“LAUDO DE AVALIACAO?”

I- PRELIMINARES

INTERESSADO: Juizo de Direito da Primeira Vara Civel da Comarca
de Penapolis - SP.

REQUERENTE: Unifac Factoring e Fomento Comercial Ltda.
REQUERIDO: Antonio Rayes Sakr e outros.

PERITO JUDICIAL: Edison Pirani Passos, engenheiro civil, com registro
no CREA sob o n° 060093254 1.

II- OBJETIVO

Fornecer diretrizes e estabelecer padroes para
elaboragio do laudo avaliatorio, determinando o valor de mercado dos

imoveis matriculados sob os n% 6.611; 14.871; 9. 571;29. 745 e 12.221 no
Cartorio de Registro de Iméveis e Anexos de Pendpolis - SP.

O laudo de avaliagio aqui elaborado tem por
finalidade prover um modelo compativel com as exigéncias técnicas da
ABNT - Associa¢ao Brasileira de Normas Técnicas, estabelecendo o grau de
detalhamento com a atividade basica, o nivel de precisdo e sofisticagido das
obras aqui executadas, compativel com as circunstancias que irdo influir no

valor do imével em questdo, onde mostraremos através das descricoes e
fotes em anexo.

IIT - VISTORIA

_ Vistoria realizada no dia 04 de setembro de
2018, por volta das 08hs30min, aos imdveis situados no municipio de

Pendpolis, para fins de fazer um exame circunstanciado e a conseqiiente

descricdo minuciosa dos imdveis, coletando todos os dados necessérios e
objetivando um maior entendimento para a execugdo desta avaliagao.

2
AR

fls. 2221

o em 14/10/2018 as 18:23 , sob o nimero \WPEP18700521485

protocolad

: . 826.0438 & Codigo JE2C2A2.
dIgitala’pga’abrirConferanciaDocumenko,do‘ informe o processo 1001914-05.2018

ente por EDISON PIRANI PASSOS e Tribunal de Juslica do Estado de Sao Paulo

jsp.jus.br/pasta

assinado digitalm

1

acesse 0 site https://esaj

i
£
=2
=
(5]
a
s}
=
o

QO
=
0
20
= =
EC
2=
20
Se
o O
0 ®
w o

iginal,

]




fls. 2222 & ]
3 t:
5
Compareceu no dia da vistoria o advogelldo da %
requerente Dr. Evandro Bertaglia Silveira (OAB nf’ 22?‘455), o assistente 2
técnico da requerida o Sr. Jodo Paulo Santos da Silva, juntamente com O E
advogado Dr. Rafael Yukio Fujieda. 3
IMOVEL DE MATRICULA N° 6.611 -
=
5
| - TERRENO 33 |
s
a) Localizaciao 5
; &
Imével localizado na Rua Anténio Buranello 2 J
Filho n® 600 neste municipio de Penapolis — SP. e
S

.' VISTA FRONTAL DO PREDIO INDUSTRIAL
!

b) Area do Terreno

A area total deste terreno, conforme
Matricula n°® 6.611, do SRI, da Comarca de Penapolis é de 10.074,69 m?>

(Dez mil, setenta e quatro metros e sessenta e nove centimetros quadrados).



¢) Infraestrutura

Os mclhoramentos puhblicos existentes no
local do imovel sdo: energia elétrica, iluminagdo publica, rede viaria, coleta

de lixo, dgua tratada, esgoto sanitario, guias, sarjetas e pavimentacao
asfaltica.

2) CONSTRUCOES

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se

construido um prédio industrial, com sales, escritorios, banheiros, sala de
espera e abrigos para autos.

Os saloes industriais

sio de estruturas
metalicas coberta com telhas de ago.

Os pisos dos saldes sdo de concreto € 0s
banheiros de cerdmica de boa qualidade.

SALAO INDUSTRIAL
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METODOLOGIA DE AVALIACAO

AVALIACAQO DIRETA

direta do bem imavel
do terreno e de suas
eu estado de

dologica do

Ser4 realizado avaliacao

atribuido baseado na avaliagao
srecia-las de acordo com O S

deracdo a realidade merca

e o seu valor final serd
benfeitorias existentes, bem como dej
conservacao, sempre levando em consi

local.

V - AVALIACAO

O valor de mercado do im6vel em questdo na
mobiliarias da

presente data, definido em funcdo de pesquisas realizadas em 1
do imovel

regido, de acordo com ofertas € transagoes € nas caracteristicas
descrito, ou seja, area do terreno € da construgdo existente, infra-estrutura
do local, estado de conservagao lizagao, este imovel

do imovel e de sua loca
sera avaliada pelo valor de :

VALOR DO TERRENO

Para calcular o valor do terreno do imovel em

questao, utilizarei a formula a seguir

Vt= At x v , onde

Vt= valor total do terreno

At = area do terreno

v = valor unitario basico de terreno por
metro quadrado.

Portanto :
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Vit = At x v
Vt=

10.074,69 m* x RS$ 150,00/m*

Vt= R$ 1.511.203,50

(Um milhao, quinhentos

e onze mil,
duzentos e trés reais e cingiienta centayos)

2 - BENFEITORIAS

Para avaliagdo das benfeitorias existentes na
propriedade, ser4 utilizado o Método Evolutivo.

Este método é indicado para estimar o valor
de mercado no caso de inexisténcia d

¢ dados amostrais semelhantes ao
avaliando, a fim de evitar-se eventual caracterizacao de prego vil.

E o caso de residéncias de alto padrao,
galpdes, industrias, conjunto de lojas, entre outros.

O Método de Depreciaca

o Ross-Heidecke
leva em consideragao o estado

que serd utilizado, de conservagdo das

benfeitorias.

Sabe-se que uma benfeitoria regularmente
conservada deprecia-se de modo regular, enquanto que outra

mal conservada
deprecia-se mais rapidamente.

O estado de conservagao da edificagdo deve
, ser classificado segundo a graduagao que consta do quadro, proveniente do
estudo de Heidecke.
METODO EVOLUTIVO
Este método ¢ indicado para estimar O valor
de mercado no ca

so de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao
avaliando, a fim de evitar-se eventual caracterizagdo de prego vil.
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o caso de residéncias de alto padrao,
galpdes, industrias, conjunto de lojas, entre outros.

METODO DE DEPRECIACAO ROSS-

HEIDECKE

Este método leva em consideragdo o estado de
conservacao das benfeitorias.

Sabe-se que uma benfeitoria regularmente

conservada deprecia-se de modo regular, enquanto que outra mal conservada
deprecia-se mais rapidamente.

O estado de conservagio da edificagdo deve
ser classificado segundo a graduagdo que consta do quadro ao lado,
proveniente do estudo de Heidecke.

O primeiro passo para fazermos a avaliagao
pelo método de ROSS-HEIDECKE ¢ calcular sua vida util atingida.

Como estamos avaliando um prédio industrial,
cada um possui a vida ttil de 60 anos cada (estabelecida pelo Bureau of

Internal Revenue) e como o prédio tem aproximadamente 30 anos, fazendo
uma regra de trés simples temos:

60 anos ------------- 100 %
30 anos --------====-- x %
x = 50,00 %

9 Através deste cédlculo obtemos um valor de
50,00 % da sua vida util. Consultando na tabela de depreciagdo fisica,
obtemos um valor de 48,80 % de depreciagao do imdvel.

' Mostraremos a seguir as tabelas referentes ao
Método de Depreciagdo de ROSS-HEIDECKE e a avaliagao do imovel.

=Ty



TABELAS ROSS-HEIDECKE

valores de "C"

Estado ESTADO DA CONSTRUCAO

Entre novo e regular

Entre regular e reparos simples

Entre reparos simples e importantes



reforma geral e substancial, com
Novo 0,00% menos de dols anos, dueé apresente apenas sinais de
o e ey 2] desgaste natural da pintura externa. :
Entre novo e Edificagao nova ou com reforma geral e s.‘uh;tanuah Zc;r;
regular 0,32% menos de dois anos, aue apresente necessidade apenﬁa ;
e uma demao leve de pintura para recompor @ sua aparéncia.
Edificagao semi-nova ou com reforma geral e substancial
Regular 252% entre 2 e 5 anos; cujo estado geral. polssa ser recupe'ra.d'o
‘ apenas com reparos de eventuals fissuras superficials
I localizadas e/ou pintura exlgLnigiﬂEr_ni_____ :
aﬁzﬁﬁrﬁ—noua ou com reforma geral e substancial
Entre regular e entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
reparos simples 8,09%

. ]

Entre reparos

[ Edificacdo nova ou com

apenas com reparos de ev
pintura externa € interna.

Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado
pintura interna e externa, apo
estabilizagao efou recuperagao

estrutural. As instalacoes hidraulicas e

|ocalizada do 5is

entuais fissuras superficiais €

com

s reparos de fissuras, e com

tema

elétricas possam ser

. restauradas mediante @ revisao e com substituicao eventual
simples e 33,20% Imente
importantes de algumas  pecas desgas‘ta?das nat_lur.a~ .
Eventualmente possa Ser necessaria a substituicac dos
revestimentos de pisos € paredes, de um, ou de outro
compartimento. Revisdo de impermeahilizaqéo ou
substituicao de telhas da cobertura.
Edificagdo’ cujo estado gera possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos de
regularizacdo de alvenaria, reparos de fissuras, com
estabilizacdo efou recuperagao de grande parte do sistema
Reparos 52.60% de estrutura. As instalagoes hidraulicas e elétricas possam
importantes ‘ cer restauradas mediante @ substituico das pecas
aparentes. A substituicdo dos revestimentos de pisos e
paredes, da maioria dos compartilhamentas. Substituigdo
ol reparagoes importantes na impermeabilizagdo ou no
telhado.
' Edificagdo cujo astado geral possa ser recuperado com
Entre reparcs estab‘ilizvag_ﬁo efou recm{perpagéo do s'istelma estrutural,
i : substituicdo da regularizacao da alvenaria, reparos de
importantes e 75,20% ) R ) = e ey
o Valor fissuras. Substituicao das _'.nstaiagoes hidraulicas e elétricas.
' Substituicio dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabilizagdo ou do telhado
Sem valor 100,00%

Edificacdo em estado de ruina.

Depreciagao fisical Tabela ROSS-HEIDECKE (%)
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1,02 1,05 3,51 9.03 | 1890 | 39.30 | 53.10 | 7540 100,00
208 | 201 | 455 | 10,00 | 19,80 | 34,60 | 53.60 | 7570 100,00
508 | 321 | 562 | 11,00 | 20,70 | 3530 | 54,10 | 76,00 100,00
4,32 4,35 6,73 12,10 | 21,60 | 36,10 | 54.60 76,30 | 100,00
550 | 553 | 7.88 | 13,20 | 22,60 | 3690 | 5520 | 76,60 100,00 |
6,72 6,75 907 | 1430 | 23,60 | 37,70 | 5580 | 76.90 100,00
7.98 301 | 1030 | 1540 | 24,60 | 38,50 | 56,40 | 77.20 | 100,00
9,28 93] 11,60 | 16,60 | 25,70 | 39,40 | 57,00 77,50 | 100,00
10,60 | 10,60 | 12,90 | 17,80 | 26,80 | 40,30 | 57.60 77,80 | 100,00
1200 | 12,00 | 1420 | 19,10 | 27,90 | 41,80 | 5830 | 78,20 | 100,00

1340 | 13.40 | 15,60 | 20,40 | 29,10 | 42,20 | 59,00 78,50 | 100,00

1490 | 1490 | 17,00 | 21,80 | 30,30 | 43,10 | 59,60 78.90 | 100,00

16,40 | 16,40 | 18,50 | 23,10 | 31,50 | 44,10 | 60,40 | 79.30 100,00

1790 | 17,90 | 20,00 | 24,60 | 32,80 | 45,20 | 61,10 | 79,60 100,00

r 19,50 | 19,50 | 21,50 | 26,00 | 34,10 | 46,20 | 61.80 | 80,00 100,00
' ; 21,10 | 21,10 | 23,10 | 27,50 | 35,40 | 47,30 | 62,60 | 80.40 100,00
' ' 22,80 | 22,80 | 2470 | 29,00 | 36,80 | 48,40 | 63.40 | 80.80 100,00
| 2450 | 24,50 | 26,40 | 30,50 | 38,10 | 49,50 | 64.20 | 81.30 100,00
. 2620 | 26,20 | 28,10 | 32,20 | 39,60 | 50,70 | 6500 | 81.70 | 100,00

! 28,80 | 28,80 | 29,90 | 33,80 | 41,00 | 51,90 | 65,90 | 82,10 | 100,00
29,00 | 29,80 | 31,60 | 35,50 | 42,50 | 53,10 | 66,70 | 82,60 | 100,00

31,70 | 31,70 | 3340 | 37,20 | 44,00 | 5440 | 67,60 | 83,10 | 100,00
33,60 | 33,60 | 3520 | 3890 | 45,60 | 55,60 | 68,50 | 83.50 | 100,00 |
35.60 | 35,50 | 37,10 | 40,70 | 47.20 | 56,90 | 69.40 | 84,00 | 10000 |
37,50 | 37,50 | 39,10 | 42,60 5820 | 70.40 | 84,50 | 100,00 l
39,50 | 39,50 | 41,90 | 44,00 | 50,50 | 59,60 | 71,30 | 85,00 | 100,00 jl
\

41,60 | 41,60 | 43,00 | 46,30 | 52,10 61,00 | 72,30 | 85,50 l 100,00

43,70 | 43,70 | 45,10 | 48,20 53,90 | 62,40 | 73,30 | 86,00 | 100,00
45,80 | 45,80 | 47,20 | 50,20 | 55,60 63,80 | 74,30 | 86,60 | 100,00
48,80 | 48,80 | 49,30 | 52,20 | 57,40 | 65,30 75,30 | 87,10 | 100,00

. 5020 | 5020 | 51,50 | 54,20 | 5920 | 66,70 | 7540 | 87.70 l
52,50 | 5250 | 53,70 | 56,30 | 61,10 | 6830 | 77.50 | 8820 | 100,00 |
54.80 | 54.80 | 5590 | 58.40 | 69.00 | 69,80 | 78,60 | 88,80 | 10000 |

|
|
|
| 100,00
|
_ l
57,10 | 57,10 | 5820 | 60,60 | 64,90 | 7140 | 79.70 | 89.40 \\ 100,00 |
|
|
|
\

59.50 | 59,50 | 60,50 | 62,80 | 66,80 | 72,90 | 80,80 | 90,40 | 100,00 |
6220 | 6220 | 62,90 | 65,00 | 68,80 | 74,60 | 81,90 | 90,90 | 100,00 |
64.40 | 6440 | 6530 | 67,30 | 7080 | 7620 | 83,10 | 9120 | 100,00 |
6690 | 66,90 | 67,70 | 69,60 | 72,90 | 77,90 | 8430 | 9180 | 100,00 |
69,40 | 6940 | 7220 | 71,90 | 7490 | 89,60 | 8550 | 92,40 | 100,00 |




UEORN 72,00 | 72,00 | 7270 | 74.30 77,10 | 81.30
74,60 | 74,60 | 7530

76,70 | 79,20 | 83,00 |
77.30 | 77.30 | 77.80 | 79,10 | 8140 | 84,50
| s0.00 | 80,00 | 80,50 | 81,60 | 83,60 | 86,60 | JBor 100,00
s 8270 | 82,70 | 8320 | 84,10 | 8580 | 88.50 100,00
W50 | 85,50 | 85.50 | 85,90 | 86,70 | 88,10 | 90,30 |
o2 8830 | 88,30 | 88,60

9 89.30 | 90,40 | 92,20
S04 0120 | 51,20 [ 9140 [ 91,90 | 9280 | 94,10 | 95.80 | 97,80 | 100,00
D00 94,10 | 9410 | 9420 | 9460 | 9510 | 9600 | 9 98,50 |
8 97,00 | 97,00 | 97,10 | 9730 | 97,60 | 98,00
00| 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 . _,
: 2
TABELA DE AVALIACAO DO IMOVEL =
ESTADO
VALOR |
10 | BA DE QUANT, | VALOR - DEPREC VALOR g
CONSTRUCRO | pE | CONSERV |~ (m) Jum IMOVEL JACAO | DEPRECIADO
ACAD NOVO
RS
PREDIO 30 | REPAROS | 5.63633 | 155942 |RS$8.789.405,73 | 48,80 % RS 4.500.175.73
INDUSTRIAL SRVDIES
= t

=

VALOR DO IMOVEL NOVO |

RS 8.789.405,73

)

VALOR DO IMOVEL DEPRECIADO

R§4.500.175,73 |

|
VALOR TOTAL DO
TERREN UANT (M2) | VALOR (R
- < i oREs) TERRENO
AREA DO TERRENO 10.074,69 R$150,00 | R$1511.203,50

=
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Portanto, com o devido arredondamento, 38 %
conclui-se que o valor de mercado das construgoes em questdao na presente %g
data ¢ de: 2l
=]
B ¥
TG
VALOR TOTAL DO IMOVEL 23
23
(=
S g
R$ 6.000.000,00 = %
58
(SEIS MILHOES DE REAIS) g%
2=
=2
&9
IMOVEL DE MATRICULA N° 14.871 22
e
% 9 i
8 E
1 - TERRENO =R
=== SE
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o=
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b) Localizacio 85
25
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. et e 5 [ s
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b) Area do Terreno

A drea total deste terreno, conforme
Matricula n°® 14.871, do SRI, da Comarca de Pendpolis é de 18.000,00 m*
(Dezoito mil metros quadrados).

c) Infraestrutura

Os melhoramentos publicos existentes no
local do imoével sdao: energia elétrica, iluminagao publica, rede vidria, coleta

de lixo, dgua tratada, esgoto sanitdrio, guias, sarjetas e pavimentacao
asfaltica.

2) CONSTRUCOES

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se
construido um prédio industrial, com saldes, escritorios e banheiros.

Os saldes industriais sao de estruturas
metalicas coberta com telhas de aco.

Os piso dos saldes sdo de concreto e 0S
banheiros de ceramica de boa qualidade.

SALAO INDUSTRIAL
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deste imovel é de 2.087,00 m?
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! METODOLOGIA DE AVALIACAO ‘% %
| S8
f b
f AVALIACAQO DIRETA ?a;g
| o

Sera realizado avaliagio direta do bem imovel
¢ o seu valor final ser atribuido baseado na avaliagio do terreno e de suas

L]
o~
©
B
(-]
R

T : =
benfeitorias existentes, bem como deprecia-las de acordo com o seu estado de =
conservagao, sempre levando em consideragdo a realidade mercadologica do E
local. ]

|
’ V- AVALIACAO

O valor de mercado do imével em questao na
| presente data, definido em fungéo de pesquisas realizadas em imobiliarias da

regido, de acordo com ofertas e transagdes e nas caracteristicas do imovel
descrito, ou seja, darea do terreno e da construgdo existente, infra-estrutura

do local, estado de conservagio do imével e de sua localizagdo, este imovel
sera avaliada pelo valor de :

VALOR DO TERRENO

Para calcular o valor do terreno do imével em
questdo, utilizarei a formula a seguir :

Vt= At x v , onde

Vit = valor total do terreno

At = area do terreno

y = valor unitdrio basico de terreno por
metro quadrado.

™=
=

Portanto : 2
S
B2
=@

Vt= At x v o
0 =
o 6




Vt= 18.000,00 m* x RS 150,00/m*

Vt= R$ 2.700.000,00

(Dois milhdes e setecentos mil reais)

2 - BENFEITORIAS

Y Para avaliacdo das benfeitorias existentes na
propriedade, serd utilizado o Método Evolutivo.

Este método é indicado para estimar o valor
de mercado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao
avaliando, a fim de evitar-se eventual caracterizagdo de prego vil.

E o caso de residéncias de alto padrdo,
galpdes, industrias, conjunto de lojas, entre outros.

O Método de Deprecia¢io Ross-Heidecke

que serd utilizado, leva em consideragio o estado de conservacao das
benfeitorias.

Sabe-se que uma benfeitoria regularmente

conservada deprecia-se de modo regular, enquanto que outra mal conservada
deprecia-se mais rapidamente.

O estado de conservagdo da edificagdo deve

ser classificado segundo a gradua¢do que consta do quadro, proveniente do
estudo de Heidecke.

METODO EVOLUTIVO

Este método ¢ indicado para estimar o valor
de mercado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao
avaliando, a fim de evitar-se eventual caracterizagao de prego vil.

- o

@

. s . o~ o
E o caso de residéncias de alto padrdo, 8

galpdes, indstrias, conjunto de lojas, entre outros. 5
! 4 m

<




METODO DE DEPRECIACAO ROSS-

HEIDECKE

Este método leva em consideragio o estado de
conservacao das benfeitorias,

Sabe-se que uma benfeitoria regularmente

conservada deprecia-se de modo regular, enquanto que outra mal conservada
deprecia-se mais rapidamente.

O estado de conservagio da edificagdo deve

ser classificado segundo a graduagdo que consta do quadro ao lado,
proveniente do estudo de Heidecke.

O primeiro passo para fazermos a avaliagao
pelo método de ROSS-HEIDECKE é calcular sua vida util atingida.

Como estamos avaliando um prédio industrial,
cada um possui a vida util de 60 anos cada (estabelecida pelo Bureau of

Internal Revenue) e como o prédio tem aproximadamente 30 anos, fazendo
uma regra de trés simples temos:

60fanos =—=——— 100 %
30 ANOS ———=—=—=—===m X %
x = 50,00 %

Através deste calculo obtemos um valor de
50,00 % da sua vida 1til. Consultando na tabela de depreciagio fisica,

obtemos um valor de 48,80 % de deprecia¢ao do imovel.

Mostraremos a seguir as tabelas referente ao
Método de Depreciagdo de ROSS-HEIDECKE e a avaliagio do imével.

\CA2

fls. 2238
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14/10/2018 as 18:23, sob o nimero \WREP18700521485

.2018.8.26.0438 8 codigo 3E2C2A2,

protocolado em

. — il




TABELAS ROSS-HEIDECKE

ESTADO DA CONSTRUGAO vValores de "C"

Entre novo e regular

Entre regular e reparos simples

Entre reparos simples e importantes
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Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, gque apresente apenas sinais de a

desgaste natural da pintura externa.
Entre novo'e Edificacdo nova ou com reforma geral e s:ubstancial, com
regular 0,32% menos de dois anos, que apresente necessidade apenas f:ie
uma demao leve de pintura para recompor a sua aparencia.
Edificacio semi-nova ou com reforma geral e substancial
Regular 2,52% entre 2 e 5 anos, cujo estado gerall possa ser recupe.r;?d'ca
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/fou pintura externa e interna.
Edificacao semi-nova ou com reforma geral e substancial
8,00% entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado

apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais e
pintura externa e interna.

05.2018.8.26.0438 e cadigo 3E2C2A2.

Entre regular e
reparos simples

protocolado em 14/10/2018 as 18:23 , sobon

informe o processo 1001914

tado de Sao Paulo,

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras, e com
estabilizagdo efou recuperacdo localizada do sistema

estrutural. As instalagoes hidraulicas e elétricas possam ser
Entre reparos £ Ay T
3 restauradas mediante a revisdo e com substituicao eventual
simples e 33,20%
3 de algumas pecas desgastadas naturalmente.
importantes

Eventualmente possa ser necessdria a substituicdo dos
revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de outro
compartimento. Revisdo de impermeabilizacdo ou
substituicao de telhas da cobertura.

Edificacdo cujo estado gera possa ser recuperado com

! pintura interna e externa, com substituicdo de panos de
| regularizacao de alvenaria,
3

i

Ia‘pga’abrirCanferenciaDocumento.do.

ente por EDISON PIRANI PASSOS e Tribunal de Justica do Es

reparos de fissuras, com %
estabilizacao e/ou recuperagdo de grande parte do sistema ?, \
! Reparos 59 60% de estrutura. As instalagdes hidraulicas e elétricas pessam 2
importantes 3 ser restauradas mediante a substituicdo das pecas ‘_g
aparentes. A substituicdo dos revestimentos de pisos e 4
paredes, da maioria dos compartilhamentos. Substituicio a
oul reparagdes importantes na impermeabilizacdo ou no &
telhado.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
o estab‘iliz_atiéo e/fou rect.lperfcéo do 5i5te.ma estrutural,
importartese 75,20% slubstltuu;ao d.a 'rt_agularlz'agao dﬂa alvenaria, reparos de
AN fissuras. Substituicdo das instalacdes hidraulicas e elétricas.
Substituicio dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicao da impermeabilizagdo ou do telhado.
Sem valor 100,00% Edificacdo em estado de ruina.

Depreciagao fisica/ Tabela ROSS-HEIDECKE (%)
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1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 53,10 75,40 100,00 i
208 [ 2,11 | 455 | 10,00 | 19,80 | 34,60 | 53.60 | 7570 | 100,00 sl
308 | 321 | 562 | 11,00 | 2070 35,30 | 54,10 | 76,00 | 100,00

432 | 435 | 673 | 12,10 | 21,60 | 36,10 | 54,60 | 7630 | 100,00

5,50 5,53 7,88 13,20 | 22,60 | 36,90 | 55,20 | 76,60 100,00

672 | 675 | 9,07 | 14,30 | 23,60 | 37,70 | 55.80 | 76,90 | 100,00
798 | 801 | 1030 | 1540 | 24,60 | 38,50 | 56,40 | 77.20 | 100,00
228 | 931 | 1160 | 1660 | 2570 | 3940 | 57,00 | 77.50 | 100,00
10.60 | 10.60 | 12,90 | 17,80 | 26,80 | 4030 | 57.60 | 77.80 | 100,00

12,00 | 12,00 | 1420 | 19,10 | 27,90 | 41,80 | 5830 | 7820 | 100.00
13,40 | 13,40 | 15,60 | 2040 | 29,10 | 42,20 | 59,00 | 7850 | 100,00
14,90 | 14.90 | 17,00 | 21,80 | 3030 | 43,10 | 59,60 | 78.90 | 100,00
1640 | 1640 | 1850 | 23,10 | 31,50 | 44,10 | 60.40 79,30 | 100,00
17,90 | 17,90 | 20,00 | 24,60 | 32,80 | 4520 | 61.10 79,60 | 100,00
19,50 | 19,50 | 21,50 | 26,00 | 34,10 | 4620 | 61.80 80,00 | 100,00

21,10 | 21,10 | 23,10 | 27,50 | 35,40 | 4730 | 62.60 80,40 | 100,00

22,80 | 22,80 | 24,70 | 29,00 | 36,80 | 48.40 | 63.40 80,80 | 100,00

24,50 | 24,50 | 26,40 | 30,50 | 38,10 | 49,50 | 6420 | 3 1,30 | 100,00

o em 14/10/2018 as 18:23 , sob o nimero \WPEP18700521485

.05.2018.8.26.0438 e codigo 3E2C2A2.

informe o processo 1001914

Estado de Sao Paulo, protocolad

]

52

|

J =

2620 | 2620 | 28,10 | 32.00 | 39,60 | 5070 | 6500 | 81.70 100,00 §§

28,80 | 2880 | 29,90 | 33.80 [ 41,00 | 51,90 | 6590 82,10 | 100,00 g2

. 29.90 | 29.80 | 31,60 | 35,50 | 42.50 53,10 | 66,70 | 82,60 | 100,00 o

31,70 | 31,70 | 33,40 | 37.20 | 44,00 | 5440 | 6760 83,10 | 100,00 2L

.’ 33,60 | 33,60 | 3520 | 3890 | 4560 | 5560 | 68.50 83,50 | 100,00 ‘:ﬁf‘g
| 35,60 | 3550 | 37,10 | 40,70 | 47.20 56,90 | 69.40 | 8400 | 100,00 z< :
37.50 | 37.50 | 39,10 | 42,60 | 5820 | 7040 | 8450 | 100.00 %E '
f 39,50 | 39,50 | 41,90 | 44,00 50,50 | 59.60 | 71,30 | 8500 | 100,00 z8 \

41,60 | 41,60 | 43,00 | 4630 | 52.10 61,00 | 7230 | 8550 | 100,00 o g
43,70 | 43,70 | 45,10 | 4820 53,90 | 62,40 | 7330 | 86,00 | 100,00 = ]

45,80 | 4580 [ 47,20 | 5020 | 5560 63.80 | 74,30 | 86,60 | 100,00 o

4880 | 48,30 | 4930 | 5220 | 5740 | 6530 7530 | 87,10 | 100,00 | 52

5020 | 5020 [ 51,50 | 5420 | 59.20 66,70 | 7540 | 87,70 | 100,00 s 3

52,50 | 52,50 | 53,70 | 56,30 61,10 | 6830 | 77,50 | 8820 | 100,00 | %3

54,80 | 5480 | 55,90 | 5840 | 69,00 69,80 | 78,60 | 88.80 | 100.00 | SE

57,10 | 57,10 [ 5820 | 60,60 | 6490 | 71,40 79,70 | 89.40 | 100,00 23

59,50 | 59,50 | 60,50 | 62,80 | 66,80 72,90 | 80.80 | 90,40 | 100,00 =

6220 | 6220 | 62,90 | 6500 | 68.80 | 74.60 81,90 [ 9090 | 100,00 | 2

6440 | 6440 | 6530 | 67,30 | 70,80 | 76.20 83.10 | 9120 | 100,00 | s

66,90 | 66,90 | 67,70 | 69,60 | 72,90 | 77.90 | 8430 91,80 | 100,00 E

6940 | 69,40 | 72,20 | 71,90 74,90

89,60 | 85,50 | 9240 100,00

te documento é copia do original,

Para conferir 0 origina

-
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72,70 | 7430 | 77,10 | 81,30 | 86,70 | 93,10 | 100,00 =
o
7530 | 76,70 | 79,20 | 83,00 | 88,00 | 93,70 | 100,00 b
7780 | 79,10 | 81,40 | 84,50 [ 89,20 | 94,40 | 100,00 :
| 80,50 | B1,60 | 83,60 | 86,60 | 90,50 | 95,00 | 100,00 =

83,20 | 84,10 | 85,80 | 88,50 | 91,80 | 95,70 | 100,00
85,90 | 86,70 | 88,10 | 90,30 | 93,10 | 96,40 | 100,00
88.30 | 88,60 | 8930 | 9040 | 92,20 | 94,50 | 97,10 | 100,00

91,40 | 91,90 | 92,80 | 94,10 | 95.80 | 97,80 | 100,00
94,20 | 94,60 | 95,10 | 96,00 | 97.20 | 98,50 | 100,00
97,00 | 97,00 | 97,10 | 97.30 | 97,60 | 98,00 | 98,00 | 99,80 [ 100,00
100,00 | 100,00 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00

85,50

protacolado em 14/10/2018 4s 18:23 , sob o ndmi

nforme @ pmces‘so 1001914-05.2018.8.26.0438 e codigo 3E2C2A2.

TABELA DE AVALIACAO DO IMOVEL

S
)
[ ESTADO > 4
CONSTRUCAO | DA | DE | QUANT.| VALOR | VALOR  |pDEPREC|  VALOR 3 _
E [CONSERV | (m) (RS) TACAD | DEPRECIADO g
ACAO NOVO -
5
=
RS 4 g
. o
PREDIO 30 [ REPAROS | 2.087,00 | 1.559,42 RS 3.254.509,54 | 48.80% | RS 1.666.308,88 S g
INDUSTRIAL s 2
SIMPLES £5
w
[ == =3
o o
8
S 8
e o=
‘R53254.509,54 28
3254.509,54. 83
e % E
< ®©
o
| i %
B
a5
z 8
2e
o5
8 &
o2
L a
c o

L TERRENO QUANT (M?) | VALOR(Rs) | VALORTOTALDO
TERRENO

[ AREA DO TERRENO 18.000,00 | RS 150,00 ES
& w
22
o3
o &
'g =
= ==
£5
3
e
S o
2%
c 3
o M
et

Este documento & copia
Para conferir 0 origina
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i Portanto, com o devido arredondamento,
Zo"cé“:i'bﬁ que o valor de mercado das construgdes em questdo na presente
ata é de:

35 18:23 , sob o nimerno \VPEP18700521485

B

u

i)

k!

VALOR TOTAL DO IMOVEL 2

S

R$ 4.360.000,00 =S

&

(7 ]

] B < i 0, & [ O <

SESSENTA REAIS) (QUATRO  MILHOES, TREZENTOS E £3
(=%

IMOVEL DE MATRICULA N® 9.571

1 - TERRENO

tado de Sao Paulo,
informe o processo

c) Localizacao

i Imével localizado na Avenida Olsem n® 370
neste municipio de Penapolis — SP.

Tribunal de Justica do Es

digitaIr’pgfabrirConferenciaDocumanto.do,

ente por EDISON PIRANI PASSOS e Tri

m
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VISTA FRONTAL DO PREDIO COMERCIAL
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b) Area do Terreno g8
=u
A Arca total deste terreno, conforme %
Matricula n® 9.571, do SRI, da Comarca de Pendpolis & de 340,00 m? 2
(Trezentos e quarenta metros quadrados).

(2]
o4

=

w3

]

©

=

=]

¢) Infraestrutura =
==

=

a

Os melhoramentos publicos existentes no
local do imdvel sdo: energia elétrica, iluminagdo publica, rede viaria, coleta

S

ok

de lixo, dgua tratada, esgoto sanitdrio, guias, sarjetas ¢ pavimentagao =
asfaltica. s

2) CONSTRUCOES

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se

construido um prédio comercial (Clinica Médica e Fisioterapia), com varias
salas, uma copa e banheiros.

SALA DE ESPERA
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Area de Construgio:
deste imével ¢ de 248,03 m’

A 4rea construida
centimetros

(Duzentos e quarenta € ol

s
o
g
o
LU
[~ 5
o
to metros e lrés ?E,%
quadrados), conforme Cadastro [mobiliario da Prefeitura 2 (B
Municipal de Pendpolis — SP. g o
e
m ]
=@
«)
83
= S
METODOLOGIA DE AVALIACAO 58
S o
I8
58
= e
AVALIACAO DIRETA B
=
e
y o S
Ser4 realizado avaliagio direta do bem imovel s
e o seu valor final sera atribuido baseado na avaliagao do terreno € de suas = '-é
e ; i 5
benfeitorias existentes, bem como deprecia-las de acordo com 0 seu estado de &0
conservagdo, sempre levando em consideracao a realidade mercadolégica do B e
local. 58

V - AVALIACAO

O valor de mercado do imével em questao na
presente data, definido em fungdo de pesquisas realizadas em imobilidrias da

regido, de acordo com ofertas e transagoes € nas caracteristicas do imovel
descrito, ou seja, area do terreno e da construgao existente, infra-estrutura

do local, estado de conservagio do imovel e de sua localizagio, este imovel
sera avaliada pelo valor de :

VALOR DO TERRENO

Para calcular o valor do terreno do imoével em
questio, utilizarei a formula a seguir :

Vt= At x v , onde

i {ica do ES
assinado digitalmente por EDISON PIRANI PASSOS & Tribunal de Justica

p o : (o} g Docu anto.dﬂ,
I s di it Ilfp J’ab 1 C ferencia

e ||tt 5 J’}'esaj.tjsp lus.b fpa 1al

acesse (6] Slt ai rirConter m

o
(=
S
Vit = valor total do tetreno S
g
r {21
At= 4rea do terreno g€
i
S o
= =
=
£ 8
a3 c
fé 2
m
3 &
w o




v = valor unitirio basico de terreno por
metro quadrado.

Portanto :
Vit = AL x v
Vit =

340.00 m* x R$ 650,00/m?

Vt= R$ 221.000,00

(Duzentos ¢ vinte e um mil reais)

2 - BENFEITORIAS

Para avaliacdo das benfeitorias existentes na
propriedade, serd utilizado o Método Evelutivo.

Este método ¢ indicado para estimar o valor
de mercado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao

avaliando, a fim de evitar-se eventual caracterizagio de preco vil.

E o caso de residéncias de alto padrao,
galpbes, industrias, conjunto de lojas, prédio com salas comerciais, entre
outros.

O Método de Depreciagio Ross-Heidecke
que sera utilizado, leva em consideragdo o estado de conservagao das
benfeitorias.

Sabe-se que uma benfeitoria regularmente

conservada deprecia-se de modo regular, enquanto que outra mal conservada
deprecia-se mais rapidamente.

O estado de conservacao da edificacao deve
ser classificado segundo a graduagdo que consta do quadro, proveniente do
estudo de Heidecke.

te hitps
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to & copia
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MIETODO EVOLUTIVO

Este método & indicado para estimar o valor
de mercado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao
avaliando, a fim de evitar-se eventual caracterizagio de prego vil.

i o caso de residéncias de alto padrao,
galpdes, industrias, conjunto de lojas, prédio com salas comerciais entre
oultros.

METODO DE DEPRECIACAO ROSS-

HEIDECKE

Este método leva em consideragdo o estado de
conservagao das benfeitorias.

Sabe-se que uma benfeitoria regularmente
conservada deprecia-se de modo regular, enquanto que outra mal conservada
deprecia-se mais rapidamente.

O estado de conservacgio da edificagdo deve
ser classificado segundo a graduagdo que consta do quadro ao lado,
proveniente do estudo de Heidecke.

O primeiro passo para fazermos a avaliagao
pelo método de ROSS-HEIDECKE ¢ calcular sua vida util atingida.

Como estamos avaliando um prédio industrial,
2 sua vida atil é de 60 anos e como o prédio tem aproximadamente 14 anos,
fazendo uma regra de trés simples temos:

x=2333%




Atraves deste caleulo oblemos um valor de
2333 % da sua vida atil. Consultando na tabela de depreciagao fisica,
obtemos um valor de 14,90 % de depreciagio do imovel.

; Mostraremos a seguir as tabelas referente ao
Método de Depreciagio de ROSS-HEIDECKE ¢ a avaliagao do imével.

TABELAS ROSS-HEIDECKE

Estado ESTADO DA CONSTRUCAO Valores de "C"

0,00%

6i53%

2,52%

| .En.t.lre regl..:.l..ar‘ l; Irebaros sihﬁles : 8,09%

s __g;ja_;;jfs_;éi}ﬁﬁies-:' g ; 18,10%

Entre -reparos.s..imptesne irﬁpdrtantes 33,20%

l = " Reparosimportantes 52,60%
— 4.5 . :Er;fre 're‘paros i:}npértan.tes- esem véior 75,20% :

“Sem valor 100,00%




Ediflcagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dols anos, que apresente apenas sinais de

desgaste natural da pintura externa.

Regular

2,52%

Edificagdo semi-nova ou com reforma geral e substanc! |
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperad_o
apenas comm reparos de eventuais fissuras superficiais

localizadas e/ou plnturaﬂtﬁﬂejt_e@;_

Entre regular e
reparos simples

8,09%

e
Edificacao semi-nova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recup?r?do
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais €

pintura externa e interna. -
ser recuperado com

Reparos
simples

18,10%

Edificacao cujo estado geral possa

pintura interna e externa, ap6s reparos de fissuras
superficiais generalizadas, sem recuperagao do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico

elétrico.

Entre reparos
simples e
importantes

33,20%

Edificacao cujo estado geral possa S€r recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras, & com
estabilizacio efou recuperagao localizada do sistema
estrutural. As instalacges hidraulicas e alétricas possam ser
restauradas mediante a revisao e com substituigdo eventual
de algumas  pegas desgastadas naturalmente.
Eventualmente possa ser necessaria a substituicdo dos
revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de outro
compartimento. Revisao de impermeabilizaqéo ou
substituicio de telhas da cobertura.

Reparos
importantes

52,60%

Edificacao cujo estado gera possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos de
regularizagdo de alvenaria, reparos de fissuras, com
estabilizacao efou recuperacao de grande parte do sistema
de estrutura. As instalagBes hidraulicas e elétricas possam
ser restauradas mediante a substituigdo das pegas
aparentes. A substituicio dos revestimentos de pisos e
paredes, da maioria dos compartilhamentos. Substituicao
ou reparacbes importantes na impermeabilizagdo ou no

telhado.

Entre reparos
importantes e
sem valor

75,20%

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
estabilizacdo e/ou recuperagdo do sistema estrutural,
substituigio da regularizagdo da alvenaria, reparos de
fissuras. Substituicdo das instalacoes hidraulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabilizagdo ou do telhado.

Sem valor

100,00%

Edificacdo em estado de ruina.

Depreciagao fisica/ Tabela ROSS-HEIDECKE (%)
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550 | 555 | 7.88 | 13,20 | 22,60 | 3690 | 55.20 76,60 | 10000 | 28 \
672 | 675 | 907 | 1430 | 23,60 | 37.70 55.80 | 7690 | 100,00 58
708 | 801 | 1030 | 1540 | 24,60 | 38,50 | 5649 7720 | 100,00 iz B
928 | 91 | 11,60 | 16,60 | 2570 | 39,40 | 57.00 77.50 | 100,00 52
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12,00 | 12,00 | 1420 | 19,10 | 27,90 | 41,80 | 5830 7820 | 100,00 28 B
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19,50 | 19,50 | 21,50 | 26,00 | 34,10 | 4620 | 6155 20,00 | 100,00 23
2110 | 21,10 | 23,10 | 27,50 | 35,40 | 47,30 62.60_| 80,40 | 10000 85
2280 | 22.80 | 24,70 | 20,00 | 36,80 | 4840 63.40 | 80.80 | 100,00 35
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33,60 | 33,60 | 3520 | 38,90 | 45.50 55,60 | 68,50 | 83,50 | 100,00 <8
35,60 | 35,50 | 37,10 | 40.70 | 47,20 5690 | 69,40 | 84,00 | 10000 z<
37.50 | 37.50 | 39,10 | 42,60 43.80 | 5820 | 70.40 | 84.50 100,00 %—_Tﬁ-‘: \
39,50 | 39,50 | 41,90 | 44,00 50,50 | 59.60 | 7130 85,00 | 100,00 z8
41,60 | 41,60 | 43,00 | 46,30 52,10 | 61,00 | 72,30 | 85,50 100,00 s
43,70 | 43,70 | 45,10 | 48,20 53.90 | 6240 | 7330 | 86,00 100,00 T
45,80 | 45,80 | 47.20 | 50,20 55,60 | 63,80 | 7430 | 86,60 100,00 =
48,80 | 48,80 | 49,30 5220 | 57,40 | 6530 | 75.30 87,10 | 100,00 'éf”;
50,20 50,20 | Sl 50 54,20 59,20 66,70 | 17 540 | 87 ;10 100,00 % 3_
52,50 52,50 53,70 56,30 | 6l 10 | 68,30 77.50 88,20 100,00 -E ‘t"é_
54,80 | 5480 | 5590 | 58.40 | 69.00 €9.80 | 78,60 | 88,80 | 100,00 2=
57.10 | 57,10 | 58.20 | 60,60 6490 | 7140 | 79,70 | 8940 | 100,00 83
59,50 | 59,50 | 60,50 | 6280 66.80 | 7290 | 80,80 | 9040 | 10000 9
62,20 62,20 62,90 65,00 68,80 74,60 | 81,90 90,90 100,00 % %
6440 | 6440 | 6530 | 67,30 7080 | 76,20 | 83,10 | 9120 100,00 E
4690 | 6690 | 67,70 | 69,60 | 72,0 77,90 | 8430 | 9180 | 100,00 8&
69,40 69,40 72,20 71,90 74,90 89,60 85,50 92,40 100,00 % o
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72,00 | 72,70 | 7430 | 77.10 86,70 | 93,10 | 10009
74,60 | 7530 | 76,70

/R,00
77,30 77,80 79,10 | sl
_ 80,00 | 80,00 [ 80,50 | 81,60 | 83,60 _ 100,00,
82.70 | 8320 | 84,10 80 100,00
85,50 | 85,90 | 86,70 100,00
88,30 | 88,60 | 89,30 [
91,20 | 91,40 | 91,90 | 92,80
04.10 | 94,10 | 94,20 | 94,60 | 95,10
97,00 | 97,00 | 97,10 | 97,30
100,00, | 100,00 | 100,00 | 100,00

| 96,40

TABELA DE AVALIACAO DO IMOVEL

= 1
||
ESTADO Ee VALOR 25
% DA DE QUANT. | VALOR DEPRE! e o
CONSTRUCAO | np | cONSERV | (m) (RS) IAGAO | DEPRECIADO g
ACARO — 28
ENTRE g2
PREDIO 14 | NOVOE |RS$248.03 | RS1.809,93 | R$448.916,99 1490% | RS 38202832 "é S
Y o
INDUSTRIAL REGULAR g e
2E
@ 8
T o
@ o
VALOR DO IMOVELNOVO e
; R ! : o
€ =
] ZE (=)
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T2
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—om | vALOR (RS) VALOR TOTAL DO o 5
TERRENO QUANT (M?) TERRENO g.:-'jl
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8 c
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Portanto,
conclui-se que o valor de mercado

com o devido arredondamento,
data ¢ de:

das construgoes em questao na presente

VALOR TOTAL DO IMOVEL

R$ 600.000,00

(SEISCENTOS MIL REAIS)

IMOVEL DE MATRICULA N° 29.745

1 —- TERRENO

a) Localizacao

Um imovel localizado no Condominio
Recanto Belvedere, sendo o Lote 03 da Quadra 5% no muni
estado de Sao Paulo.

cipio de Penapolis,

VISTA FRONTAL DO TERRENO
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VISTA FRONTAL DO IMOVEL
b) Area do Terreno
A 4rea fotal deste lerreno,
Matricula n® 29.

conforme
745, do SRI, da Comarca de Penapolis € de 1.239.00 m* (Um
mil, duzentos e trinta & nove metros quadrados).

c) Infraestrutura

Os melhoramentos piblicos existentes no
local do imével sdo: energia elétrica, iluminacao publica, rede viaria, coleta
de lixo, agua tratada ¢ pavimentagao asfaltica.

VALOR DO TERRENO

Para calcular o valor do terreno do imovel em
questo, utilizarei a formula a seguir :

Vt= At x v , onde

ny
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=
Vi = valor total do terreno g%

=
At = drea do terreno E%
3 s
v = valor unitario basico de terreno por metro .5313,
quadrado. 2 ;%
23
Portanto : %%‘:‘,
Vi = At x v E8
83
Vi= 1.239,00m* x R$ 140,00/m2 83

Vt= R$ 173.460,00, arredondando para g3 B

85
Vit = 170.000,00 3 E
38
& e
(Cento e setenta mil reais) “:‘, g
=

VALOR TOTAL DO IMOVEL 3

R$ 170.000,00

(CENTO E SETENTA MIL REAIS)

IMOVEL DE MATRICULA N° 12.221

Cheguei ao local da pericia e nao foi possivel
adentrar ao imove

| devido ao fato do portdo estar fechado e ndo havia
ninguém presente € consequentemente nao
]

ter a residéncia aberta para as
devidas analises e vistorias.

Por estes motivos vou realizar a avalia¢do do
imével, pelo Método

Indireto, utilizando os dados extraidos na Prefeitura
Municipal de Pendpolis, como metragem quadrada da construgao e do terreno.




PORTAO DO IMOVEL TRANCADO

¢ havera
“in loco”, solicito que intime
as partes para que acompanhe este perito no dia e hora marcada para
realizagio da pericia.

Se Vossa BExceléncia entender qu
necessidade de retornar ao imével para vistoria *

Fico aguardando novas deliberagoes de Vossa
Exceléncia.

Desta forma passo a realizar a avaliagao do
imovel pelo Método Indireto, conforme segue:

1 - TERRENO

a) Localizacao

Um imovel localizade
Bernardes Nory,

na Rua Luiza
867 — Jardim Del Rey, no municipio d
Sao Paulo.

e Penapolis, estado de

fls, 2260

WA s

eroWPEPiSTQC?JEHB
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_sob o pum
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VISTA FRONTAL DO IMOVEL

b) Area do Terreno

A area total
Matricula n°

12.221, do SRI, da Comarca de Penapolis €
(Trezentos € cinguenta metros quadrados).

¢) Infraestrutura

local

de lixo, dgua tratada e pavimentagao asfaltica.

VALOR DO TERRENO

deste terreno.

Os melhoramentos publicos existentes
do imovel sio: energia elétrica, iluminagdo publica, rede viria, coleta

conforme
de 350,00 m?

no

Para calcular o valor do terreno do imovel em
questio, utilizarei a formula a seguir :

Vi= At x ¥

, onde

111D 4t

fls, 2281
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Vi = valor total do terreno =
Al = drea do terreno %
[=]
v = valor unitério béasico de terreno por metro 2
quadrado.
Portanto : |
|
Vit = At X v
Vt=

350,00 m* x R$ 300,00/m?

Vt= R$ 105.000,00

(Cento e cinco mil reais)

VALOR DAS BENFEITORIAS

O valor da construgdo sera calculado com base
no CUPE - Custos Unitarios PINI de Edificagdes, onde o Custo da
Construcao no Estado de Sio Paulo ¢ de RS 1.791,81/m?

Vb= Ve x A x Fd, onde

Vb= valor total das benfeitorias

Ve= valor unitario da construgao

.‘E
L
L=y ]
e0
S

= )
z3
53
o=
A= area da constru¢ao e
a3
Fd= fator de depreciagdo da construgao 28
E
O valor da depreciacao sera baseado no 2=
estado de conservacao das benfeitorias, da seguinte forma: B ,f;_—%

. =

29
2%
Construgao de alto nivel em 6timo estado de conservagao ---------- 1,00 3 ?.‘,,
Construgfo inacabada de bom nivel em bom estado de conservagao - - - 0,80 R
a9

Construgdo de regular para bom em bom estado de conservagao '

----- 0,60

el WY,




-~ 223
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Wi = \
i '=
W s
X x .
fls. 2263 2 ‘ '
o
g
Construgio simples em estado de conseryagao razodvel -----=-==-=-~ 0,40
Construcdo simples em estado de conservagio ruim - ----==--=-=°==°° 0,20
Portanto :
Ve

= Vb x A x Fd

Ve = RS 1.791.81/m* x 96,00 m* x 0,60

F Ve = R$ 103.208,26

. . (Cento e trés mil, duzentos € oito reis €
vinte e seis centavos)

Azt |
=

o -
£ o

a O -

VALOR TOTAL DO IMOVEL

, Vvt + Ve = R$ 105.000,00 + RS
103.208.26
|

R$ 208.208,26 arredondando para:
RS 208.000,00

(DUZENTOS E OITO MIL REAIS)

IV - CONCLUSAO

i
|: OS (-] il'lbl]na! de JUS“CEI do o de o2
assinadc dl.g“.almente por ED{SON IRAN] FASS ; l Estal ? d S

Nada mais a informar, a pericia encerra seu
trabalho judicial, onde foram levantados todos os itens necessarios para se
chegar a uma avaliagdo justa e de acordo com o mercado local, extraido pelo
método utilizado.
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