PODER JUDICIARIO
JUSTICA DO TRABALHO

ﬁ TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 15% REGIAO

VARA DO TRABALHO DE PEDERNEIRAS

PROCESSO: ATOrd 0011257-77.2016.5.15.0144

AUTOR: EDSON CALDEIRA BARBOSA E OUTROS (2)

REU: TRANS-ROMA TRANSPORTES RODOVIARIOS DE PEDERNEIRAS LTDA -
EPP E OUTROS (3)

AUTO DE AVALIACAO

Para cumprimento do mandado de avaliacdo emitido nos autos em epigrafe, no dia 16/01/2025
compareci no setor de Tributos da Prefeitura de Pederneiras e obtive a ficha espelho dos imoveis de
matricula n. 3.785 e n. 3.786 do Cartério de Registro de Iméveis de Pederneiras, os quais, no Setor de
Tributos, estdo registrados na mesma ficha espelho.

No dia 17/01/2025 compareci nos imdveis objetos do presente mandado e foi realizada a vistoria
dos bens, conforme fotos e informagdes que seguem:

- Matriculas n. 3.785 e n. 3.786 do Cartorio de Registro de Imoveis de Pederneiras: trata-se

de imoveis contiguos, sendo que na ficha espelho do Setor de Tributos da Prefeitura estiao registrados como

unico imovel.

Em que pese os imoveis estarem registrados na Prefeitura como se um tnico imoével fosse, as
avaliagoes serdo realizadas individualmente, j& que cada imovel estd registrado em uma matricula e a
benfeitoria principal estd inserida em sua totalidade em apenas um dos imoveis, sendo possivel a avaliagao
em separado dos bens.

Ocupacao: os imoveis atualmente estdo ocupados pelo Sr. Stefan Dias Centinaro, que os aluga
pelo valor mensal de R$800,00, com pagamento todo dia 25 de cada més, pela Imobiliaria Vieira, a qual esta

situada na Avenida Tiradentes, O-323, em Pederneiras-SP.

Imovel de Matricula n. 3.785 do Cartorio de Registro de Imoveis de Pederneiras:

Endereco atualizado: Rua Joao Mansano Castilho, n 68, Leste, Jardim Modelo, Pederneiras-SP
Area total: 260m>
Area construida aproximada: 127m?

Para a area construida aproximada, utilizou-se a informagao constante nos registros da Prefeitura

de Pederneiras, bem como a imagem area do Google Maps, conforme captura de tela a seguir:

N
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Fotos do bem:

Avaliacdo: o imovel foi avaliado em R$288.830,41 (duzentos e oitenta e oito mil

oitocentos e trinta reais e quarenta e um centavos)

Imovel de Matricula n. 3.786 do Cartorio de Registro de Imoveis de Pederneiras:

Endereco atualizado: Rua Joao Mansano Castilho, n 68, Leste, Jardim Modelo, Pederneiras-SP
Area total: 130m?2

Area construida aproximada: uma garagem coberta medindo aproximadamente 15m?.
Fotos:

Avaliacao: o imovel foi avaliado em R$98.130,92 (noventa e oito mil cento e trinta

reais e noventa e dois centavos)

Tatiana Faraldo Cariola Vessio

Oficiala de Justica Avaliadora Federal
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Demonstrativo da Avaliacio:

A avaliacao foi realizada pelo método evolutivo, previsto na norma ABNT-NBR 14.653-2, o

qual pressupde a avaliagdo em separado do terreno e das benfeitorias, conforme demonstrativo a seguir:

Avaliacio do terreno: para a avaliacao do terreno, utilizou-se o valor médio do metro quadrado

de terrenos nas proximidades do imovel avaliando, e, para tanto, utilizou-se o método comparativo de dados

de mercado, conforme amostras a seguir:

1) https://www.casajau.com.br/venda/368994/terreno-a-venda-no-bairro-jardim-modelo-em-pederneiras-sp
Valor anunciado: R$165.000,00

Area total: 275m>

Valor do m*: R$600

2) https://www.casajau.com.br/venda/368949/terreno-a-venda-no-bairro-jardim-modelo-em-pederneiras-sp
Valor anunciado: R$100.000,00

Area total: 144m?

Valor do m?: R$694,44

3) https://www.casajau.com.br/venda/373177/terreno-a-venda-no-bairro-jardim-modelo-em-pederneiras-sp
Valor anunciado: R$110.000,00
Area total: 133m?
Valor do m?: R$827,07

Valor médio do metro quadrado: R$707.17

Imovel de Matricula n. 3.785 do Cartorio de Registro de Imoveis de Pederneiras

Area do terreno: 260m?

Valor do terreno: R$183.864.20

Imovel de Matricula n. 3.786 do Cartorio de Registro de Imoveis de Pederneiras

Area do terreno: 130m?

Valor do terreno: R$91.932.10
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Avaliacio _da area construida: para a avaliagdo da area construida foi utilizado o Custo

Unitario Bésico (CUB) aferido pelo Sinduscon SP, para o més de fevereiro de 2025, para residéncia
unifamiliar, padrao normal (R1-N), qual seja, R$1.943,69. Em continuidade, aplicou-se a Tabela Hoss-

Heidecke, que leva em conta a idade e o estado de conservac¢do do bem, conforme demonstrativo a seguir:

Imovel de Matricula n. 3.785 do Cartorio de Registro de Imoveis de Pederneiras

Calculo do coeficiente e do fator de depreciagao (calculo simplificado0

MNBR 14653-2:2011. ltem 8.3.1.3 Depreciacio fisica. O célculo da depreciacdo fisica pode ser realizado de forma analitica - por meio de orcamento
necessario a recomposicdo do imdvel na condigdo de novo - ou por meio da aplicacdo de coeficiente de depreciacdo, que leve em conta a idade e o
estado de conservacdo. Esse coeficiente deve ser aplicado sobre o valor deprecidvel.

t (idade real ou aparente) 43
T {vida util referencial) 60
Vida percentual 79%
Classe do estado de conservagdo e
Descrigdo Mecessitando de reparos simples
¢ (coeficiente Heidecke) 18,100
@ (alfs, método Ross) 0,6563
d (coeficiente Heidecke) 07185
k4 (coeficiente de depreciagdo) -71,85%
f4 (fator de depreciagdo) 02815
residuo (parcela ndo deprecidvel) 20%
percentual deprecidvel 80%

Custo de reprodugéo da benfeitoria

Area construida (m#) 127,00
Custo unitdrio basico R$ 1.943,69 |
Custo total de reproducio RE& 246.6848,63
Depreciacdo calculada sobre a parcela deprecidvel R$ 141.882,42
Custo total de reedigao R$ 104.966,21

Valor da area construida: R$104.966,21.
Valor total do imével de matricula n. 3.785 do CRI de Pederneiras: R$288.830.41

Imovel de Matricula n. 3.786 do Cartorio de Registro de Imoveis de Pederneiras

Calculo do coeficiente e do fator de depreciagao (calculo simplificado0

MNBR 14653-2:2011. ltem 8.3.1.3 Depreciacio fisica. O célculo da depreciacdo fisica pode ser realizado de forma analitica - por meio de orcamento
necessario a recomposicdo do imdvel na condigdo de novo - ou por meio da aplicacdo de coeficiente de depreciacdo, que leve em conta a idade e o
estado de conservacdo. Esse coeficiente deve ser aplicado sobre o valor deprecidvel.
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t (idade real ou aparents)

43
T (vida dtil referencial) 60
Vida percentual 75%

Ciasse do estado de conservagio

e

Descrigdo Mecessitando de reparos simples

¢ (coeficiente Heidecke)

18,100
o (alfa, método Ross) 0,6563
d (coeficiente Heidecke) 0,7185
k4 (coeficiente de depreciagdo) -71,85%
fo (fator de depreciagdo) 0,2815
residuo (parcela ndo deprecidvel) 20%
percentual deprecidvel 0%

Custo de reprodugéo da benfeitoria

Area construida (m®)

15,00
Custo unitdrio basico ajustado (0,5) RS a71.85 |
Custo total de reproducio R 1457775
Depreciacdo calculada sobre a parcela deprecidvel -R% 8.378,93
Custo total de reedigéo R$ 6.198,82

Valor da area construida: R$6.198,82
Valor total do imodvel de matricula n. 3.786 do CRI de Pederneiras: R$98.130,92
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