO - CDI
(FONTE: https://www.portalbrasil.net/indices cdi.htm)

Taxa acumulada 12 meses = 10,99

DEMONSTRATIVO
Data Variacao Variacao no Periodo ACTIEE
meses
11/2023 0.92% 0.92% 13.29%
12/2023 0.89% 1.82% 13.03%
01/2024 0.97% 2.81% 12.86%
02/2024 0.8% 3.63% 12.73%
03/2024 0.83% 4.49% 12.35%
04/2024 0.89% 5.42% 12.31%
05/2024 0.83% 6.29% 11.99%
06/2024 0.79% 7.13% 11.68%
07/2024 0.91% 8.11% 11.50%
08/2024 0.87% 9.05% 11.21%
09/2024 0.84% 9.96% 11.06%
10/2024 0.93% 10.99% 10.99%
TAXA IPCA
Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo
(Investidor 10)
Taxa acumulada ano = 4,76%
DEMONSTRATIVO
Tabela IPCA 2024
Data Variagcdo em % Acumulado 12 meses
Out/2024 0,56 4,76
Set/2024 0,44 4,42
Ago/2024 -0,02 4,24
Jul/2024 0,38 4,50
Jun/2024 0,21 4,23
Mai/2024 0,46 3,93
Abr/2024 0,38 3,69
Mar/2024 0,16 3,93
Fev/2024 0,83 4,50
Jan/2024 0,42 4,51
Dez/2023 0,56 4,62
Nov/2023 0,28 4,68
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TAXA IGP-M
(FONTE: fFGV))

|| Taxa acumulada ano = 5,59%

DEMONSTRATIVO
O indice acumula elevacao de 5,59% nos Jdltimos 12 meses.
Més de Evolucdo Acumulado
referéncia Mensal 12 meses
out/24 1.52% 5,59%
set/24 0.62% 4,53%
ago/24 0,29% 4,26%
jul/24 0,61% 3,82%
jun/24 0.81% 2,45%
mai/24 0,89% -0,34%
abr/24 0,31% -3,04%
mar/24 -0,47% -4,26%
fev/24 -0,52% -3,76%
jan/24 0,07% -3.32%
dez/23 0,74% -3,18%
nov/23 0,52% -3,46%

6.2-  CALCULO DA TAXA DE TAXAS DE RENDIMENTO RENDA.

O valor atribuido a esta taxa, corresponderd a média do valor
acumulado dos ultimos 12 meses, tendo as seguintes referéncias: a Caderneta de

Poupanca; Certificados de Depésito Interbancario - CDI e Taxa SELIC.

INDICADOR %
1 |Caderneta de poupanga 6,82 a.a.
2 |Certificado de depdstio Interbancario (CDI) 10,99 a.a.
3 |Taxa IPCA 4,76 a.a.
4 |Taxa IGP-M 5,59 a.a.
SOMATORIO 28,16 a.a.
VALOR MEDIO 7,04 a.a.

Taxa média anual = 28,16/ 4 = 7,04% ao ano.
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CALCULO DA TAXA MENSAL E DADA PELA SEGUINTE FORMULA:

Valor da taxa mensal = (1+X)2-1 = TAXA MEDIA ANUAL
Valor da taxa mensal = (1+X)'>-1 = 0,0704

Valor da taxa mensal = (1+X)'> = 0,0704 +1

Valor da taxa mensal = (1+X)'? = 1,0704

Valor da taxa mensal = 1+X = (1,0704)°.0833

Valor da taxa mensal = x = 1,00781 -1 = 0,005680u 0,568% ao ano.
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0,00568 ou 0,568% ao més.

6.3-  APLICANDO A TAXA MENSAL SOBRE O VALOR DO IMOVEL:

Avaliagao
Vi Terreno R$ 273.572,56
Vb1 Benfeitoria 1 R$ 158.413,17
Vb2 Benfeitoria 2 R$ 17.230,85
Total R$ 449.216,58
(Quatrocentos e quarena e nove mil duzentos e dezesseis reais e
cinqueta e oito centavos

6.4-  VALOR LOCATIVO

Valor de Locagao Valor do imdvel x taxa mensal

V Locacao R$ 449.216,58 x 0,00568

V Locacao R$ 2.551,55/més.
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7.0-  CONCLUSAO

Concluiu-se, apds pesquisas de mercado, coleta de opinides de
operadores do mercado imobiliario, vistoria ao imdvel, anélise da documentacéo
apresentada, anélise e consideracdes objetivas e subjetivas do Perito Avaliador, que
o imdvel urbano em estudo, objeto deste Laudo de Avaliagdo para composicado do
valor LOCATIVO, temos que o imdvel localizado a Rua Jodo Kopke, nimero 512,
Mogi das Cruzes / SP, com &rea de 250,00 metros quadrados de terreno e 169,17
metros quadrados de benfeitorias, finaliza pelo todo apresentado o valor locativo

para novembro de 2024, em:

R$ 2.551,55/més.
(Dois mil quinhentos e cinquenta e um reais e cinquenta

e cinco centavos)
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8.0- IMAGENS COMPLEMENTARES DO AVALIANDO

Vista corredor lateral e lavanderia.
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Que responda o Sr. Perito se na Edicula, aos fundos, hd uma terceira habitacdo? E
quem reside nesta?

Resposta: Ja informado no quesito anterior.

Que responda o Sr. Perito sobre as deterioracdes do Imdvel? O quanto estas
deterioracdes e avarias descressem no valor de avaliacdo imobiliaria?
Resposta: Sim, foi considerado no padrdo construtivo e estado de

conservacgao.

Detalhe da infiltracdo e umidades — churrasqueira e alvenaria
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GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO

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

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

“A precisédo 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 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 avaliacbes
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 Fundamentacgéo e
o grau lll de precisao para o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

GRAU
ITEM DESCRIGAD
| [ m
i Caracterizagho do imovel | Complela quanio a lodas as | COmPeta quanioss | Adogao o9
avaliande vanaveis analisadas varigveis ulilzades nd | situaglo
modelo | paradigma
2 Caracteristicas Podem ser
o 1 i o
Coleta da dados de Caracterislicas conferidas mn..e.r.u:laer f}:'r "’“I'_zf_tda.“' i
st pelo autar do laudo pml-qu& f.ard,dgrlsllr_&*_-
cradenciado lomecidas
pof 18ICEIrns
3 Cuantidade minima de |
dados de mercado, 12 5 3
eletivamente utilizados
4 Apresentacio de Apresentagio de
Apresentagac de informagtes relativas | Informagdes
T " Infermagses relativas a aos dados e varidveis | relativas aos dados
Iﬂemhmaﬁgs&’ﬂdadm de todos os dados & vardveis efativaments 8 vanaveis
analisadas na modelagem utilizados no modelo efetivamanie
com ot utilizades na
| madala
] Intervale de ajuste para o ;.
conjunto de latores 0,802 125 0.50a2,00 0402250 "
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ENCERRAMENTO.

O presente Laudo Pericial é composto de 66 (sessenta e seis)
folhas, estando estas devidamente numeradas, rubricadas e assinadas somente no

anverso, por este Perito.

Mogi das Cruzes, 13 de novembro de 2024.

NELSON LUIZ GASPARIN
PERITO JUDICIAL.
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 42, VARA CIVEL DA
COMARCA DE MOGI DAS CRUZES/SP.

PROCESSO n.: 1025232-78.2023.8.26.0361
PROCEDIMENTO COMUM CIVEL
- DIREITO PROCESSUAL E DO TRABALHO

NELSON LUIZ GASPARIN, Arquiteto & Urbanista, Perito Judicial,
nomeado nos autos em epigrafe, sendo o REQUERENTE: /SMAIL ALEXANDRE
BRENES, que move em face ITANIA MARIANO BRENES, venho respeitosamente

perante Vossa Exceléncia, REQUERER, que a Defensoria Publica do Estado, seja

comunicada da conclusido dos trabalhos, estando este a contento.

Nestes termos.

Pede e Espera Deferimento.

Mogi das Cruzes, 13 de novembro de 2.024.

NELSON LUIZ GASPARIN

Perito Judicial
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19/12/2025, 18:31 drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=449.216%2C58&diainiSelect=1&mesiniSelect=9&anoiniSelect=2024&diafimSele...

DPrEale=—x-e-€ Cilculo de Atualizacdo Monetaria

Indices e Calculos na Web

Dados basicos informados para calculo
Descrig¢do do calculo

Valor Nominal R$ 449.216,58
Indexador e metodologia de célculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcao 01/09/2024 a 01/12/2025

Dados calculados

Fator de correcdo do periodo 456 dias 1,058574
Percentual correspondente 456 dias 5,857441 %
Valor corrigido para 01/12/2025 =) R$ 475.529,17
Sub Total =) R$ 475.529,17

Valor total ) RS 475.529,17

Retornar [mprimir
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