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Sao Paulo, 24 de maio de 2024

Ref.: Avaliagao Imobiliaria - 210524-02

A Exata’s - Pericias e Administraggo Judicial

A/C Sr. Pedro Araujo Carneiro
Perito Contabil
(11) 992333358

E-mail: pedro@exataspericias.com.br

fls. 285

Em atencéo a sua solicitagcdo, a OBRAS5 - Arquitetura, tem a satisfacdo de apresentar

a Avaliacao Imobiliaria. Este trabalho foi conduzido pelo Arquiteto / Corretor Ruy

Kina, devidamente credenciado pelo Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU -
A269685-1) e Conselho Regional de Corretores de Iméveis SP (CRECI 244867) apto

a fornecer a avaliagéo solicitada. Agradecemos a oportunidade de oferecer nossos

servigos, colocando-nos a disposi¢ao para quaisquer esclarecimentos adicionais que

se fagam necessarios.

Cordialmente,

Ruy Kina

Arquiteto / Corretor

CAU - A269685-1 CRECI - 244867
RG -20.592.017-2

CPF :166869258-96

0 € copia do original, assinado digitalmente por RUY KINA, protocolado em 20/09/2024 as 17:18 , sob o numero WJMJ24421536156

original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 3004315-74.2013.8.26.0063 e cédigo IAHMGJs8.
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Entendemos que V.Sas. tém por objetivo a determinagdo do valor do imovél. O

imovel esta localizado no municipio de Barra Bonita/SP.

IMOVEL AVALIADO:

Rua Constantino Frollini n° 48, VILA Habitacional de Barra Bonita - municipio de
Barra Bonita / SP, objeto da matricula n° 3.294 do CRI de Barra Bonita/SP.

METODOLOGIA:

O laudo apresentara de forma clara o valor, o qual sera apurado através do método :
MCDDM — Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, com base no CUB —
Custo Unitario Basico publicado pela Revista Construgcdo PINI e Valor de

depreciacao através Método de Kuentzle.

O laudo tem por finalidade verificar o valor de mercado do imével nesta data.
Assume-se como conceito de valor de mercado a quantia mais provavel pela qual se

negociaria voluntariamente e conscientemente a venda de um bem, numa data de

referéncia, dentro das condigbes do mercado vigente.

0 € copia do original, assinado digitalmente por RUY KINA, protocolado em 20/09/2024 as 17:18 , sob o numero WJMJ24421536156

original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 3004315-74.2013.8.26.0063 e cédigo IAHMGJs8.
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O laudo de Avaliagédo abordara os seguintes pontos basicos:

1. Descrigao dos imoveis: Descricido detalhada do imével, avaliando com énfase

nos aspectos relevantes tais como:

[J Dimensao do Terreno 256,00m2,conferindo com as imagens extraidas do
Google Earth Pro, o perimetro da area € demarcada por muros, conforme foto

abaixo:

M Medir e C

Clique em vanos pontos no mapa paramedir
disténcias & areas

Perimetro
y oo3am

Area
256,22 m!

X
g [1 Salvar no projeto

original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 3004315-74.2013.8.26.0063 e cédigo IAHMGJs8.
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[J Constatamos 2 (duas) areas construidas totalizando 120 m2,conferindo com
as imagens extraidas do Google Earth Pro, o perimetro da area € demarcada

pela cobertura do imoével. Conforme foto abaixo, demarcado em amarelo:

|
M Medir e C

Clique em vérios pontos no mapa pata medir
distancias e areas

Perimetra
4658 m

Area
120,69 m*

-y [ salvar no projeto
. "4

tino Frodlini R. Constantino Frollini . '
.

[J A area, a fachada e a profundidade somadas, conferem com as medidas

acima;

& copia do original, assinado digitalmente por RUY KINA, protocolado em 20/09/2024 as 17:18 , sob o numero WJMJ24421536156
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[J Caracterizagao do perimetro: se constitui de iméveis residenciais nas vias
secundarias e imoveis comerciais nas vias principais, confrontantes de
imoéveis residenciais em ambos os lados e fundos do terreno, vegetacao
existente e rua arborizada. Conforme as imagens extraidas do Google Earth

Pro.

R Constanting Eroflini

-

R. Alberio stangheriin

original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 3004315-74.2013.8.26.0063 e cédigo IAHMGJs8.
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[J area construida 160,69 m2, estado de conservacéo externa sem acabamento
e mal estado de conservacao, caracterizacdo de uso do imével misto
(residencial e comercial), vaga de estacionamento, 1 salao comercial, 1 porta
de aco,1 portdo de garagem de madeira improvisada, 1 porta de madeira

para acesso de pedestre improvisado, fechamento das janelas em alvenaria,

fachada em alvenaria 70% sem acabamento, apenas com reboco.

original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 3004315-74.2013.8.26.0063 e cédigo IAHMGJs8.

& copia do original, assinado digitalmente por RUY KINA, protocolado em 20/09/2024 as 17:18 , sob o numero WJMJ24421536156




OBRA5

AR QU I TETWU

2. Mapa de localizagao , coordenadas 22°29'16"S 48°32'54"W, do Google Earth

Pro:

M Medir @ C

Clique em varios pantos no mapa para meadir
distancias & areas

Perimstro
66,36 m

Area
56,22 m*

] [ Salvar no projeto

=]
- =]
o
E
Q
-l
=
o=
@
o
&

Andreia da Fatima

' @ o T.agar.

Apresentacao ilustrativa aérea da localizagao do imével avaliado, para entendimento
da ocupacdo circunvizinha ao imoével avaliado: vias de acessos satisfatorios,
barreiras geograficas minimas, melhoramentos publicos bom, proximidade de poélos
valorizantes bom, pélos desvalorizantes ndo encontrados, infraestrutura basica e
transporte satisfatério, terreno plano. Classificamos como BOM no aspecto geral do

entorno.

original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 3004315-74.2013.8.26.0063 e cédigo IAHMGJs8.
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3. Fotografias do imovel: Apresentacéo de fotos ilustrativas do imével avaliado:
FACHADA PRINCIPAL, estado de conservacdao precaria, sem manutencdo e

acabamento.
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VISTA SENTIDO CENTRO-BAIRRO RUA PEDRO OMETTO, PARA A RUA
LUDOVICO VICTORIO




fls. 294

OBRAS

TETUTRA

A R QU

"gSrOWHY| 061p0o 8 £900°9Z°8°€L0Z ¥2-GLEF00E 0SSe004d 0 8wl ‘Op’ojuswnNoodeIouaIsjuoDILqe/Bs/eybipeised/ig-snl-dsly fese;/:sdyy 8)is 0 8sseoe ‘[eulblo
9G19ESLZFFZ NI OJawnu © qos “ gL/ 1 e $20Z/60/0Z We ope|oo0joid 'YNIM ANy Jod ajuswieybip opeulsse ‘[eulbuo op eidoo o

7

VISTA SENTIDO BAIRRO-CENTRO, SA A RUA LUDOVICO VICTORIO VISTA

PARA A RUA PEDRO OMETTO
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4. Memorial de Calculo com Descricao da Metodologia utilizada : MCDDM —
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, foi feita através de consulta “in

loco” junto aos profissionais da regido do mercado imobiliario:

Consulta 1 (AVALIACAO) :

Imobiliaria TERRA - Delegado do CRECI de Barra Bonita Sr. Ademir
Telefone (14) 3641-1015/ (14) 98165 9595

Valor terreno m2 = R$ 468,72M2

Consulta 2 (AVALIACAO) :

PARATY Imobiliaria - Corretor Andre Boreto
Telefone (14) 3641-8181

Valor terreno m2 = R$ 507,81M2

Consulta 3 (COMPARATIVA) :

LOPES Imobiliaria - Contato: Bruna

Telefone: (14) 3641 4170

Valor terreno m2 = SEM IMOVEL PARA COMPARAR

Consulta 4 (COMPARATIVA):
SHIAVO IMOVEIS - site imobiliario da regido de Barra Bonita
Valor terreno m2 = R$ 367,64m2

original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 3004315-74.2013.8.26.0063 e cédigo IAHMGJs8.
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5. Conclusoes finais :
Area do terreno 256m2 x R$ 448,06m2 (média) = R$ 114.702,51

Area de construida 120m2 x ((R$ 1.962,69 (CUB) - 75% Depreciacéo (IBAPE))= R$
58.880,07

Valor de depreciacao através Método de Kuentzle, para assegurar que nos
primeiros anos de um imével a depreciagdo seja menor, diminuindo a perda do

valor comercial do mesmo. Sua formula é: Kd = (N? — X?) / N2
Sendo:

N = 80 anos (vida util do imovel estimada)

X =30 anos (idade do imovel)

Kd = (802 - 30%)/802

Kd = (6400-900)/6400

Kd = 5500/6400

Kd = 0,8593 (indice de depreciacao)

Conclusao do valor final, do imével apresentado (terreno + area
construida - depreciagcao ) = R$ R$ 149.159,51 (Cento e quarenta e

nove mil, cento e cinquenta e nove reais e cinquenta e um centavos)

original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 3004315-74.2013.8.26.0063 e cédigo IAHMGJs8.

(o]
0
o
(o]
[9]
Yo}
~
N
<
<
N
)
=
2
]
—_
[3]
£
3
C
o
Qo
o
(2]
[ce]
T
~
~
(2]
-@©
<
AN
o
N
b
(]
o
=~
o
N
£
(0]
o
©
5
Q
o
[e]
=
(e}
A
o
<
Z
X
>
2
o
—
[]
Q.
Q
-
c
[]
£
©
=
2
©
o
©
@
£
(]
(2]
©
©
£
2
—
(]
o
©
©
Q.
Q
o
0




OBRA5
A RQUTITTETUTRA

6. A entrega do Relatério: foi confeccionado em 1 (uma) via digital e 1 (uma) cépia
impressa, contendo fotografias e plantas de localizacdo do imével, calculos
estatisticos utilizados e outros anexos que julgarmos necessarios para a perfeita

compreensao do trabalho.

Metodologia de Avaliagdo, com a realizagdo da vistoria a regido e ao imével, bem
como a pesquisa imobiliaria, definindo a melhor metodologia a ser aplicada na

avaliagao, que sera realizada de acordo com as Normas de Avaliagéao.

Método Custo de Reedicdo das Benfeitorias, o custo de reproducdo das
benfeitorias foi feita com base no CUB — Custo Unitario Basico publicado pela
Revista Construgao PINI, 02/05/2024 | 15:00 — é de R$ 1.962,69 m2.

Método de Kuentzle da depreciacao do bem.
Tabela do IBAPE - depreciagcao do estado de conservagao da construgao.

Sendo assim, concluo a avaliagao do imével.

Sao Paulo, 25 de maio de 2024

Arquiteto Ruy Kina

CAU - A269685-1

RG - 20.592.017-2

& copia do original, assinado digitalmente por RUY KINA, protocolado em 20/09/2024 as 17:18 , sob o numero WJMJ24421536156
original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 3004315-74.2013.8.26.0063 e cédigo IAHMGJs8.
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Sao Paulo, 18 de Novembro 2024

Ref.: Processo n°® 3004315-74.2013.8.26.0063

Resposta da Manifestagao ao Juizo

Em atencdo a sua solicitacdo, a OBRA5 - Arquitetura tem a satisfagdo de
apresentar a resposta da Manifestacdo. Este trabalho foi conduzido pelo
Arquiteto/Corretor Ruy Kina, devidamente credenciado pelo CAU (CAU -
A269685-1) e CRECI (CRECI 244867). Agradecemos a oportunidade de
oferecer nossos servicos e nos colocamos a disposi¢cao para quaisquer
esclarecimentos adicionais que se fagam necessarios.

Cordialmente,

Ruy Kina

Arquiteto / Corretor

CAU - A269685-1 CRECI - 244867
RG - 20.592.017-2

CPF :166869258-96

0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 3004315-74.2013.8.26.0063 e codigo CIKAIXQM.

nto é cépia do original, assinado digitalmente por RUY KINA, protocolado em 18/11/2024 as 21:51 , sob o nimero WIMJ24426831806
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Entendemos que V.Sas. tém por objetivo a determinagao do valor dos
imoveis localizados no municipio de Barra Bonita/SP.

IMOVEIS AVALIADOS:

e Rua Jodo dos Santos Rocha, n. 165, Jardim Nova Estancia, Barra
Bonita/SP, matricula n® 9102 do CRI de Barra Bonita/SP.

e Rua Constantino Frollini, n° 48, Vila Habitacional, Barra Bonita/SP,
matricula n° 3.294 do CRI de Barra Bonita/SP.

A resposta da manifestacdo do laudo apresentara de forma: PERGUNTA e
RESPOSTA. O laudo visa verificar o valor de mercado do imovel na data atual,
considerando a quantia mais provavel para negociagdo voluntaria, dentro das
condigbes do mercado vigente.

nto é cépia do original, assinado digitalmente por RUY KINA, protocolado em 18/11/2024 as 21:51 , sob o nimero WIMJ24426831806

0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 3004315-74.2013.8.26.0063 e codigo CIKAIXQM.
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PERGUNTA:
MANIFESTAGAO SOBRE O LAUDO DE AVALIAGAO DE FLS. 272/304

A embargante DISCORDA da avaliagdo no valor de R$ 289.297,27 (duzentos
e oitenta e nove mil, duzentos e noventa e sete reais e vinte e sete centavos),
atribuida pelo Sr. Perito Judicial ao bem de familia situado na Rua Jo&o dos
Santos Rocha, n° 16, Jardim Nova Barra, na cidade de Barra Bonita/SP, objeto
da Matricula n° 9.102 do Oficial de Registro de Iméveis de Barra Bonita/SP.

Isto porque, (1°) o Sr. Perito considerou que o imdvel possui area construida
de apenas 112,94m?, quando, na realidade, o bem possui area construida de
128,87m?, conforme os trés laudos de avaliacdo inclusos e certidao de valor
venal, emitida pela Prefeitura da Estancia Turistica de Barra Bonita/SP, na qual
consta a area construida de 128,87m?2.

RESPOSTA:

Considero a informagdo do colega Sr. Perito, a atualizagdo da area
construida para 128,87m? conforme a certidao venal.

Apos revisar as manifestacbes e atualizar a area construida, o valor
do imével foi devidamente ajustado para R$ 340.019,60. Esse valor
alinha-se mais de perto ao do perito, refletindo uma analise precisa e
fundamentada.

0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 3004315-74.2013.8.26.0063 e codigo CIKAIXQM.

nto é cépia do original, assinado digitalmente por RUY KINA, protocolado em 18/11/2024 as 21:51 , sob o nimero WIMJ24426831806
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PERGUNTA:

(2°) As trés avaliagbes providenciadas pela embargante (anexas), as quais
levam em consideracao todos os fatores pontuados pelo Sr. Perito, em seu
laudo, dentre eles estado de conservacao e idade do imodvel, demonstram que
o valor médio para venda do bem é de R$ 350.666,67 (trezentos e cinquenta
mil, seiscentos e sessenta e seis reais e sessenta e sete centavos), valor
muito superior ao da avaliagdo do expert correspondente a R$ 289.297,27.

RESPOSTA:

ApoOs revisar as explicagbes detalhadas na manifestacdo dos
embargantes e atualizar a area construida para 128,87 m? conforme
a certidao venal, ajustamos o valor do imével para R$ 340.019,60
(trezentos e quarenta mil e dezenove reais e sessenta centavos).
Esse ajuste alinha-se de forma mais proxima ao valor avaliado pelo
perito, refletindo uma analise precisa e fundamentada que considera
tanto a area real do imovel quanto as condigcbes de mercado atuais.

fls. 364
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PERGUNTA:

(3°) As trés avaliagdes ora apresentadas pela embargante estdo condizentes
com as duas avaliagbes efetuadas pelo préprio Perito Judicial (fls. 281),
mencionadas em seu laudo: a primeira obtida junto a Imobiliaria Terra
(Consulta 1), que estimou o bem em R$ 350.000,00 (trezentos e cinquenta mil
reais); e, a segunda, junto a Imobiliaria Paraty (Consulta 2), no valor de R$
300.000,00 (trezentos mil reais). Totalizando, em média, essas duas
avaliagcOes, a quantia de R$ 325.000,00 (trezentos e vinte e cinco mil reais),
também superior ao valor estimado pelo perito.

Convém ressaltar que nessas duas avaliagbes, mencionadas no laudo do
expert, ja houve a consideragao pelos avaliadores de todos os fatores, dentre
eles o estado de conservagcao e idade do imovel, ndo podendo, sobre a
estimativa deles, novamente, ser deduzido valor de depreciagao, visto que, ja
considerado tal fator pelos profissionais no momento da avaliagao por eles
realizada. Situagao ndo observada no laudo pericial.

(4°) Na Consulta 3 (COMPARATIVA), o Perito usou como base o valor de um
bem situado na Rua Pedro Torelli Jardim Samambaia, no valor de R$
260.000,00 (duzentos e sessenta mil reais). Com relagcdo ao mesmo nao ha
identificacdo do n° da casa; fotos da fachada; mencdo ao estado de
conversacgao; idade de construcdo; dentre outros elementos, a comprovar que
poderia ser utilizado como parametro na referida avaliagao.

(5°) Na consulta 4 (COMPARATIVA), o Perito usou como base um terreno
sem men¢ao a area construida, situado no Jardim Santa Helena, no valor de
R$ 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais). Com relagdo ao mesmo também
ndo ha qualquer elemento a denotar que poderia ser utilizado como
parametro. Neste, o valor do m? é de R$ 815,21m?, valor bem inferior ao valor
do m? avaliado pela Imobiliaria Terra (R$ 1.400,00) e pela Imobiliaria Paraty
(R$ 1.200,00), como se pode observar:

(6°) Como ja mencionado, ndo ha identificagdo ou elementos sobre os iméveis
das Consultas 3 e 4, utilizados como parametros, sequer o link dos respectivos
anuncios. Além do mais, ambos estdo situados em bairros diferentes ao da
embargante (em vermelho, bairro da embargante; em verde, bairro dos
imoveis utilizados como parametro).

RESPOSTA:

As consultas foram realizadas pessoalmente com imobiliarias locais.
A pesquisa foi fundamentada na experiéncia dos profissionais
envolvidos.

fls. 365
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A R Q U

I T E T U R A

E relevante mencionar que nos laudos anteriores do processo (fl 484
e fl 485), dados como links, fotos e numeros de residéncias também
ndo foram apresentados, o que demonstra uma pratica comum e
aceitavel, baseada na confianca no profissionalismo e na ética dos
corretores em fornecer informagbes precisas e confiaveis.

Opinidio 01: Valor unitério de R$ 280,00/m*. Melo Iméveis, informante
Sra. Katia, fone: (014) 3642-1280;

Opiniio 02: Valor unitario de R$ 330,00/m* Imobilidria Terra, informante
Sra. Ademi, fone: (014) 3641-1015;

RUA AMERICO ALVES PEREIRA FILHO N* 14], CJ 32 VILA MORUMEN - SAD PAILD - 5P - CEP 05448008

£ LUATCARLOSELCMA COMBR - FONERAX (11) 1799 7301
){t@(i@
8,

> 3
rigna 16

Luiz Carlos de Mello Ribeiro

Engenharnia de Avallaghes o Pericias
Engenheiro Civil - CREA: 0800464688 - Memtio Tiuler do BAPE

Opiniio 03; Valor unitdrio de R$ 300,00/ Imobilidria Parat,
informante Sra. André, fone: (014) 99820-1371;

Opinidio 04; Valor unitdrio de R$ 210,00/m” Imobilidria SBM, informante
Sra. Sebastido, fone: (014) 3642-1500;
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OBRAS

A RQUITETURA

PERGUNTA:

(8°) O Sr. Perito ndo demonstrou como chegou ao valor de R$ 460,00 o m?,
utilizado para calculo do valor da area do terreno da embargante; outra: o valor
da construcdo partiu de premissa equivocada, considerou a area construida de
112,94m?, quando deveria utilizar 128,87m>.

RESPOSTA:

O valor do terreno foi calculado com base nas consultas 1 e 2.
Somamos os valores e as areas de ambas as consultas e, em
seguida, dividimos para obter o valor médio de R$ 460,00 por metro
quadrado. Abaixo, apresentamos o calculo detalhado em planilha e
dados do calculo:

m2 do terreno valor total valor M2 MEDIA R$ m2
250 R$ 100.000,00 R$ 400,00
R$ 460,00
250 R$ 130.000,00 R$ 520,00

Consulta 1 (AVALIAGAO) :

Imobiliaria TERRA

Delegado do CRECI de Barra Bonita Sr. Ademir
Telefone (14) 3641-1015/ (14) 98165 9595

Valor terreno R$ 100.000,00

Valor do imovel R$ 250.000,00

Valor TOTAL (imével + terreno 250m2) R$ 350.000,00

Valor m2 = R$ 1.400m2

Consulta 2 (AVALIAGAO) :

PARATY Imobiliaria

Corretor Andre Boreto

Telefone (14) 3641-8181

Valor do terreno R$ 130.000,00

Valor do imovel R$ 170.000,00

Valor TOTAL (imével + terreno 250m2) R$ 300.000,00

Valor m2 = R$ 1.200m2
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OBRAS

AR QU I TETURA

PERGUNTA:

(9°) Por fim, as avaliagcbes das imobiliarias Terra e Paraty, e até as
comparativas (indevidamente utilizadas no presente caso), ja levaram em
consideragao o estado de conservagao e a idade do imével, apresentando o
valor final para fins de comercializagdo, ndo admitindo qualquer deducgao de
fator de depreciacao.

Assim, com todo respeito, o expert agiu equivocadamente ao pegar o valor

final de mercado, estimado por aqueles profissionais, e dele ainda deduzir o
valor de depreciagcdo, dado que, nas avaliagbes ja havia sido considerado o
estado de conservagao e a idade da construcdo e consistiam no valor final
para comercializagéo.

Tal metodologia ocasionou a aplicagdo do fator de depreciagdo em
“duplicidade”, e, como consequéncia, o valor da avaliagdo do Perito atingiu a
quantia de R$ 289.297,297, muito abaixo da média das trés avaliacoes
apresentadas pela embargante e da média das avaliagcbes das duas
imobiliarias mencionadas no laudo pericial.

RESPOSTA:

Segue o0 arcabougo do raciocinio utilizado na avaliagéo,
assegurando que todas as partes envolvidas compreendam o
processo e ndo se sintam prejudicadas.

Esta avaliagdo da area construida foi realizada considerando-a
como nova, utilizando a tabela do Custo Unitario Basico (CUB/m?. O
CUB/m? possui uma base legal estabelecida pela Lei 4.591/64 e ¢é
tecnicamente fundamentado conforme o artigo 53 desta lei. A
metodologia de calculo seque a Norma Brasileira ABNT NBR
12.721:2006, que fornece o arcabougo técnico necessario.

O valor do CUB (novembro 2024), para uma residéncia multifamiliar
de padrao normal (R8-N) é de R$ 2.032,00 por metro quadrado.

Para esta avaliagdo, consideramos a area construida como se fosse
nova, aplicando o valor do CUB mencionado. Em seguida, foi
calculada a depreciagdo somente da construgdo, estimando que o
imovel tenha aproximadamente 30 anos de uso.

Este método assegura uma avaliagdo justa, refletindo tanto o valor
de reposi¢do da construgdo quanto a depreciagdo acumulada ao
longo dos anos.
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OBRAS5

A RQUITETURA

PERGUNTA:
A embargante também impugna o valor

atribuido ao imovel situado na Rua Constantino Frollini, n® 48, Vila
Habitacional, na cidade de Barra Bonita, objeto da Matricula n° 3.294 do Oficial
de Registro de Iméveis de Barra Bonita, pois, de acordo com as trés
avaliagdes imobiliarias anexas, o valor médio de mercado é R$ 152.333,33
(cento e cinquenta e dois mil, trezentos e trinta e trés reais e trinta e trés
centavos).

RESPOSTA:

Em conformidade com o raciocinio utilizado na avaliagdo do imovel
anterior, atualizamos a area construida do imovel em questdo. De
acordo com a certiddo do valor venal atualizada , a area construida
agora é de 145,97 m? em vez dos 120 m? anteriores. Essa alteragao
tem um impacto significativo no valor avaliado do imoével, apesar da
condigdo precaria da construgdo. A relevancia da area construida
permanece fundamental para a avaliagéao.

Para garantir uma avaliagdo mais precisa, utilizamos parte da
metodologia anterior, complementando-a com a tabela do IBAPE
(Quadro 1 — Estado de Conservagdo — EC). Com essa abordagem,
conseguimos ajustar o valor de avaliacdo para refletir melhor a
condicdo real do imével, resultando em R$ 177.913,07 (cento e
Setenta e sete mil novecentos e treze reais e sete centavos).
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A RQUITETURA

CONCLUSOES FINAIS DO VALOR DE CADA IMOVEL:

Sendo assim, concluimos pela retificagdo do valor do imével localizado na Rua
Jodo dos Santos Rocha pelo valor de R$ 340.019,60 (trezentos e quarenta
mil, dezenove reais e sessenta centavos).

Bem como, pela retificagdo do valor do imével localizado na Rua Constantino
Frollini é R$ 177.913,07 (cento e setenta e sete mil, novecentos e treze reais e
sete centavos).

A entrega do Relatdrio foi confeccionado em 1 (uma) via digital e 1 (uma) copia
impressa. Metodologia de Avaliagdao com a realizagdo da vistoria a regiao e ao
imével, bem como a pesquisa imobiliaria, se define qual a melhor metodologia
a ser aplicada na avaliagao, que sera realizada de acordo com as Normas de
Avaliacdo. — O Custo Unitario Basico (CUB) no estado de Sao Paulo em
novembro de 2024 é R$ 2.032,00.

Sendo assim, concluo o trabalho de avaliagao.

Sao Paulo, 18 de Novembro de 2024

Arquiteto Ruy Kina
CAU - A269685-1

RG -20.592.017-2
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