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Monte Alegre - Piracicaba

Imoével A — Rua Frei Honério Franco, n® 551
(antigo n° 337), Jardim Abaeté, Piracicaba -
SP - Matriculado sob n2 26760 do 22 C.R.l. de

Piracicaba - SP

Tel: (19) 99845-0715 - E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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2 - DADOS DO IMOVEL

~

2.1 — LOCALIZACAO DO IMOVEL

Abaixo, as figuras extraidas do Geoprocessamento de Piracicaba
Monte Alegre - Piracicaba

Tel: (19) 99845-0715 - E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

ilustram a localizacao do imével:
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FOTO AEREA DO LOCAL

sob o nimero WPAA227OOJ

2.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

As caracteristicas da regido, onde se localiza o imdvel, estdo
relacionadas abaixo:

- Pavimentacgéao asfaltica;

- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de lixo;

- lluminagéao publica;

- Escola.
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2.3 — CADASTRO NA PREFEITURA

De acordo com a planta fiscal publicada pela municipalidade dez
Piracicaba, o imével esta inserido na Zona Urbana de Requalificacdo de Bairros 2
ZURB 2 - e cadastrado da seguinte forma:

Ne DE INSCRICAO | 01.13.0239.0031.0000
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2.4 — TITULO AQUISITIVO

MATRICULA DO IMOVEL 26760 - 2° Cartério Registro de Imdveis.
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3 - VISTORIA

Para elaboracdo do laudo, o perito compareceu no dia 30 de
novembro de 2021, as 10:00 horas, na Rua Frei Honério Franco, n® 551, Bairro Jardim

Abaeté, ocasidao em que vistoriou o imével em questéo.

Cumpre salientar que foi demolida a construgdo existente sobre o
imovel avaliando ha mais de 07 (sete) anos, sendo o terreno utilizado para

estacionamento, conforme informagdes do vizinho senhor Celso Pertile.

3.1 - DO TERRENO

O terreno do imével em questdo possui as seguintes

caracteristicas:

FORMA: Irregular COTA/GREIDE: No nivel davia | SUPERFICIE: Seco
SITUAGAO: Meio de Quadra TOPOGRAFIA: Plano

PERIMETRO MEDIDAS
Frente 10,50 m
Fundos 10,37 m
Lateral Direita 30,50 m
Lateral Esquerda 31,50 m
AREA DO TERRENO 332,12 m?

3.2 - DAS EXPOSICOES FOTOGRAFICAS

Para melhor ilustrar o que foi descrito acima, o signatario passa a
apresentar o arquivo fotogréafico que segue:
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FOTO 01
VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
FOTO 02
Tel: (19) 99845-0715 - E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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OUTRO LADO DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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VISTA DA FACHADA DO IMOVEL
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FOTO 03
FOTO 04
VISTA DO IMOVEL.
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FOTO 05
VISTA DO IMOVEL.

FOTO 06
VISTA DO IMOVEL.
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4 - DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

4.1 - VALOR DO TERRENO

Para determinacéo do valor do terreno, o procedimento empregado
na presente avaliacdo é o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, sendo
este, conforme descrito na norma, o preferencial para identificacdo do valor

mercadoldgico.

Os procedimentos normativos do citado método para a avaliacao,
teve inicio na década de 1950, com a publicacao do Projeto de Norma Brasileira de
Avaliacdo de Iméveis Urbanos - P-NB 74, sendo predecessora da NB-502/1977,
sucedida pela NBR 5676/1989 e, atualmente NBR 14.653, que regulamentam a
avaliagdo de bens, inclusive imoveis, apresentando o valor de mercado destes, sendo
pautada em critérios técnicos, com niveis de fundamentagao e precisao auditaveis,
apresentado todos os elementos de composicao que definiram o valor de avaliacao e

se alinha com os conceitos das Normas Internacionais de Avalia¢des.

Assim, o Método Comparativo Direto se baseia na obtengdo do
valor do imével, tendo como premissa o mercado ao qual esta inserido, exposto as
tendéncias econdmicas, bem como as caracteristicas impostas pela micro e macro

regido.

Portanto, para o desenvolvimento do método é necessaria a coleta
e estudo de imbveis negociados na regiao de forma voluntaria e consciente, na data

de referéncia, dentro das condigdes de mercado vigentes.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas em que
deve haver semelhanca, basicamente, estdo relacionadas com o0s seguintes
aspectos:

- Localizagao;
- Tipo de Imovel;
- Dimensdes;
- Data da Oferta.
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Devendo, na coleta, observar se os imdveis expostos possuem

peculiaridades que afastam o seu uso na elaboracéo dos trabalhos.

No célculo do “Vu” (valor unitario homogeneizado), os elementos

comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformacoes:

a) Deducdo de 10% no preco para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No caso de
transacao, ndo havera o referido desconto.

b) A regiao classificada e qualifica o imével, quanto aos parametros

a serem utilizados, concernentes a:

- Area;

- Testada;

- Profundidade;

- Topografia;

- Localizacao;

- Consisténcia do terreno devido a presenca ou acao da agua;
- Acesso.

Ainda, ha de se considerar as limitagcbes legais ao seu pleno
aproveitamento, bem como as benfeitorias, podendo ser citadas as seguintes
restricoes:

Areas non aedificandi de qualquer natureza;
Projetos de alinhamento com recuo;
Iméveis tombados

Zona de vida silvestre;

Unidade de conservacao da natureza;
Reserva florestal;

Manguezais;

Areas de protegdo permanente e demais restricdes.
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Observando-se os fatores acima, sdo obtidos os elementos

30% em torno da média.

comparativos homogeneizados, € com o calculo estatistico € determinada a média

aritmética e seus limites de confianca, compreendido no intervalo de mais ou menos

Conforme consta no ANEXO |, para o local foi fixado o valor

VT =Vu x ST

onde:
Vu - valor wunitario homogeneizado
ST - éarea total do terreno ...

Substituindo e calculando, vem:

VT = R$ 615,53/m? x 332,12 m?

VT = R$ 204.429,82

centavos).
Data base: JANEIRO DE 2022.
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unitario de terreno em R$ 615,53/m? e para o célculo do valor do terreno sera usada a

R$ 615,53/m?

............ 332,12

m

(Duzentos e quatro mil, quatrocentos e vinte e nove reais e oitenta e dois

2

0363

Este@cumento € copia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/01/2022 as 12:05 , sob o nimero WPAA2270

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001413-92.2019.8.26.0451 e codigo BE95F83.



Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecanica

Em ndmeros redondos:

Evandro Henriquéis. 755
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VALOR DE 100% DO IMOVEL = R$ 205.000,00

(Duzentos e cinco mil reais).

Data base: JANEIRO DE 2022.

VALOR DE 50% DO IMOVEL = R$ 102.500,00

(Cento e dois mil e quinhentos reais).

Data base: JANEIRO DE 2022.
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