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EXCELENTiSSIMp SENHOR DOUTOR JUiz DE DIREITO DA 72 VARA CIiVEL DA
COMARCA DE SAO JOSE DO RIO PRETO/SP

PROC. N° 1028320-08.2016.8.26.0576

Acao de Execugao Extrajudicial - Contratos Bancarios
Requerente: Banco Bradesco SA

Requerido: Rosa Menta Comércio de Confecgdes Ltda e Outro

Eliane Moreno Priolli, perita nomeada nos autos em epigrafe, vem,
respeitosamente perante V. Exa, apresentar laudo pericial

S30 Jose do Rio Preto — S.P. / novembro de 2023.
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Eliane Moreno Priolli
ENG2 CIVIL - CREA 0601378382
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LAUDO PERICIAL

| - Preliminares

1- Para cumprimento de sentenga autorizou-se penhora do imével sob Matricula n° 31.630 do
1° CRI de Sao Jose do Rio Preto, posteriormente designou-se a avaliagéo para determinar o
valor de venda de mercado.

2- Nomeagéo de Perito as fls. 202 dos autos.

Il - Procedimentos

A metodologia de abordagem para avaliar o imével foi desenvolvida por
meio das seguintes etapas:
Etapa 1
Vistoria do local, seguindo os seguintes procedimentos:

a) Localizagao e identificacdo do imével avaliando

b) Determinagéo do padréo construtivo; estado de conservagao

¢) Registro fotografico do imével
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Etapa 2

A metodologia utilizada para avaliar o imovel foi do Método Evolutivo, atendendo os preceitos
da NBR 14653-1:

8.2.3 Méetodo evolutivo

|dentifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores de seus componentes. Caso a finalidade seja a identificacdo do
valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializacio.

Para avaliar o terreno considerado nu, utilizou-se o Método Comparativo de
Dados de Merca- do; para tanto foi realizada pesquisa na cidade de Sao Jose do Rio Preto/SP,
junto a imobiliarias em diversos bairros similares ao imével em estudo.

8.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

|dentifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, cons-
fituintes da amostra,

¢ O tratamento técnico aos dados pesquisados foi realizado através de inferéncia estatisticas
nos moldes da NBR-14.653-2 (2011), utilizando o Software SisDEA verséo 1.

Para avaliar a construgdo empregou-se o Método da Quantificagdo de Cus-
to; para tanto foi utilizou-se o custo unitario basico com desoneracdo, divulgado pelo
SINDUSCON /SP - fevereiro de 2023

8.3.2 Metodo da quantificacao de custo

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos sinteticos ou analiticos, a parfir das quantidades de
servicos e respectivos custos diretos e indiretos.

e Como base de calculo foi utilizado o custo unitario basico para residéncia térrea unifamiliar
padréo alto de construgédo dado pela Tabela publicada pelo SINDUSCON - Outubro/2023,
corrigida para as caracteristicas da residéncia em estudo.

A avaliagao do imdvel foi determinada pela composi¢éo do valor de mercado
do terreno mais o valor da construgéo no estado como se encontra.
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lll - Vistoria

Agendada a vistoria para o dia 26 de outubro de 2023 as 10:30h, quando
entdo, na presenca da parte Requerida o imdvel foi vistoriado interna e externamente.

3.1 - Localizagao do imédvel

Segundo a Lei do Zoneamento 13.709/2021, da cidade de S&o Jose do Rio
Preto, 0 imovel esta enquadrado na Zona 4: Zona de uso misto residencial, comercial e de servi-
cos de média densidade, com predominio de habitagdes unifamiliares e multifamiliares, na qual
admite-se a presenca controlada de atividades micro-industriais.

A regido possui melhoramentos publicos completo de infraestrutura (asfalto,
guias e sarjetas; rede de abastecimento de agua e coleta de esgoto; rede de energia elétrica e de
telefonia; iluminagdo publica) e suporte de apoio de urbanizagéo tais como: servigo de coleta de
lixo, servigos de correios, entrega de GLP, transporte publico e escola publica.

3.1.1 - Identificagdo do Imédvel

IMAGEM DE SATELITE/ GOOGLE AERTH
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Local: Rua Abla Cali Muanis, n°85 — Vila Italia/ Sdo Jose do Rio Preto/SP
Matric: n°® 31.630 do 1° C.R.l. de Sa0 Jose do Rio Preto
Area terreno: 360,00 m2

Area Construida: 149,00 m?

£

FOTO 2 - Edicula assobradada — Localizada nos fundos do terreno
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FOTO 3 - Edicula assobradada / vista frontal — Localizada nos fundos do terreno

IV - Avaliagao

4.1- Avaliagao do terreno

Para avaliacdo do terreno, foi realizada pesquisa junto a imobiliarias em di-
versos bairros da cidade de S&o Jose do Rio Preto/SP.

Utilizou-se a inferéncia estatistica nos moldes da NBR-14.653-2 (2011). Sof-
tware utilizado SisDEA versao 1, no tratamento aos dados pesquisados para o aprimoramento do
grau de precisao do laudo de avaliagéo:
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Variaveis utilizadas no modelo estatistico:

- Variaveis explicativas:

- Area total: variavel quantitativa, representa a area construida
Area considerada: 360,00 m? (conforme registro)
- Setor urbano: variavel proxi, utilizada para representar a localizagdo do imével.

Utilizou-se os valores indicados pela Planta de Valores Genérico (2023) da Prefeitura Municipal
de Sédo Jose do Rio Preto para realizar a transposigao relativas a localizagéo das amostras.

Setor Urbano: 112,80 (PVG - Territorial/ 2023 Prefeitura de Séo Jose do Rio Preto).

- Variavel explicada:

- Valor Total: variavel quantitativa, calculada pela equacao de regressao:

Valor total = +342963.1264 -44374103.47 | Area total -1135325.116 / Setor Urbano

e Valor médio de mercado do terreno= R$ = 209.636,79

Dados das amostras e dos relatérios da avaliagdo estdo no ANEXO I.

4.2 - Avaliagao da Edificagao

Para avaliar a construgdo empregou-se o Método da Quantificagdo de Cus-
to; para tanto foi utilizado o custo unitario basico com desoneracdo, divulgado pelo
SINDUSCON /SP - outubro de 2023:

- Custo global de edificagdo (R$/m?) — considerando de uso residencial unifamiliar/térrea, pa-
drdo médio (R1) = R$ 2.346,99/m? sem desoneragéo (Ver dados no ANEXO I)
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A avaliacdo do imével foi determinada pela composi¢éo do valor de mercado
do terreno somado ao valor da construgao no estado como se encontra, para se chegar ao pro-
vavel valor de mercado do imdvel.

— Caracteristicas da construcao da residéncia:

Area considerada: 297,60 m? ( Dados colhidos no local) / (Cadastro municipal — Doc 1)
Estado de conservagéo: 4,0 (reparos importantes) — Tabela Ross Reidecke

Idade aparente: 25 anos

Vida util: 60 anos (residéncia)

Depreciagao: 0,335 — Tabela Ross Reidecke

Composigéo do custo de producéo da edificacao:

! I Area da x : Custo unitario Depreciagdo Valor Aual
Tipo da Edificacdo Constugao () Padréo Construtvo (RSIMP) Valor total (RS) (Ross Heidecke) RS)
Residencial 297,60 | Padrdo Medio 2.346,99 |  698.464,22 0,335 233.985,52

VN =R$ (Valor p/ a edificagdo nova) — R$698.464,00

Ve =R$ (Valor atual da edificagdo) — R$233.985,52

4.3 - Avaliagao do Imével

O valor do imével deve ser determinado pelo valor do terreno somado ao va-
lor da edificag&o:

VI=VT+VE

VT = R$ 209.636,79

VE = R$ 233.985,52
VI =R$ R$ 209.636,79 + R$ 233.985,52

VI=R$ 443.622 (Valor atual do imovel)
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¢ Adequagéo do possivel valor de mercado do imovel devido o débito junto ao Municipio:

Valor da divida: R$ 1.599,79 (Ver extrato em anexo Doc 2/3)

Valor atual do imével: R$ 442.022,00

V - Conclusao

A avaliagdo foi realizada com ados colhidos na vistoria € complementada
com dados dos registros da Prefeitura Municipal.

O provavel valor de mercado do imével avaliado corresponde a
R$ 442.022,00 (Quatrocentos e quarenta e dois mil e vinte e dois reais).
V - Encerramento
Este laudo vai digitalizado em 09 (nove) paginas, a ultima vai data e assinada.

Segue Anexo | — Dados da avalia¢édo, que faz parte integrante do laudo.

Grata pela confianga na nomeacgao, encerro o presente trabalho e coloco-me a
disposi¢ao para quaisquer esclarecimentos necessarios.

Sao Jose do Rio Preto — SP / novembro de 2023.

(_émtf W Faol L
ELIANE MORENO PRIOLLI
Eng? Civil - CREA 0601378382
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Planilha de dados das amostras utilizadas na avaliagéo do terreno:
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DADOS DAS AMOSTRAS - Pesquisa: novembro de 2023
Fator de homogeneizagao
Amostras | Enderego/Bairro Contato PreQ?RZ?dldO ’I;F;C;:E N((e: zl;t” Usrz;f:o Flr‘::iiso Hom‘;::sizado
(10%) (R$)
1 Resid. S&o Thomas Imobiliaria Lafayete/(17)3012 1000 80.000,00 | oferta | 200,00 [ 97,49 | 0,90 72.000,00
2 Santa Cruz Imobiliaria Lafayete/(17)3012 1000 397.000,00 | oferta | 264,00 | 252,79 | 0,90 357.300,00
3 Jd Nazareth Selma Sumaya Iméveis/ (17) 99622 645§ 230.000,00 | oferta | 450,00 | 172,38 | 0,90 207.000,00
4 Resid S&o Thomaz Il |Selma Sumaya Iméveis/ (17) 99622 6454 100.000,00 | oferta | 200,00 | 97,49 0,90 90.000,00
5 Resid. Santa Regina |Selma Sumaya Iméveis/ (17) 99622 645§ 110.000,00 | oferta | 200,00 | 96,19 | 0,90 99.000,00
6 Resid. Mirante Selma Sumaya Iméveis/ (17) 99622 6454 110.000,00 | oferta | 220,00 | 24,17 0,90 99.000,00
7 Resid Palestra Selma Sumaya Iméveis/ (17) 99622 645§ 150.000,00 | oferta | 210,00 | 100,85 | 0,90 135.000,00
8 Vila Anchieta Selma Sumaya Iméveis/ (17) 99622 645§ 210.000,00 | oferta | 396,00 | 190,73 | 0,90 189.000,00
9 Resid das Americas |Guilherme Augusto/(17)98163 7051 190.000,00 | oferta | 361,00 80,67 | 0,90 171.000,00
10 |Vila Elmaz M Pontes Neg Imobiliarios /(17)3363 20§ 200.000,00 | oferta | 360,00 | 60,46 | 0,90 180.000,00
1 Jd Conceigéo Avango Neg Imobiliarios/(17) 3234 4850 200.000,00 | oferta | 275,00 [ 100,85 | 0,90 180.000,00
12 |Vila Madalena Marcio Cardoso Imoveis/ (17) 3363 9901 230.000,00 | oferta | 273,00 | 227,52 | 0,90 207.000,00
13 Jd Arroyo Locall Imoveis /(17) 3355 1090 180.000,00 | oferta | 326,00 | 72,61 0,90 162.000,00
14 Pq das Amoras Il Takai Consultoria Imoveis/(17)99220 410 225.000,00 | oferta | 340,00 | 80,67 | 0,90 202.500,00
15 Pq Sao Miguel Paulo Cesar Craice/(17)3206 5047 200.000,00 | oferta | 360,00 21,77 | 0,90 180.000,00
16 Nato Vetorasso Silvio Hiroshi Abe/ (17)99603 6134 160.000,00 | oferta | 281,00 80,67 | 0,90 144.000,00
17 Pq Jaguare Villagio Imoveis/ (17)98112 8884 280.000,00 | oferta | 360,00 | 60,46 | 0,90 252.000,00
18 Vila Sdo Judas Locabens Neg Imobiliarios/(17) 4009 90 550.000,00 | oferta | 968,00 | 72,61 0,90 495.000,00
19 Pq Estoril Locall Imoveis /(17) 3355 1090 265.000,00 | oferta | 396,00 | 172,38 | 0,90 238.500,00
20 Ary Attab |l Locabens Neg Imobiliarios/(17) 4009 90 106.000,00 | oferta | 200,00 | 80,67 0,90 95.400,00
21 Vila Novaes Vértice Neg Imob./(17)3211 6644 250.000,00 | oferta | 306,00 | 9869 | 0,90 225.000,00
22 |yd Primavera Jales Imoveis RP / (17) 99236 0520 699.000,00 | oferta | 486,00 | 112,92 | 0,90 629.100,00
23 Pq Jaguare Beatriz Penha /(17) 3355 1055 250.000,00 | oferta | 390,00 | 60,46 0,90 225.000,00
24 S30 Francisco Locall Imoveis /(17) 3355 1090 300.000,00 | oferta | 351,00 ( 101,71 | 0,90 270.000,00
25 S50 Deocleciano Villagio Imoveis/ (17)98112 8884 270.000,00 | oferta | 360,00 | 72,61 0,90 243.000,00
26 Residencial Machado |Habilar Imoveis/ (17)3234 1834 280.000,00 | oferta | 429,00 | 1820 | 0,90 252.000,00
Avaliando |Vila Halia | 360,00 [ 112,80 |
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Modelo estatistico utilizado na avaliagao:

Modelo:

Dados para a projecdo de valores:

o Area total = 360,00
e Setor Urbano = 112,80

o Bairro = VILA ITALIA

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

e Valor Total

Minimo (5,50%) = 198.096,79
Médio = 209.636,79
Méximo (5,50%) = 221.176,78

Intervalo Predi¢édo

Minimo (18,08%) = 171.726,26
Méximo (18,08%) = 247.547,32

e Campo de Arbitrio

RL Minimo = 178.191,27
RL Méximo = 241.082,31

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Varidveis e dados do modelo Quant.
Total de varidveis: 3
Variaveis utilizadas no modelo: 3
Total de dados: 26
Dados utilizados no modelo: 19

3)  DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

fls. 340

Nome Tipo Classificagdo Descrigdo da varavel Habilitada
Bairro Texto Texto Bairro onde o imdvel se localiza Sim
Area total Numérica Quantitativa Area total do imdvel medida em m? Sim
Setor Urbano Numérica Proxy Variavel de macrolocalizagdo Sim
Valor total Numérica Dependente Valor total do imdvel Sim
5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagdo: 0.8878159 / 0.8878159

Coeficiente de determinagdo: 0.7882171

Fisher - Snedecor: 29.77

Significancia do modelo (%): 0.00
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6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:
Distribui¢do dos residuos Curva Normal  Modelo
Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 68%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 94%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 100%
7 OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0.00%
14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item [Descrigdo Grau lll Grau Il Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo 3
avaliando todas as variaveis variadveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o 3
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados | Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagdo de 2
de mercado informagdes relativas |informagdes relativas |informacdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e varidveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas [Admitida, desde que: | 3
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando ndo
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o |estimado ndo
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida varidvel persie
simultaneamente, e
em mddulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor

Grau de fundamentagdo — GRAU Il (pontuagdo = 17 pontos)

Grau de Precisdo — GRAU llI ( nivel de confianga < 10)
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Sinduscon divulga tabelas de Custo Unitario Basi-
co no Estado de Sao Paulo — Referéncia Outubro de 2023.

Postado em 6 de novembro de 2023 as 07:39.

Escrito por portaldori

03/11/2023

a) Custo Unitario Basico no Estado de Sao Paulo*, Outubro de 2023

a.1) Projetos - Padrdes Residenciais - R$/m?

Padrao Baixo | Padrao Normal | Padrao Alto
R-1 |1.913,64 2.346,99 2.844,95
PP-4(1.779,68 2.191,08 -
R-8 (1.701,21 1.955,60 2.299,66
PIS ([1.314,61 - -
R-16 |- 1.898,22 2.489,66

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da
ABNT. Na formacdo do Custo Unitario Basico ndao foram incluidos os itens des-
critos na secao 8.3.5 da NBR 12.721/06

a.2) Projetos - Padrdes Comerciais - R$/m?

CAL (comercial andar livre), CSL (comercial - salas e lojas), GI (galpao industrial) e

Caracterizagdo dos projetos-padréo conforme a ABNT NBR 12721:2006

Sigla

R1-B

Area Real Area Equivalente
Nome e Descrigio Dormitérios (m?) (m?)
Residéncia unifamiliar padrdo baixo: 1 pavimento, com 2 dormitorios, sala, 2 58,64 51,94
banheiro, cozinha e area para tanque.
Residéncia unifamiliar padrdo normal: 1 pavimento, 3 dormitérios, sendo 3 106,44 99,47
um suite com banheiro, banheiro social, sala, circulacdo, cozinha, area de
servico com banheiro e varanda (abrigo para automavel)
Residéncia unifamiliar padrde alto: 1 pavimento, 4 dormitérios, sendo um 4 224,82 210,44

suite com banheiro e closet, outro com banheiro, banheiro social, sala de
estar, sala de jantar e sala Intima, circulagdo, cozinha , area de servigo
completa e varanda (abrigo para automével)
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EXCELENTiSSIMp SENHOR DOUTOR JUiz DE DIREITO DA 72 VARA CIiVEL DA
COMARCA DE SAO JOSE DO RIO PRETO/SP

PROC. N° 1028320-08.2016.8.26.0576

Acao de Execugao Extrajudicial - Contratos Bancarios
Requerente: Banco Bradesco SA

Requerido: Rosa Menta Comércio de Confecgdes Ltda e Outro

Eliane Moreno Priolli, perita nomeada nos autos em epigrafe, vem,
respeitosamente perante V. Exa, apresentar esclarecimentos referente ao laudo pericial

Sao Jose do Rio Preto — S.P. / junho de 2024.

(ﬁ)-m‘(’ (/M PA 0[1-"

Eliane Moreno Priolli
ENG2 CIVIL - CREA 0601378382
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LAUDO COMPLEMENTAR

| - Esclarecimentos

1- As fls 360 dos autos, abaixo reproduzido:

Se verifica que foi produzida prova pericial com o
fim de avaliar o imo6vel objeto de penhora nestes autos, concluindo a r. Perita
que o seu valor de avaliacido é de R$442.022,00, bem como possui 149m* de
area construida.

e Do laudo (fls. 332/333):

3.1.1 - Identificacdo do Imével:

Local: Rua Abla Cali Muanis, n°85 — Vila Italia/ Sdo Jose do Rio Preto/SP
Matric: n°® 31.630 do 1° C.R.l. de Sao Jose do Rio Preto
Area terreno: 360,00 m?

Area Construida: 149,00 m?

Neste item o imével foi identificado com os dados constante no registro, sendo o terreno
com area de 360,00m? e prédio construido com 149,00m? de area construida, fracionamento
do registro abaixo reproduzido:

MATRIEULA FICHA Oficial
) GUMERCINDO DE SETA
31,430 ( nmj
( 840 108 DO RIO PRETO, 13 DE  margo DE 19 aa,

IMOVEL 1= Um terreno sem construcoas ou benfeitorian,|cons tituldg palo lote 21, da quadra 8, situsdo na Vila
FOmares dﬂ 430 Jose da Ao Prato, medindo doze mebros da
- ! : rente gos fundss, (12x30) matros, =
arua 115 460,00 n2, com frente para a rua Abla Calil Huanig, e dividindn-ss par um lado, com o

L A ) U R T R dAfa da moama aiadea Tadasbkeads an

'
frenta, igua
ancarrandoum
Tata 0. nnAre
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S —
AV.007/31.630:- Requersu-se em 02 de Abril de 2007, a presente para constar gue, a proprietdria CONSTRUIU

no terren j icula supra, UM PREDIO TERREO RESIDENCIAL, que recsbeu o m® 85 da Rua Abla Calil
Muanis, |com 149,00 m* de Area construida,|nos termos do Alvara de Construcdo n® 1442, expedido aos

03,06.1988, e Habite-se n° 218, expedido acs 28.02.1991, ambos pela municipalidade local, tendo

e Do laudo : IV — Avaliacio (fls. 3352/336):

Na avaliagao do terreno foi utilizada a variavel setor urbano para representar a localizagéo
do imével, conforme consta no laudo abaixo reproduzido

Variaveis utilizadas no modelo estatistico:

- Variaveis explicativas:

- Area total: varidvel quantitativa, representa a area construida
Area considerada: 360,00 m? (conforme registro)
- Setor urbano: variavel proxi, utilizada para representar a localizagéo do imével.

Utilizou-se os valores indicados pela Planta de Valores Genérico (2023) da Prefeitura Municipal de
Séo Jose do Rio Preto para realizar a transposicao relativas a localizagdo das amostras.

Setor Urbano: 112,80 (PVG - Territorial/ 2023 Prefeitura de S&o Jose do Rio Preto).

2- Ainda no laudo (fls. 336), abaixo reproduzido
4.2 - Avaliagdo da Edificagdo

Para avaliar a construgdo empregou-se o Método da Quantificagdo de Custo; para tanto foi utilizado
o custo unitario basico com desoneragéo, divulgado pelo SINDUSCON /SP - outubro de 2023:

- Custo global de edificagdo (R$/m? — considerando de uso residencial unifamiliar/térrea, padrédo
médio (R1) = R$ 2.346,99/m? sem desoneragéo (Ver dados no ANEXO )

— Caracteristicas da construcédo da residéncia:

Area considerada: 297,60 m? ( Dados colhidos no local) / (Cadastro municipal - Doc 1)
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Estado de conservagéo: 4,0 (reparos importantes) — Tabela Ross Reidecke

Idade aparente: 25 anos

Vida dtil: 60 anos (residéncia)

Depreciagao: 0,335 — Tabela Ross Reidecke

Composigéo do custo de produgéo da edificagéo:

fls. 359

! I Area da . , Custo unitario Depreciagdo Valor Aal
Tipo da Edificacéo Constugao () Padréo Construtvo (RSIMP) Valor total (RS) (Ross Heidecke) RS)
Residencial 297,60 | Padrdo Medio 2.346,99 |  698.464,22 0,335 233.985,52

VN = R$ (Valor p/ a edificagdo nova) — R$ 698.464,00

VE = R$ (Valor atual da edificagdo) — R$233.985,52

4.3 - Avaliagcao do Imével

O valor do imével deve ser determinado pelo valor do terreno somado ao valor da edificagao:

VI=VT+VE

VT =R$ 209.636,79

VE = R$ 233.985,52
VI=R$ R$ 209.636,79 + R$ 233.985,52

VI=R$ 443.622 (Valor atual do imdvel)

o Adequacéo do possivel valor de mercado do imével devido o débito junto ao Municipio:

Valor da divida: R$ 1.599,79 (Ver extrato em anexo Doc 2/3)

Valor atual do imével: R$ 442.022,00
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Observacgao: Para uma edificagao nova o valor total do imdvel seria:
VI=R$ R$ 209.636,79 + R$ 698.464,00

VI=R$ 908.100,00

Do resultado a avaliagao:

Na avaliacdo da edificagéo considerou-se o estado de conservagdo da construgdo, no que
se refere a pintura deteriorada, o grau de depreciagao das esquadrias metalicas que apre-
sentando ferrugens em estado avangado, piso e instalagdes elétricas e hidraulicas deterio-
radas.

Motivo pelo qual o coeficiente de depreciagéo aplicado foi de 0,335 (segundo metodologia

Ross Heidecke), sendo assim o valor atual da edificacdo de R$ 233.985,52

Portanto o valor atual do imovel:
VI=R$ R$ 209.636,79 + R$ 233.985,52
VI=R$ 443.622 (Valor atual do imdvel)

Débito junto ao Municipio: R$ 1.599,79

Valor do imével (terreno=360,00m? + edificagdo= 297,60m?) — R$ 442.022,00

Il - Encerramento

Encerro este laudo complementar digitalizado em 05 (cinco) paginas, a Ulti-

ma vai data e assinada.

Séao Jose do Rio Preto — SP / junho de 2024.

ELIANE MORENO PRIOLLI
Eng? Civil - CREA 0601378382
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