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Rogerio Eduardo Ferreira

Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
13 VARA CIVEL DA COMARCA DE RIO CLARO - SP

Processo n° 1004091-17.2018.8.26.Q510
Acdo: PROCEDIMENTO COMUM — CONDOMINIO

Rogerio Eduardo Ferreira, Engenheiro Civil e de
Seguranca do Trabalho, CREA 060.118.762-0, indicado nos autos do processo
em epigrafe, movido por LORIVAL ISLER JUNIOR contra ISABEL
APARECIDA MEYER, tendo realizado as diligéncias e pesquisas que se
fizeram necessarias, vem mui respeitosamente, perante V.Exa., apresentar os
resultados de seu trabalho constantes do presente LAUDO, e requerer que
seja oficiada a Defensoria Publica para liberacdo da verba de custeio

reservada nos autos (fls.).

Nestes termos,
Pede deferimento.
Rio Claro, 27 de outubro de 2019.

Rogerio Eduardo Ferreira
Engenheiro Civil

AVENIDA 3 N° 245 — CJ. 134 — CENTRO - RIO CLARO (SP) - CEP 13500-390
FONE/FAX (19) 3532-5883 — CELULAR: (19) 99784-2353 - E-mail: eng_rogerioferreira@yahoo.com.br
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Anexos:
ANEXO 01 —  Pesquisa de Elementos Comparativos;
ANEXO 02 - Homogeneizacao e Valor do Terreno;
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1. PRELIMINARES

E objeto deste trabalho o imdvel residencial situado
na Avenida 44-A n° 660, entre as Ruas 9-A e 10-A, Vila Nova, nesta Cidade e
Comarca de Rio Claro (SP). O presente trabalho tem por objetivo determinar o
valor do imdvel, bem como o valor mensal de locacao, tendo como referéncia
o valor particado no mercado de outros imdveis do mesmo tipo, em condicoes
semelhantes. Ha nos autos indicacao do valor locativo mensal equivalente a
R$1.200,00.

O inicio dos trabalhos se deu em 05 de agosto de
2019, com a presenca dos representantes das partes. Houve a indicagao nos
autos de Assiistente Técnico pelo Autor (fls. 65), a saber: Sérgio Eugénio
Rossi. Também as fls 65/66 houve a apresentacao de quesitos por parte do

Autor.

Nao foi verificada a situacao fiscal e legal do imovel,

perante os érgéos Competentes.

2. VISTORIA

2.1. DA REGIAO
Caracteriza-se pela ocupagao de cunho residencial
com densidade média/alta, considerando principalmente nas proximidades a
existéncia de imdveis destinados a locacdo para estudantes devido a
proximidade da UNESP. Existem ainda, em algumas vias de maior circulacao

prédios comerciais.
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E servida por todos os melhoramentos publicos, tais

como: rede de agua e esgoto, iluminagdo publica, coleta de lixo, guias e

sarjetas, asfalto, etc. A topografia da regidao (local) é considerada plana

Figura 1 — Regido e localizacao do imével avaliando

2.2. DO IMOVEL
Como ja mencionado, o imdvel em tela, situa-se a
Avenida 44-A n© 660, entre as Ruas 9-A e 10-A, na quadra completada pela
Avenida 42-A, Vila Nova — Rio Claro (SP). E servido por todos os

melhoramentos publicos e sua topografia é plana.

O terreno possui area superficial de 402,82m?2 com
testada para a Avenida 44-A de 9,18 metros, contando com 205,64m? de area
construida (dados da Inscricdo Cadastral Municipal (02.08.069.0039.001).
Idade aparente do imdvel: 45 anos. Estado de conservacao: regular/reparos

impostantes>
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A edificagdo é composta de:

> ABRIGO: piso ceramico, paredes revestidas de pedra mineira
(pedra madeira). Laje rebocada e pintada com latex.

> SALA ESTAR / JANTAR: piso ceramico, paredes revestidas em
parte com pedra mineira (pedra madeira) e em parte rebocada e
pintada com latex sobre massa corrida. Laje rebocada e pintada
com latex.

> BANHEIRO SOCIAL: piso ceramico, paredes revestidas com
azulejos. Laje rebocada e pintada com latex.

> DORMITORIOS (3 sendo 1 suite — banheiro da suite inacabado):
piso ceramico, paredes rebocada e pintada com latex sobre
massa corrida. Laje rebocada e pintada com latex.

» BANHEIRO SUITE: inacabado - contra-piso e emboco nas
paredes e laje.

> CIRCULACAO INTERNA: piso cerdmico, paredes rebocada e
pintada com latex sobre massa corrida. Laje rebocada e pintada
com latex.

> COPA/COZINHA: piso ceramico, paredes revestidas em parte
com azulejos e em parte rebocadas e pintadas com latex sobre
massa corrida. Laje rebocada e pintada com latex.

> LAVANDERIA: piso ceramico, paredes revestidas com azulejos.
Laje rebocada e pintada com latex.

> AREA EXTERNA COBERTA (Churrasqueira): piso ceramico,
paredes revestidas em parte com pedra mineira (pedra madeira),
em parte pintadas com textura e outra parte rebocada e pintada
com latex. Laje rebocada e pintada com latex.

> BANHEIRO EXTERNO: piso ceramico, paredes revestidas com

azulejos. Laje rebocada e pintada com latex.
5
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» CIRCULACAO EXTERNA: piso cerdmico e paredes em parte

revestidas com textura e em parte pintadas com latex.

Foram observados pontos onde ha trincas na
estrutura (provavelmente relativas a ampliacdo realizada), pontos de umidade
em parades internas e externas. Também devido a estes problemas, parte das
molduras de gesso colocadas nos cantos das lajes com as paredes estao se
soltando. Consta que a construcao principal foi edificada em 1985, tendo sido

ampliada em 2004.

Foto 1 — Vista frontal do imovel avaliando
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Rogerio Eduardo Ferreira

Foto 2 — Abrigo
Sala de Estar / Jantar

Foto 3
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Rogerio Eduardo Ferreira

Foto 4 — Copa / Cozinha
Foto 5 — Moduras de gesso danificadas
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Rogerio Eduardo Ferreira

Foto 6 — Banheiro Social
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Rogerio Eduardo Ferreira

Foto 7 — Dormitorio 1
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Rogerio Eduardo Ferreira

Foto 8 — Armario embutido no Dormitorio 1
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Rogerio Eduardo Ferreira

Foto 9 — Dormitorio 2
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Rogerio Eduardo Ferreira

Foto 10 — Fissuras e trincas na parede
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Rogerio Eduardo Ferreira

Foto 11 — Fissura e trinca na parede

Foto 12 — Trinca no teto
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Rogerio Eduardo Ferreira

Foto 13 — Dormitério 3
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Rogerio Eduardo Ferreira

Foto 14 — Trincas e rachaduras
Foto 15 — Danos na moldura de gesso
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Rogerio Eduardo Ferreira

Foto 16 — Trincas na parte superior
Foto 17 — Umidade
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Rogerio Eduardo Ferreira

— Umidade

Foto 18
Foto 19 — Vista do banheiro da suite
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Foto 20 — Parte interna do banheiro da suite

Foto 21 — “Jardim” do banheiro da suite
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l -
Foto 22 — Moldura de gesso danificadas na cozinha

Foto 23 — Trinca na parede da cozinha
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Foto 24 — Fissuras e trincas na parede da lavanderia

Foto 25 — Umidade no teto da lavanderia
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Rogerio Eduardo Ferreira

Foto 26 — Trinca na parede externa
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Rogerio Eduardo Ferreira

Foto 27 — Fissura na parede externa
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Rogerio Eduardo Ferreira

Foto 28 — Trinca na lavanderia.
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Rogerio Eduardo Ferreira

Banheiro da churrasqueira
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Foto 29 —
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Rogerio Eduardo Ferreira

4

Foto 30 — Area externa coberta - churrasqueira
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Rogerio Eduardo Ferreira

Parte dos fundos do terreno

Foto 31 — Area coberta externa

Foto 32
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Rogerio Eduardo Ferreira

Pequenos danos no piso externo
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Foto 33 — Coredor lateral

Foto 34 —
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Rogerio Eduardo Ferreira

Foto 35 — Parede de divisa com umidade
Foto 36 — Trinca no piso externo.
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Foto 37 — Detalhe de pontos de infiltracao e fissura no piso

D IR0 AT '
{ s ,

Foto 38 — Trinca na parede externa proxima ao abrigo
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Rogerio Eduardo Ferreira

Foto 39 — Trinca na parede externa
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Foto 40 — Trinca e umidade na parede de divisa

Foto 41 — Fissura no peritoril da janela
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3. DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL E DO
VALOR DE LOCACAO

METODOLOGIA APLICADA

Este trabalho consiste na determinacao do valor de
mercado do imovel, como também do seu valor locativo, utilizando as normas
técnicas vigentes e também a partir da experiéncia de trabalho do profissional
relator. Na presente avaliacdo serdao obedecidas as recomendagdes normativas
da Norma NBR 14.653 — AvaliacOes de Bens: Procedimentos Gerais (1) e
Imodveis Urbanos (2) da ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas,
além das recomendacdes técnicas do IBAPE/SP — Instituto Brasileiro de
AvaliacOes e Pericias de Engenharia, com énfase na Norma de Avaliagdes de
Imdveis Urbanos - 2005 e na Norma Basica de Pericias — 2002, e atualizagoes.
Também procuramos cumprir as exigéncias do Confea impostas nas
Resolugdes de n© 205/71; n° 218/73; n° 345/90 e da Decisao Normativa n°
47/92.

Assim, para apuracao dos referidos valores,
aplicamos a norma ABNT NBR 14.653-1, que baseia-se no Méetodo
Comparativo Direto de Dados de Mercado (item 8.2.1 da referida
norma), cujos calculos elaboramos observando a metodologia de
TRATAMENTO POR FATORES utilizando o valor unitario para obtencao dos

resultados finais.

Enquadramos o referido trabalho no Grau de
Fundamentacao II — Tabela 2 estabelecido pela norma NBR 14.653 da
ABNT, que é definido como “o trabalho avaliatério desenvolvido através de

metodologia adequada ...” € que atende aos seguintes parametros:
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a) a confiabilidade de cada um dos elementos
utilizados (idoneidade, identificacao das fontes
de informacao, detalhamento da descricao das

suas caracteristicas, etc.);

b) a confiabilidade do conjunto de elementos que

atendem aos requisitos da alinea “a”
(uniformidade dos elementos entre si,
contemporaneidade dos elementos, nimero

de dados maior ou igual a cinco);

Cc) o tratamento dispensado aos elementos, para

torna-los homogéneos;

d) o campo de arbitrio seja compreendido por

um intervalo de confianca minimo de 80%;

Como mencionado a metodologia aplicada esta
embasada nos critérios orientativos das Normas Técnicas anteriormente
citadas, sendo que nao devemos deixar de considerar as experiéncias

profissionais, de forma a analisar com bom senso cada caso encontrado.

Das informagdes colhidas extraimos a taxa de
mercado de locagdo para aplicamos no imdvel em tela, usando a somatdria

dos valores totais encontrados para o capital-terreno e o capital-benfeitoria.

A definicdo de precos e valor na Engenharia de
AvaliacOes, bem como as metodologias a serem adotadas para obtermos um
resultado satisfatério, devem ser feitos de forma criteriosa, para evitar
distorcbes no montante a ser avaliado. Conforme a Norma para Avaliagdo de

Imdveis Urbanos, a “expressdo monetdria de valor devera corresponder, ao
34
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preco médio que seria obtido, em uma data de referéncia, em negociacoes
que atendessem & lei da oferta e da procura por elementos amostrais
semelhantes, ou a sua moda, quando estiver evidenciada de forma

inequivocd’.

Considerando 0 que preconiza a norma,
preferencialmente devem ser empregados métodos diretos, servindo os
indiretos para eventual afericdo ou em casos de total impossibilidade de

aplicacao dos primeiros.

A referida pesquisa atentou para elementos
comparativos assemelhados com o paradigma e dentro da mesma regiao geo-
econOmica, utilizamos diretamente o renomado Método Comparativo para
obtencao do valor locativo, sempre obedecendo as recomendacdes técnicas

do IBAPE/SP e das normas de avaliacao!.

4. CALCULOS

Com base nas informagdes obtidas, elaboramos o
exame dos elementos pesquisas para determinacao do valor do imdvel e
posteriormente a determinacao do valor locativo baseado em duas
formulagbes: a comparativa e pela taxa de locacao encontrada para a regiao

da Vila Nova.

' NBR 14.653-1:

8 Metodologia aplicavel

8.1 Generalidades

8.1.1 A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliagdo e da
disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e
ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR 14653, bem como nas demais partes que compdem a NBR 14653, com o
objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o
convencimento do valor.
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Efetuamos pesquisa de ofetas de valores de
lotes/areas na regido do imovel avaliando visando a determinagdo do valor
total de mercado do imdvel pelo Método da Renda/Comparativo. Este trabalho
estd embasado nos critérios das Normas Técnicas da ABNT e do IBAPE.

Consideramos, portanto, os seguintes parametros:

Assim, conforme anexos, obtivemos o valor do

imdvel em questdo, com a obtencdo dos seguintes valores:

4.1. VALOR CAPITAL-TERRENO

Vt = R$293.640,00

(duzentos e noventa e trés mil, seiscentos e
quarenta reais)

(Data de Referéncia: outubro/2019)

4.2. VALOR CAPITAL-BENFEITORIA

Vb = R$211.740,00

(duzentos e onze mil, setecentos e quarenta

reais)

(Data de Referéncia: OUTUBRO/2019)

Portanto, de acordo com os calculos apresentados,

tem-se o Valor do Capital-Imovel (VI), onde:

VI=Vt+ Vb

8.1.2 Esta parte da NBR 14653 e as demais partes se aplicam a situagdes normais e tipicas do mercado. Em situagdes
atipicas, onde ficar comprovada a impossibilidade de utilizar as metodologias previstas nesta parte da NBR 14653, é
facultado ao engenheiro de avaliagdes o emprego de outro procedimento, desde que devidamente justificado.
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Assim, o valor apurado do imdvel avaliando é:

4.3. VALOR CAPITAL-IMOVEL (VI)

VI = R$505.380,00

(quinhentos e cinco mil e trezentos e oitenta

reais)

4.4. VALOR DO ALUGUEL

Utilizamos a metodologia para calculo do valor de
locagdo objetivando atingir o valor real praticado na regiao do bairro Vila

Nova.

Com os elementos ofertados para locagdo e com
base nas areas de terreno e edificacdes destes elementos, aplicadas apos a
homogeneizacdo dos elementos ao imdvel avaliando, encontramos a taxa
média da renda praticada na regido para tais imoveis e através desta o valor

de locacao para o imovel em tela.

Assim temos:

VALOR DE LOCACAO (V.)

VL = R$1.600,00

(Hum mil e seiscentos reais)
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5. CONCLUSAO

Considerando os calculos realizados temos:

5.1. Valor do Imovel (VI)

VI = R$505.380,00

(quinhentos e cinco mil e trezentos e oitenta

reais)

5.2. Valor de Locacao (VL)

VL = R$1.600,00

(Hum mil e seiscentos reais)

6. QUESITOS

6.1. Do Autor
(fls. 65/66 dos autos)

1. Queira o Nobre Perito detalhar a Ilocalizagdo e
caracteristica do imovel a ser avaliado e os seus
proprietarios?

RESP.: Ver resposta no corpo do laudo.
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2. Informe o Sr. Perito o valor de mercado atual do imovel
para venda e para locacao.

RESP.: Ver resposta no item 5. Conclusao deste laudo.

3. Considerando o valor estabelecido para venda do imovel,
qgueira o D. Perito detalhar qual o procedimento para
maximizacdo do produto da alienacdo em caso de hasta
publica e/ou venda direta?

RESP.: O valor atende as condicOes atuais de comercializacao,

sendo que podera haver variacdes em detrimento das condicdes do mercado

quando da sua alienacao.

4.  Sobre o quesito anterior, qual o valor seria atingido na
hipdtese de venda do bem em hasta publica? E em caso
de venda por iniciativa particular?

RESP.: Ver resposta do quesito anterior.

5. Esclareca o Sr. Perito, minuciosamente, a forma e o
método utilizado para a realizagdo da pericia.

RESP.: Ver resposta no corpo deste Laudo.

6. (Caso tenha utilizado o método comparativo direto de
dados de mercado para a avaliagdo do imovel,
apresentar as amostras mercadologicas coletadas que
serviram de fundamento ao valor fixado.

RESP.: Ver resposta nos anexos a este trabalho.

7. Oimovel se encontra em boas condigbes de uso?
RESP.: Sua condigdo é regular, apresentando necessidade de

reparos importantes.
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8. Queira o Sr. Perito informar se o imovel, sob o ponto de
vista comercial, pode ser considerado de alto, médio ou
baixo padrao.

RESP.: E considerado padrdo médio.

9. Informe o Sr. Perito se o imovel sofre valorizagdo em
razao da proximidade com a UNESP. Justifigue.
RESP.: A regido tem sido valorizada em funcdo da existéncia

da UNESP, considerando a demanda, principalmente para imdveis para

estudantes.

10. Apds a saida do Autor do imovel, foram realizadas obras,
benfeitorias ou reformas no imovel? Em caso positivo,
detalhar os procedimentos e alteracoes.

RESP.: A informacado é de que foi refeito o muro dos fundos.

11. As alteragoes realizadas, trouxeram valorizagdo ou
depreciacdo do imovel? Detalhar.

RESP.: Entendemos que nenhum tipo de valorizacao ou

depreciacao.
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7. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Pericial expedido consta de 41
(quarenta e uma) folhas impressas e 08 (oito) folhas anexas, impressas de um

so lado e esta Ultima datada e assinada.

Rio Claro, 27 de outubro de 2019.

Rogerio Eduardo Ferreira
Engenheiro Civil
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AVALIAGAO DE IMOVEL URBANO

PESQUISA DE ELEMENTOS COMPARATIVOS

Pow.. 1004081-17.2018 8.26.0510

v

g &

Y

ELEMENTO 01

| CIDADERue Ciavw
BAIRRO: Via Nawa
LOCALIZAGAD: A, 44-A

OFERTA R$320.000,00
CONDICOES DE PAGAMENTO: & viare
MELHORAMENTOS PUBLICOS: inuas
| AREA DO TERREND
PROFUNDIDADE EQUIVALENTE:
AREA CONSTRUIDA
IDADE APARENTE DA CONSTRUCAC:
VALOR APROXIMADO:
| FONTE DE INFORMAGAO
DATA DA OFERTA 18
INDICE LOCAL ADOTADO: 85

Fr - 0,90

370,00 .2
3364 -

Viea Rani~ ane tmenes

ELEMENTO 02

| CIDADPER= viarn
BAIRRO: Vua Nuwa
LOCALIZACAC: A.. 88-A

OFERTA R$230.000.00
CONDICCES DE PAGAMENTO: & viaea
MELHORAMENTOS PUBLICOS: inaes
| AREA DO TERRENOD
PROFUNDIDADE EQUIVALENTE:
AREA CONSTRUIDA: coim cater anmassial
IDADE APARENTE DA CONSTRUGAC
VALOR APROXIMADO:
| FONTE DE INFORMAGAO
DATA DA COPINIAQ w12
INDICE LOCAL ADOTADO: 85

Fr- 0,90

270,00 ..z
27.00 -

ELEMENTO 03

| CIDAPER« Ciavu
BAIRRD: Vie Nuve
LOCALIZACAD:

OFERTA! R$105.000,00
CONDICOES DE PAGAMENTO: & vieie
MELHORAMENTOS PUBLICOS: inuee
| AREA DD TERBEND
PROFUNDIDADE EQUIVALENTE:

AREA CONSTRUIDA: com vater unmaraial
IDADE APARENTE DA CONSTRUCAC:
VALOR APROXIMADO

| FONTE DE INFORMAGAO

DATA DA CPINIAO w18
INDICE LOCAL ADOTADO: 17

Fr= 0,90

135,00 .2
2700 -

Viese Rua
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AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

PESQUISA DE ELEMENTOS COMPARATIVCS

Pree. 1004081-17 2018 8.26.0510

o

2

o

g & 3

Y

ELEMENTO 04

| CIDADER.« Ciavm
BAIRRO: Vie Nuea
LOCALIZACAD:

OFERTA R$145.000,00 Fr = 0,90
CONDICOES DE PAGAMENTO: & vinea
MELHORAMENTOS PUBLICOS: smuws
| AREA DO TERREND: 182,00 .z Foe
PROFUNDIDADE EQUINALENTE: 30,33 -
AREA CONSTRUIDA
IDADE APARENTE DA CONSTRUGAC
VALOR APROXIMADO
| FONTE DE INFORMAGAD Viea Raai - ene tafarnas
DATA DA OPINIAD: w18
INDICE LOCAL ADOTADO: {4

ELEMENTO 05

| CIDADE Rix Cravu
BAIRRO: Viie Nuva
LOCALIZAGAD:
OFERTA R$210.000,00 Fr= 0,90
CONDICCES DE PAGAMENTO: 4 vinea
MELHORAMENTOS PUBLICOS: tnuse
| AREA DO TERRENO 293,00 .2 Fa=
PROFUNDIDADE EQUIVALENTE: 3256 ~
AREA CONSTRUIDA
IDADE APARENTE DA CONSTRUGAD:
VALOR APROXIMADO
| FONTE DE INFORMAGAD Viva Reai - ane tnrnes
DATA DA CPINIAC: w18
INDICE LOCAL ADOTADRO; 72

ELEMENTO 06

| CIDADER. Ciavu
BAIRRO: Vie Nova
LOCALIZACAQO:
OFERTA R$150.000,00 Fe= 0,90
CONDICCES DE PAGAMENTO: 4 viata
MELHORAMENTOS PUBLICOS: inuas
| AREA DO TERRENOD 44388 .2 Fae
PROFUNDIDADE EQUIVALENTE 80,71 -
AREA CONSTRUIDA
IDADE APARENTE DA CONSTRUGAC:
VALOR APROXIMADO

KD | FONTE DE INFORMAGAOD bsssinsers: Waiss
DATA DA CPINIAQ wat189
INDICE LOCAL ADOTADO: S0
Fagme 2
43
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AVALIAGAO DE IMOVEL URBANO

PESQUISA OE ELEMENTOS COMPARATIVOS
ANEXO 01

P.... 1004081-17.2018.8.26.0510 2BN0/2019
ELEMENTO 07
) | CIDABERix Ciarw

BAIRRO: Ve Nuea
LOCALIZAGAQ:

D)  OFERTA R$615.000,00 Fr= 0,90
CONDICOES DE PAGAMENTO: o «inia
MELHORAMENTOS FUBLICOS: tuune

) | AREA DO TERREND 643,00 .2 20,00 .
PROFUNDIDADE EQUIVALENTE: 32,45 -

AREA CONSTRUIDA
IDADE APARENTE DA CONSTRUCAO:
VALOR APROXIMADO

> | FONTE DE INFORMAGAOQ Henewa lesss ate
DATA DA OFINIAO wa18
INDICE LOCAL ADOTADO 85

ELEMENTO 08

) | CIDADERix Crarw
BAIRRO: Vie Nuva
LOCALIZAGAO:

D)  OFERTA R$220.000,00 Fr - 0,90
CONDICOES DE PAGAMENTO: 4 viaie
MELHORAMENTOS PUBLICOS: nuwe

) | AREA DO TERREND: 296,00 ..z Foe 10.00 .
PROFUNDIDADE EQUINALENTE 2960 -
AREA CONSTRUIDA
IDADE APARENTE DA CONSTRUGCAC
VALOR APROXIMADO

) | FONTE DE INFORMAGAD Viea Raai - ene tafarnas
DATA DA OPINIAD e 18
INDICE LOCAL ADOTADO: 73
Pagina 3
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AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

10 Avenida 44, 660 - Vila Nova ANEXO 02
Rio Claro - SP

1. PADROES ADOTADOS PAR4 O LOCAL-

aw Rarsran: m nm

3
= Maxime (=) {000
ity

d) ina.l

Zone du Rersrancia’ 25

2. DADOS COMPARATIVOS (Ver Pesguisa Imobiliaria):

ELEMENTO| OFERTA [ VALORDE | AREADO TESTADA | TESTSEC.| #ROFUND INDICE FATOR
VENDA | BENFEIT. | TERREND [« [l EGUIVAL LOCAL OF ERTAIFONTE
%) {~2) (=) {Prar M..) (Fe)
o it 0 T i BRI 10
2 ) ooy 1 1040 ol BN 0
i i ( i 30K 7740 )
o 000 500 i 11 090
¥ 1 K iy 720 )
o oo 150 ol 20x 090
2 X o X100 iy o 10
8 P00 200 LA ¢ X 1 L0 190
JAvaienas 000 4o 914 oo aeo]
3. CALCULOS:
3.1. DO TERRENO
ELEMENTO| V. URit FATOR FATOR FATOR FATOR FATOR VALOR ANALISE DOS
TERRENO | TESTADA | ESQUINA PROFUND. | tOocAL1Z. | TOPOGR | HOMOGEN RESULTADOS
(FY~2) (RY/~2)
1 ' T T T B ]
2 L} 10 11X m
3 1.000 oo 1.0 110 = N
4 [} A X 11X : 1)
L o 1000 113 100
6 o 174 11X
i o 1000 11X
:] 0] 1000 1.0 i
A aneras 0978 1.000 Q53 1w
Pagin
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AVALIAGAO DE IMOVEL URBANO

10C408Y-17 2018.8.25.0510 Avenida 44, 660 - Vila Nova ANEXD 072
Rio Claro - 5P
B/TO2018
MEDIA ARTTMETICA INICIAL: fide.
INTEEVALO A 30% DA MEDIA: AT M

12 ’!'l.nln

[MEDIA ARITMETICA FINAL SANFADA (RSm2): 82,57 |

DESVIO PADRAO:

VALOR TOTAL DO TERREND AVALIANDO: Rs Zu3 640,00 3
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AFERICAQ DO VALOR DE LOCAGAO A PARTIR DA TAXA DE RENDA

Proc. 1004091-17.2018.8.25 0510

fls. 123

Rogerio Eduardo Ferreira
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CREA n° 060.118.762-0 - MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP

1. DETERMINACAQ DA TAXA ANUAL DE LOCACAO

Pas quinm’
Elemento 1: Vila Nova
A:rea de Terreno: 270,00 m*
Area Construida: 90,00 m*
Valor Atual d= Locagao (més):
Reajuste: ANUAL
Padrao Construtivo:  meadio
INDICE (padrao): 2,2
Idade Aparente: 30 anos
9% de Vida Unl 43
Estado Constucao:  Reparos - f
Depreciacao: 33,20%
K" = 0,544
FOC" = 0,6352
<'.".|»;:v do tarrunc
I'-"-!:r dw ':-,::—\ strugfio
VALOR TOTAL DO IMOVEL
TAXA ANUAL DE LOCACAD:
Elemento 2: Vila Nova
l:\rea de Temeno: 440,00 m*
Area Construida; 221.00 m*
Valor Atual de Locacao (més):
Reajuste: ANUAL
Padrao Constutive:  medio
INDICE (padrao): 2.4
Idade Aparente: 15 anos
9% de Vida Usl 21
Estado Conshucao:  simples- D
Depreciacao: 8,09%
K" = 0,204
FOoC" = 0,3632
Valar 2w ':-::'1 strugfio
VALOR TOTAL DO IMOVEL

TAXA ANUAL DE LOCACAQ:

Pagna 1

48

RS 1.200.00

R$ 243.000,00

RS 393.923,52

3,29%

RS 2.500,00

R$ 396.000.00
R$ 231.169.54
RS 627.169,54

4,31%

ANEXO 04

28102019
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AFEHI[;.IE.G DO VALOR DE LUCAE;.IE.D A PARTIR DA TAXA DE RENDA

Proc. 1004081-17 2018.8. 28 0510 AMEXO 04
Z8M02E
Elmenio 1 3.20% 3.20%
Elemento 2 4.31% 4. 37%
Meais 32809 :’.ﬂ:ﬂ.lml

Z. VALOR DE LOCACAD DO TMOVEL

T ANUAL DE LOCACAD: 1.80% [3purada - pesqusa & consulta)
VALOR TOTAL DO IMOVEL: 505.380,00
VAL OR MENSAL DE L OCACAD: R$ 1.599.32
Pagna 2
49
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FONE/FAX (19) 3532-5883 — CELULAR: (19) 99784-2353 - E-mail: eng_rogerioferreira@yahoo.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROGERIO EDUARDO FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/10/2019 as 21:43 , sob o nimero WRC019701118634

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004091-17.2018.8.26.0510 e codigo J8ttemYJ.



