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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 62 VARA CiVEL DA COMARCA DE
PIRACICABA - SP.

PROCESSO N2 1008515-27.2014.8.26.0451

EVANDRO HENRIQUE, Engenheiro Civil, Pés-Graduado em
Mecanica, Perito Judicial nomeado nos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE
TiITULO EXTRAJUDICIAL, requerida por ALEXANDRE CUSTODIO, em face do
SINDICATO DOS TRABALHADORES RURAIS DE CHARQUEADA, apds as
vistorias necessarias, bem como minucioso exame da matéria, vem mui

respeitosamente, encaminhar para consideracao de Vossa Exceléncia o presente

LAUDO

—

88

ogale,

Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

Este chumento € copia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/01/2021 as 15:49 , sob o nimero WPAA2170

Para conferir o original, acesse o site https://esa.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008515-27.2014.8.26.0451 e codigo yrx67/Svu.



Evandro Henriqueils. 241
Engenheiro Civil
P6s-Graduado em Mecéanica

1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

Conforme respeitavel despacho de fls. 216 dos autos, o signatario
foi nomeado para apurar o justo e real valor de mercado do bem descrito abaixo:

Imovel localizado na Avenida Liberdade, n? 199, Centro,
Charqueada. Matriculado sob n2 51.164 do 12 C.R.I de

Piracicaba.

2 — DADOS DO IMOVEL

2.1 - LOCALIZACAO

O imovel avaliando esta localizado na Avenida Liberdade, n® 199,
Centro, Charqueada, conforme ilustra o croqui exibido a seguir:

—
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FOTO AEREA DO LOCAL

2.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

As caracteristicas da regidao, onde se localiza o imével, estdo
relacionadas abaixo:

- Pavimentacéao asfaltica;

- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de lixo;

- Acesso ao transporte publico;
- lluminagéao publica;

- Escola.

—

, protocolado em 20/01/2021 as 15:49 , sob o nimero WPAA217OOQi
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2.3 - CADASTRO NA PREFEITURA

De acordo com a planta fiscal publicada pela municipalidade de
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Ne DE INSCRICAO

10441-0

Charqueada, o imével esta inserido no perimetro urbano e cadastrado da seguinte

-y PREFEITURA DO MUNICIPIO DE CHARQUEADA

CNPJ 45.732.013/0001-93

e 5 de Janei

__ CFRTIDAOVALORVENAL ___

SRS, ey 1

BALIEA

Praga Antonio D'Alprat, 01 - Centro - CEP 13515-000 - Fone (19) 3186-9000 - www.charqueada.sp.gov.br - CHARQ
P

Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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WPAA21700Q9L

2.4 - TITULO AQUISITIVO

MATRICULA DO IMOVEL 51.164 - 12 Cartério Registro de Iméveis.

Primeiro Oficial de Registro de Imdveis, TS 491

Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica
CNPJ: 51.327.575/0001-54

Avenida Limeira, 222, 5°Andar - Centro Empresarial Mario Dedini
13414-018 - Piracicaba SP

www, lregistropira.com.br - (19) 3413 5959

iTacicaba 7 gl 1992
JMATRICULA No [ - 51164 - || | B ozszassestay 27 fauiho 7 309
| oticial ___——pX

IMOVEL

Um terreno situado na ciiade de Charguesda, iesta comarca, com freate DPa

ra a “venida DI'iberdzde, em seu lado impar, fazendo Tace e esguina com 1a
Hya Tuiz “allovi, medinio doze metros e cinquenta centimetros 1e freante
para a Aveniia TLiverdaile; trés metros e viate centimetros ez curvatura,
pela Avenide Tiberdade e Rua Luiz “allovij catorze metros @ cinguenta -
centimetree do lado direito, divisanlo com a “‘ua Luiz “allovi; desesseis|
metros e cinguenta centimetros 10 lado esquerdo, divisando com o imdvel
de Silvano Penedito Fraga e lezeaove metros e setenta centimetros nos
fundos,di 1do com a area reman ente 33 rrefeitura Yun al 4e Char
gueada, encerrando a drea de 283,00 metros quadrados, locali -
ada pela venida Liberdade e Puas Luiz Callovi e Luiz
- tonio. lgOiRJE’I‘ARIA: FREFEITURA MUNIC AL DE CHA3CUEADA, com sé-
de na cidade de “harg da, rca, in ita no CGC

45.732.01% 0001-93. TRIULD, TIVO:) Watriculg n® 50.7371, !ea\.c_zﬁ(fi/:i_
tro. Piracicaka, 27 de jufho de 19%2./0 esc. et At ik =

Oficial, - I

776

Comarca deo Piraclcaba
Estado de Sio Paulo

MATRICULA N.o

R, 1-51.164 - Piracicaha, 27 3e julho de 1292, For escritura publica ie
doagho com cliusulas, datada de 24 de julhoc de 1992, do Cartério &

}ggﬂ'm?’Sau Paulo, protocolado em 01/07/2019 as 15:11 , sob o numero WPAA19701391543

rme o processo 1008515-27.2014.8.26.0451 e codigo 6808CF1
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Avenida Limeira, 222, 5°Andar

engenheiroevandrohenrique@gmail.com

(19) 99845-0715 — Email

Tel
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Engenheiro Civil

Primeiro Oficial de Registro de Iméveis, 15193

Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica
CNPJ: 51.327.575/0001-54

Avenida Limeira, 222, 5°Andar - Centro Empresarial Maric Dedini
13414-018 - Piracicaba SP

www. 1registropira.com.br - (19) 3413 5959

LIVRO N°2 OFEJ cnsicna ne 11.151-8
REGISTRO GERAL

delmovels Comarca de Piracicaba
T} Estado de Sao Paulo
Malricula Fichs
51.169 02 06 de outubro de 2014 =
r Av. 3- 6de outubro de 2014

AVERBACAO - DISTRIBUICAO - EXECUGCAO (ART. 615-A DO CODIGO DE PROCESSO
CIVIL)

Pelo requerimento datado de 24/09/2014, firmado em Piracicaba/SP, e da
descisdo judicial datada de 17/09/2014, expedida pelo Oficio de Justiga da 62 Vara
Civel desta Comarca, subscrita pelo Dr. Rogério Sartori Astolphi, é lavrada a
presente averbagdo para que fique constando, nos termos do artigo 615-A do
Cédigo de Processo Civil que se encontra ajuizada EXECUGAO, distribuida em
22/07/2014, processo n2 1008515-27.2014.8.26.0451 da 6* Vara Civel de
Piracicaba/SP, figurando, ALEXANDRE CUSTODIO, como exeguente e, ©
proprietario SINDICATO DOS TRABALHADORES RURAIS DE CHARQUEADA, como
executado, havendo sido atribuido a causa o valor de 27.6&)1,9Q"7

Protocolo n? 332260 de 24/09/2014. '
; viz ééfg'b Garrido

1

| Pagina: 0003/0004
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abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008515-27.2014.8.26.0451 e codigo 6808CF1.
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WPAA2170099L3

Primeiro Oficial de Registro de Iméveis, fis. 194

Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica o

CNPJ: 51.327.575/0001-54 g

Avenida Limeira, 222, 5°Andar - Centro Empresarial Mario Dedini S

13414-018 - Piracicaba SP <

www. Llregistropira.com.br - (19) 3413 5959 _g

[=}

[

Certifico, que a presente foi extraida em inteiro teor da matrfcula n®. 51164, em forma reprografica, e refere-se aos 3
atos praticados até o dia imediatamente anterior 3 emissao, ndo existindoquaisquer outros registros, averbagdes ou o
6nus, além do que dela consta. D

“Certiddoassinada apenas ao final, porconta dautilizagao do papel deseguranga numerado sequencialmente erespectivanumeragio

as

Oficial......: R§ 31,68 Piracicaba-SP, 01 de julho de 2019.
z;;:gﬁ’: % :: ::22 Emitida as 10:38:08 horas.
Reg. Civil...: R$ 1.,6%

Trib. Justiga: R$ 2,57

Ao Municipio.: RS 0,63

Ao Min.Pab...: RS 1,52

TOLEYL ekt BE 52,83 Renata Elis P. Luc ente

Hediia e ieeniiae v $25107 Controle: “"Iml mllml n' [Pagina: 00040004
664566 S

Para conferrr 3 procedéncis deste
documento efetue 3 leftura do QrCode
impresso ou acesse o endereco
eletrdnico:

informe o processo 1008515-27.2014.8.26.0451 e codigo 6808CF1.

https:/ /selodigital.tjsp.jus.br

Selo digitak:
1115183C30000000067805191

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE CUSTODIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/07/2019 as 15:11 , sob o niimero WPAA19701391 543"
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3 - VISTORIA

Para elaboracdo do laudo, o perito compareceu no dia 04 de
dezembro de 2020, as 08:00 horas, na Avenida Liberdade, n® 199, Centro,
Charqueada, ocasiao em que Vvistoriou o imoével em questdao, tendo sido
acompanhado pela senhora Lais Graneli, funciondria do Sindicato dos Trabalhadores
Rurais de Charqueada.

3.1 - DO TERRENO

O terreno do imével em questdo possui as seguintes

caracteristicas:

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

PERIMETRO MEDIDAS
Frente 12,50 + 3,20 m
Fundos 19,70 m
Lateral Direita 14,50 m
Lateral Esquerda 16,50 m
AREA DO TERRENO 283,00 m?

3.2 - DAS BENFEITORIAS

A edificacdo sobre o terreno possui as seguintes caracteristicas:

USO/CLASSE: Residencial |TIPO/GRUPO: Casa

IDADE*: 30 anos PADRAO CONSTRUTIVO: Simples

ESTADO DE CONSERVACAO: Entre Reparos

N° DE PAVIMENTOS: 02 .
Simples e Importantes

AREA TOTAL CONSTRUIDA: 377,75 m2

—

* |dade de acordo com a vida util
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3.4 - DAS EXPOSICOES FOTOGRAFICAS

Para melhor ilustrar o que foi descrito acima, o signatario passa a

apresentar o croqui do imével, bem como arquivo fotografico:

Pavimento Térreo Pavimento Inferior
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— —

Cozinha
\I Copa Sala I Garagem
P

-

—

- b

W.C /-]J - . 4
L = |

— Sala l

z
[¢]
f

Deposito

i | Seel
e =z

Recepgao

Corredor Lateral

Sala I

%

T |

?;r— Entrada 7

Sala

CROQUI DO IMOVEL.

Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

388

o

Este chumento € copia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/01/2021 as 15:49 , sob o nimero WPAA2170

Para conferir o original, acesse o site https://esa.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008515-27.2014.8.26.0451 e codigo yrx67/Svu.



‘NAS 2 9XJA 061P02 3 TS10'92'8' 1102 2 2-STS800T 0SSa904d 0 awJoul ‘op olusawndogeldualaiuoDiuge/fd/enbipeised/ig sni-dsh fesa//:sdny a1s 0 9ssade ‘jeulblio O JIBIU0D eled
ﬂdoomﬁm<<n_>> 0JBWINU O 4OS * 67:GT Se TZ0Z/T0/0Z Wa opejodojoid ‘ojned oes ap opeis3 op eansnr ap feunqu L 8 INOININIH OMANVAT Jod sjuawrenbip opeulsse ‘Teulbuo op eidod @ ojuswndo81s3

[o]
[e¢]
[¢]

7

Evandro Henriqueils. 250
VISTA DO OUTRO LADO DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

7

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PI1SO: Ceramico.

Ferro.

PORTA(S): Giro de 2 folhas (dobradicas).

Obs.: A seta indica o angulo de visao do
observador quando do registro fotogréfico.

—

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Pintura latex sobre argamassa.

FOTO 05
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Pavimento Térreo

=

=, PR

Corredor Lateral

1T

Copa

Sala

Sala

Cozinha

Recepgdo

Sala

Hall de
— Entrada

VISTA DO HALL DE ENTRADA.

Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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PORTA(S):

JANELA(S):

FOTO 06

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO:
PAREDE(S):
TETO:

Ceramico.
Pintura latex sobre argamassa.
Pintura latex sobre argamassa.

. Ci
Ferro com vidro. e

Giro de 2 folhas (dobradicas).

Ferro com vidro. | we
Abrir (folha de eixo vertical).

Sala

Corredor Lateral

Obs.: A seta indica o angulo de visao do
observador quando do registro fotografico.

Sala

VISTA DA RECEPCAO.

Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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Pavimento Térreo

Cozinha
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Sala

Sala

Sala

Hall de
Entrada
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FOTO 07

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
P1SO: Ceramico.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. R Eieyimea Fones
TETO: Pintura latex sobre argamassa. | Cozinha
PORTA(S): Madeira. = —— =
* Giro de 1 folha (dobradicas). L Y
. Ferro com vidro. [ we A 7
JANELA®S): aprir (folha de eixo vertical). - === sa
g | we - n |
7‘: b ‘ 4w.ci
E | ‘ wel
8 l Sala
Recepgdo

Sala

Obs.: A seta indica o angulo de visao do ‘ L.
observador quando do registro fotografico. —

1)

Sala N Hall de
s Entrada

VISTA DA SALA.

—
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PORTA(S):

JANELA(S):

FOTO 08

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO:
PAREDE(S):
TETO:

Ceramico.
Pintura latex sobre argamassa.
Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradicas).

Ferro com vidro.
Abrir (folha de eixo vertical).

Obs.: A seta indica o angulo de visao do
observador quando do registro fotografico.

VISTA DA SALA.
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Corredor Lateral

Pavimento Térreo

Cozinha
Copa | o Sala

Sala

Sala

\ || Recepgao

Sala

Sala N Hall de
s Entrada

Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

we |
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PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

—

FOTO 09

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

Ceramico.

Azulejo até o teto.

Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradicas).

Ferro com vidro.
Basculante.

Obs.: A seta indica o angulo de visao do
observador quando do registro fotografico.

Corredor Lateral

Pavimento Térreo

Cozinha
Copa . . : Sala

Sala

Sala

Recepgéo
Sala

Sala e Hall de
Entrada

VISTA DO BANHEIRO.

Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

—

FOTO 10

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

Ceramico.

Azulejo até o teto.

Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradicas).

Ferro com vidro.
Basculante.

Obs.: A seta indica o angulo de visao do
observador quando do registro fotografico.

Corredor Lateral
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Pavimento Térreo

Cozinha
Copa . . ) Sala

Sala

Sala

Recepgéo
Sala

Suk o Hall de
Entrada

VISTA DO BANHEIRO.

Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

Ceramico.
Pavimento Térreo

Pintura latex sobre argamassa.
Pintura latex sobre argamassa. : Goznha

Madeira. | .S
Giro de 1 folha (dobradigas).

Ferro com vidro.
Abrir (folha de eixo vertical).

Corredor Lateral

Sala

Recepgéo

Obs.: A seta indica o angulo de visao do
observador quando do registro fotogréfico. Sala

0 e |

VISTA DA COPA.

Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

Sala

Sala

Sala

Hall de
Entrada

Evandro Henriquerfls. 258 3
Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecénica

Este\Jocumento é cépia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/01/2021 as 15:49 , sob 0 nimero WPAA217OOQis

Para conferir o original, acesse o site https://esa).tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008515-27.2014.8.26.0451 e codigo yrx6/7/Svu.



Evandro Henriqueils. 259
Engenheiro Civil

Po6s-Graduado em Mecénica

388

FOTO 12

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. i“:‘e”m Terreo
TETO: Telhado aparente. , Gozinha

Vao livre.

PORTA(S): Sem porta(s).

Ferro com vidro.

JANELA(S): Abrir (folha de eixo vertical).

Corredor Lateral

Sala

Recepgao

Obs.: A seta indica o angulo de visao do
observador quando do registro fotografico. Sala

VISTA DA COZINHA.

Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

Sala

Sala

Sala

Hall de
Entrada

wce

15:49 , sob o nimero WPAA217OOQi
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PORTA(S):

JANELA(S):

FOTO 13

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO:
PAREDE(S):
TETO:

Ceramico.
Pintura latex sobre argamassa.
Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradicas).

Ferro com vidro.
Abrir (folha de eixo vertical).

Corredor Lateral

Obs.: A seta indica o angulo de visao do
observador quando do registro fotografico.

VISTA DA SALA.

Sala
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Pavimento Térreo

Cozinha

Sala

Recepgéo
Sala

Hall de
Entrada

Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

'w.C I
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PORTA(S):

JANELA(S):

FOTO 14

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO:
PAREDE(S):
TETO:

Ceramico.
Pintura latex sobre argamassa.
Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradicas).

Ferro com vidro.
Abrir (folha de eixo vertical).

Corredor Lateral

Obs.: A seta indica o angulo de visao do
observador quando do registro fotografico.

VISTA DA SALA.

Pavimento Térreo

Cozinha
Copa . . : Sala

\ Sala

Sala

Recepgéo
Sala

Sala e Hall de
Entrada

Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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FOTO 15

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Azulejo até o teto.

Pavimento Térreo

TETO: Pintura latex sobre argamassa. | o L -
. Madeira.
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas). e
Ferro com vidro. ‘. ala
JANELA(S): Basculante. I we .
-}_w.cu

we

Corredor Lateral

Sala

Recepgéo
Sala

Obs.: A seta indica o0 angulo de visao do |
observador quando do registro fotografico. Sala ] Hiekde

Entrada

VISTA DO BANHEIRO.

—

Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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FOTO 16

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

Pavimento Térreo

TETO: Pintura latex sobre argamassa. | Copa | _ Ch : s
. Madeira.
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas). e
JANELA(S): Fefro com vidro. oz = N

Abrir (folha de eixo vertical).

'w.C Il
Sala

Corredor Lateral

Recepgéo
Sala

Obs.: A seta indica o0 angulo de visao do |
observador quando do registro fotografico. Sala ] Hiekde

Entrada

VISTA DA SALA.

—
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FOTO 17

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

Ceramico.
Azulejo até o teto.
Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradicas).

Ferro com vidro.
Basculante.

Obs.: A seta indica o angulo de visao do
observador quando do registro fotografico.

Corredor Lateral

Engenheiro Civil

Pavimento Térreo

Cozinha
Copa . . ) Sala

Sala

= we

Sala

Recepgéo
Sala

Suk o Hall de
Entrada

VISTA DO BANHEIRO.

Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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FOTO 18

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cimento.
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. e

TETO: Pintura latex sobre argamassa. : Gonnna S

. Vao livre. f

PORTA(S): Sem porta(s).

Sala

wce
Sala

Corredor Lateral

Recepgéo
Sala

Obs.: A seta indica o angulo de visao do
observador quando do registro fotografico. Sala ] Hiekde

Entrada

VISTA DA ESCADA DE ACESSO AO PAVIMENTO INFERIOR.

Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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FOTO 19

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

Cimento.

Bloco de concreto.

Laje.
Ferro.
Seccionada (enrolar).
Ferro com vidro. Pavimento Inferior
Basculante.
Garagem —

Deposito

Obs.: A seta indica 0 angulo de visao do
observador quando do registro fotografico.

VISTA DA GARAGEM.
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FOTO 20

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.

PAREDE(S): Azulejo até o teto.
TETO: Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradicas).

Ferro com vidro.
Basculante.

PORTA(S):

JANELA(S):

Obs.: A seta indica o angulo de visao do
observador quando do registro fotografico.

VISTA DO DEPOSITO.

—

Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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Garagem

4

Depasito
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4 — DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

A Engenharia de Avaliacbes é o conjunto de conhecimentos
técnico-cientificos especializados, aplicados a avaliagdo de bens, que necessita de
profissional com sélidos conhecimentos técnicos sobre regressdes lineares, custos,
estatistica, matematica e Engenharia Econémica, visto que é realizada por varios

métodos: Comparativos de Dados de Mercado, Custo, Método da Renda e outros.

O presente laudo tem como diretriz as disposicdes expressas pela
Associagéo Brasileira de Normas Técnicas, notadamente na NBR ABNT 14.653, que
relata: “a metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliacao e da disponibilidade, qualidade e quantidade de
informacdes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao
estabelecido nesta norma (todas as partes), com o objetivo de retratar o
comportamento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o

convencimento do valor”.
Consiste em determinar o valor do bem avaliando, por meio da
somatéria da parcela do montante do terreno com as benfeitorias erigidas, conforme

descrito no corpo de laudo.

A férmula basica para o0 emprego do método é:

VI = (VT + VB)

Sendo:

VI = valor do imével procurado;
VT = valor do terreno;

VB = Valor das benfeitorias.

388
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4.1 - VALOR DO TERRENO

Para determinagao do valor do terreno, o procedimento empregado
na presente avaliagcdo 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 publicacdo 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 fundamentagdo e precisdo auditaveis,
apresentado todos os elementos de composicao que definiram o valor de avaliacao e
se alinha com os conceitos das Normas Internacionais de Avaliagoes.

Assim, o Método Comparativo Direto se baseia na obtencdo 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 imoveis negociados na regiao de forma voluntaria e consciente, na data

de referéncia, dentro das condigdes de mercado vigentes.

Para a perfeita aplicacido deste método, as caracteristicas em
que deve haver semelhancga, basicamente, estdo relacionadas com os seguintes

aspectos:

- Localizacao;
- Tipo de Imovel;
- Dimensdes;
- Data da Oferta.

388
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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 limitacoes 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 protecdo permanente e demais restricdes.

—
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Observando-se os fatores acima, sao obtidos os elementos
comparativos homogeneizados, e com o calculo estatistico é determinada a média
aritmética e seus limites de confianca, compreendido no intervalo de mais ou menos

30% em torno da média.

Conforme consta no ANEXO |, para o local foi fixado o valor
unitario de terreno em R$ 386,32/m? e para o célculo do valor do terreno sera usada a

seguinte férmula:

VT =Vux ST x Ffx Fp

onde:

Vu - valor unitario homogeneizado .... R$ 386,32/m?

ST - 4area total do terreno .......ocoeeveeveeeen.... 283,00 m?
Ff —fatorfrente ....cooovveiiiiiiiiee 1,1194
Fp — fator profundidade.............ccccnieeeennnns 0,8491

Substituindo e calculando, vem:

VT = R$ 386,32/m?2 x 283,00 m? x 1,1194 x 0,8491

VT = R$ 103.914,88
(Cento e trés mil, novecentos e catorze reais e oitenta e oito centavos).
Data base: JANEIRO DE 2021.

—
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4.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS

O valor da construcao sera apurado de acordo com estudo, que
fixa os valores unitarios das edificacbes em fungcado da sua classificacao e tipologia
construtiva (Cvu), com base no valor do metro quadrado de construgdo (R-8N)
elaborado mensalmente pelo SINDUSCON/SP.

O valor unitario da edificacao é multiplicado pela area construida
e pelo seu fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservacao (Foc)

para levar em conta sua depreciacdo, conforme expressao abaixo:

Vb= A xC,, xR-8NxE,

onde:

Cw : coeficiente de valor unitario, extraido do estudo
“Edificacoes — Valores de Venda 2002”;

R-8N: custo basico unitario de edificacdo, de acordo com
NBR 12.721 da ABNT, fonte Sinduscon/SP;

Foc: fator depreciativo devido ao obsoletismo/conservacao
das benfeitorias (método combinado de Ross-Heideck).
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Para facilitar as operacées matematicas, as expressdes acima

foram inseridas em planilhas eletrénicas, conforme tabela abaixo, que resume os

Casa
| CUB (Sinduscon) - R&-N | 1538,49 |
| Tipo | Residencial |
Residencial Casa Simples (-)
Escritorio -
Galpao -
Cobertura -
| Reparos | Reparos simples / importantes|
| Idade | 30 |
|  Area Construida (m?) | 377,75 |
Unitario do Padrao 1,0602
Unitario da Construcdo R$1.631,11
Valor de K de Ross Heideck 0,4635
Valor do Foc 0,5708
Valor da Benfeitoria R$351.703,85

VB = R$ 351.703,85

(Trezentos e cinquenta e um mil, setecentos e trés reais e oitenta e cinco

centavos).
Data base: JANEIRO DE 2021.
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4.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL
Da somatéria do valor do terreno (VT) e do valor das benfeitorias
(VB), obtém-se o valor do imével (VI), onde temos:
VALOR DO TERRENO R$ 103.914,88
VALOR DAS BENFEITORIAS R$ 351.703,85
VALOR TOTAL DO IMOVEL R$ 455.618,73

Em nUmeros redondos:

VALOR DE 100% DO IMOVEL = R$ 455.000,00

(Quatrocentos e cinquenta e cinco mil reais).

Data base: JANEIRO DE 2021.

VALOR DE 50% DO IMOVEL = R$ 227.500,00

(Duzentos e vinte e sete mil e quinhentos reais).

Data base: JANEIRO DE 2021.

—
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5 — CONCLUSAO

O valor do imével descrito nos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO
DE TiTULO EXTRAJUDICIAL, requerida por ALEXANDRE CUSTODIO, em face do
SINDICATO DOS TRABALHADORES RURAIS DE CHARQUEADA, ¢ de:

Engenheiro Civil
Po6s-Graduado em Mecénica

VALOR DE 100% DO IMOVEL
VT = R$ 455.000,00

(Quatrocentos e cinquenta e cinco mil reais)

Data base: janeiro de 2021.

VALOR DE 50% DO IMOVEL
VT = R$ 227.500,00

(Duzentos e vinte e sete mil e quinhentos reais)

Data base: janeiro de 2021.

—
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6 - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente laudo,
que é composto por 37 (trinta e sete) folhas impressas por computador apenas de um
lado, e devidamente rubricadas, sendo a ultima datada e assinada.

Outrossim, o signatario agradece a confianga e honrosa nomeacao.

Piracicaba, 20 de janeiro de 2021.

EVANDRO HENRIQUE
CREA/SP N2 5069364365
MEMBRO TITULAR DA APPJ
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP
MEMBRO DO INSTITUTO DE ENGENHARIA

Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

Evandro Henriqueils. 276
Engenheiro Civil
P6s-Graduado em Mecéanica

388

o

Este chumento € copia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/01/2021 as 15:49 , sob o nimero WPAA2170

Para conferir o original, acesse o site https://esa.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008515-27.2014.8.26.0451 e codigo yrx67/Svu.



"NAS / 9XJA 0BIp0d 3 TG1#0°92°8'¥T0Z 22-STS800T 0SSa201d 0 SWIOjUI ‘Op 0ludwndodeIdualauodLge/bd/enbipeised/ig snl-dsh fesay/:sdny aus o assage ‘feulblio o JsJuo0d eied

88£76000.LTZVVdM 0J3WNU 0 qOS * 67:GT S TZ0Z/T0/0Z Wd 0pejodojold ‘ojned oes ap opels3 op eIRSNL dp [eundul & INOIYNIH OYANVAS Jod sjuswiendip opeulsse ‘[eulblo op eidod 9 0juaWNIoM3IST
N~
N~
N
g 8
S &
o= 3
-sS 2
=TS
c O
®oE
I3 P
O0<ET
£5¢8
25
> O
w o
O
o

ANEXO |

ELEMENTOS DE PESQUISA
Tel: (19) 99845-0715 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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NUMERO DE ) _ AREA DE PROF
ELEMENTOS DATA FONTE DE INFORMAGCAO LOCALIZACAO | TERRENO |TESTADA(m)| EQUIV VALOR
(m2) (m)
1 15/1/21 _';;d'(‘fg‘; ';;ggfgigi (Ret- TEOTIS1) | Gentro 350,00 10,00 | 3500 |R$  170.000,00
2 15/1/21 ?;fgg‘)eggggﬂ‘f;i Ref.: (1636) Centro 357,00 10,00 | 3570 | R$  150.000,00
3 15/1/21 %’I' ('1”;‘)’2'3'3:'31 100 (Ret- TEOTT) | Gentro 440,00 11,50 | 3826 |R$  220.000,00
4 15/1/21 %’I' ('g‘;%'s'grﬁ 100 (Ref.: TEOO73) | Gentro 180,00 6,00 30,00 |R$ 60.000,00
5 15/1/21 Q”;ﬁ‘(’fg',)";‘fﬁﬁ Ggg(Ref': 16719) Centro 264,00 10,00 | 2640 |R$  100.000,00
; AREA DE VALOR UNITARIO
bt PR = B O P W O e
1 R$  170.000,00 350,00 1,00 1,00 0,90 1,00 437,14
2 R$  150.000,00 357,00 1,00 1,00 0,90 1,00 378,15
3 R$  220.000,00 440,00 1,04 1,00 0,90 1,00 434,55
4 R$ 60.000,00 180,00( 0,88 1,00 0,90 1,00 340,87
5 R$  100.000,00 264,00 1,00 1,00 0,90 1,00 340,91
MEDIA 386,32
LIMITE (-30%) 270,43
LIMITE (+30%) 502,22
MEDIA SANEADA 386,32

—
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