EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 4* VARA CIiVEL DA

COMARCA DE TAUBATE.

PROCESSO ELETRONICO => 0002964-07.2018.8.26.0625

ASSUNTO => CUMPRIMENTO DE SENTENCA — OBRIGACOES

REQTE. => NATASCHA FERREIRA JOSE

REQDO. => S.M. OLIMPIO CONSTRUCOES LTDA ME

Paulo L. Schmidt Junior, infra-assinado, perito
judicial nomeado nos autos do processo em epigrafe, em atendimento a Decisdo de fl.
665, tendo procedido aos estudos, diligéncias e vistoria que se fizeram necessarios, vem
respeitosamente apresentar a consideracao de V. Exa. as conclusdes a que chegou por

meio do seguinte:

LAUDO AVALIATORIO — MAIO 2025

ITEM | DESENVOLVIMENTO

01 INTERESSADO

02 OBJETIVO

03 OBJETO

04 LAUDO PERICIAL — NORMAS

05 HISTORICO

06 MATRICULAS DOS IMOVEIS

07 DILIGENCIA -PMT — AREAS — VALOR VENAL

08 VISTORIA

09 AVALIACAO IMOVEL — 93.952 — R. HENRIQUETA V. SAAD
10 METODOLOGIA

11 PESQUISAS — TERRENO

11-4 | CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

11-5 | VALOR DO TERRENO — VALOR DA CONSTRUCAO

11-6 | VALOR DO IMOVEL — MATRICULA 93.852 — HENRIQUETA V. SAAD
12 AVALIACAO DO IMOVEL — 104.624- EUCLIDES DA CUNHA
13 METODOLOGIAS — TERRENO/CONSTRUCAO

14 AVALIACAO -TERRENO

14-4 | VALOR DO TERRENO

14-5 | CALCULO DO VALOR DA CONSTRUCAO -

14-6 | VALOR DO IMOVEL — R. EUCLIDES DA CUNHA

15 CONCLUSOES

16 ENCERRAMENTO

PAULO L. SCHMIDT JR. — ENGENHEIRO CIVIL — CREA 060075885-8- PERICIAS DE
ENGENHARIA E AVALIACOES — RUA PINHEIRO DA SILVA N° 87- PINDAMONHANGABA-SP.

CEP 12.401-020 — TEL 12 997077509- pauloschmidt1954@gmail.com
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1- INTERESSADO

Juizo de Direito da 4* Vara Civel da Comarca de Taubaté.
2- OBJETIVO

O presente laudo tem por objetivo determinar o justo valor de
mercado para pagamento a vista dos iméveis conforme Decisao de fl. 665.

O trabalho ¢ referido a maio de 2.025 e o nivel de precisdo sera
normal.

3- OBJETO

Os objetos das avaliagdes sdo os imdveis localizados: Rua Euclides
da Cunha, n°85, Edificio Dinamus, Vila Nogueira e Rua Henriqueta Vialta Saad, lote de
terreno n°56 da Quadra E, amos em Taubaté-SP.

Juiz(a) de Direito: Dr(z). Pedro Henrique do Nascimento Oliveira

Viatos.

Fls. 562/56%: Como reforge da garantia, defiro a penhora dos imoveis descritos nas
matriculas n® 93.852 —fls. 556/557 e n® 104.624 de CRI local — fls. 552/534.

4- LAUDO PERICIAL

O Laudo Pericial segue as diretrizes da NBR 13752/1996- Pericias
de Engenharia- e no disposto no Art.473 da Lei 13105/15 que determina que o laudo
pericial deve conter:

. A exposicao do objeto da pericia;

. A andlise técnica ou cientifica realizada pelo perito que fundamente suas conclusoes;
A indicagdo do método utilizado, esclarecendo-o e demonstrando ser

predominantemente aceito pelos especialistas da 4rea do conhecimento da qual se

originou;

. Respostas conclusivas e fundamentadas a todos os quesitos apresentados pelo juiz, pelas

partes e pelo 6rgao do Ministério Publico.

e O presente trabalho refere-se a avaliacdo de imovel e o método utilizado esta definido
no item 8 do laudo.

A avaliacdo tem as metodologias definidas nas ABNTs NBR
14.653-1 e 2, que estabelecem os procedimentos para avaliagdes de imdveis urbanos.
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5-HISTORICO

O presente laudo ¢ decorrente da A¢do de Cumprimento de
Sentenca movida por Natascha Ferreira José contra S.M. Olimpio Construgdes Ltda. A
acdo refere-se ao processo eletronico n® 0002964-07.2018.8.26.0625 que tramita pela 4°
Vara Civel da Comarca de Taubaté.
Em sintese a autora informa na inicial que:
. em processo de reconhecimento que tramitou em julgado perante este juizo deu-se
provimento aos pedidos formulados pela autora, condenando o requerido a restituir
R$58.000,00 que atualizado perfaz o valor de R$110.282,82. O processo principal que
tramitou € o n° 100.8475-37.2016.8.26.0615.;
. ainda ndo ocorreu o pagamento e ajuizou a presente acdo de cumprimento de sentenca
para os devidos ressarcimentos.
Na Decisdo de fls. 665/616 foi determinada a avaliagao do imdvel
com a nomeagao do perito do juizo.
A f1,644 comunicada a reserva dos honorarios e no Ato Ordinatério
de f1.645 intimou o perito a iniciar o trabalho.
Devidamente informada nos autos foi agendada a vistoria do imovel
para o dia 21 de maio de 2025 as 14:00 horas.

6-MATRICULAS DOS IMOVEIS

| H.«Titlcul.._a o W 93 . B52 s
LOTE DE TEREEND NOQ S6 DA ﬂl:l.H.IIRJl E do imﬁvn denominado VILA
OLIMPIA, situado no bairro da Agua Quente, nesta cidade, medindo
7.60m am reta de frente para a RUA 13 mais 12,64m em curva de
concordincia com raio de 9,00m na conflu@noia das ruas 13 e 5;
17 ,66m do lado direito de guem da rus 13 olha para o imdvel con-
frontando com a ruwa 5; 27,79m do lado esguerdo confrontando com
o lote n2 Ol e 15,00m nos ;Eul:ld.-::-i nndn confronta com o lote ng 55
aencerrando a drea de 386, 34m2Z. T e e e

PROPRIETARIA: TCAL — EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, inscrita
no CREJ/MF nf 05.397. B?ﬂ!ﬂﬂﬂl—ﬁﬂ, com gede nesta cidade, na ave-—
| nida da Saudade n@ 190. e L e e L -

cadastro municipal

FPecla escritura adianie mencionada ¢ certidio mumcipal de 17 de julbo de 2012, ndmero
17859, procede-sz a presemte averbagiio para constar gue o imdvel objeto desta matricula
enconira-se cadasirado no BC sob n® 6.3.1 140560401 . Taubatd-SP. GB_EHE ventes.

T b e e o
Marin Carling Santos 'I.DIH:I. us: udn do MNascimento

\ AVCT em 17 de setembro de 2012, Protocolo n* 319, 940 am 1182012 MO’J

E-2 em 17 de sstembro d;“-mz Pmtnmln r.|“315l "}40 :nﬁﬂmz (IO,

wenda & oompry

TPele escrituca de venda e compra de 08 de sarembre de 2002, do Tabslio de Notas do
distrito de (mirinm desta comarca, liveo 494, follms 218/227, a proprietdria trapsmitia o
imdvel &4 S M OLIMPI CONSTHUCOOES LTDA, inscrita no CHNPWMFEF sob n®
11.574.119/0301-04, com secke nesile cidmde, na Rus Orlondo Ribeiro n® 132, Residencial
LS80 Charbel, Vila 530 Geraldo, represontada por Saulo Henrique dos Santos Rosa, inscrito
no CPEF/MF sob n™ 223 225 118-70. pelo valor de RE3IE 739 30, Consta da escritura que a
transmitente apresentou as cerliddes negativas de débitos do NSS e da Receitn Federal.

Emithda a DOT - Declarachio sobre Operachies Imobillgrias. [‘ Bsoreventas,
| Ny i P S
Maria Carlina Santos 2 ﬁl’ﬁa (/J'-.m.. (A 0 g0 Mascimento
Av-3 em 17 de seteaunbro de 21.:!1‘3 {NI!'.-'[D}
[ > (L1Hall

Pela centidio municvipal de 29 da janeivo de 2009, n® 37, anpuvada pesta Serventin, procoede-
s5¢ a presemte averbagio para constar qus a Rua 13 amalmente denomina-zse RUA
HENRIQUETA VIALTA SAAD. Taubaté-5P. Os Escroventes. f_,_:j;’
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TERRENO situsdo na VILA NOGUEIRA, bairro do Aredc; nesta cidade
com frente para a ROA EUCLIDES DA CUNHA, com a seguinte descri-
gdo: partindo-se o diemdiejuen da rua olha para o
im&wel ponto 1, gue confronta “com © prédic ng 193 da Rua Tripui
distanta 30,00m da conflu@ncia da Rua Tripul com a Rua Euclides
da Cunha e a 93,60m da confluéncia da Avenida Doutor Cesar Cog-
ta com a Rua EBuclides da Cunha, segue em linha reta pala rua
com Sngulo internc de 91011°21", rumo de 55047'30"SW na distin-
cia de 9,44m até o Egntg 2, deste ponto deflete a4 esguerda com
Gngulo internn de 91016'46", rumo de 3I2055"44"5E, na disti8ncla
de 25,20m até o ponto 3, dai segue com Angulo interno de 1780
35" 03“ rumc de 34220°'40"SE na distincia de 24,6%m até o ponto
4., confrontnndo do ponto 2 ao pontoc 4 com o prédin n B35 gue
faz frente para a Rua Buclides da Cunha, saindo deste com Bngu-—
1o interno de BI9Q48°'5%2%, rTumo de 55028'11"NE na dist8ncia de
11,63m até o ponto 5, confrontando neste trecho com o prédioc n@
149 da Rua Tripui; deste ponto deflete & essguerda com Sngulo
interng de B8229%'32", rumo de 3IE20Z°'17"NW na distdncia de
24,70m até o popnto 5, confroptandg neste trecho com os prédios
n@s 157, 167 & 171 da Fua Tripui; deste ponto deflete 4 direita
com Sngule interno de 271903022, rumo de 5522B'05"NE na dis-
tidncia de 0,24m até o ponto 7, confrontando com o prédio ng 171
da Rua Tripul; deste ponto deflete a4 esguerda com angulo inter-
no de B8937'12", rumo de 35054'43"NW na distincia de 18,45m até
o ponto B, confrontando neste trecho com o8 prédios nOQs 179,
185 & 189 da Hua Tripui, sainde deste com Sngulo interno da 910
16°09", rumo de 55Q21°'Z6"EW na dlstincia de 0, ,45m aré o pontg 9
dai deflete 4 direita com dngulo interno de 2Z269208° 04, rumo de
35Q23'51"NW na distfincia da 6,69m até o ponto 1, inicio e tér-
mino desta descrigio, confrontando do ponte 8 adc ponto 1 com os
fundos do prédio a@ 192 gue Faz frente para a Roa Tripui, an—

cerrgndo no perimetro descrito uma drea de 5392.15m2, cadastrado
na Prefeitura Municipal no BC nd 5.2.031.038.001.-.—-.—-.—-.—-.—.—.

R-2 em 20 de abril de 2011. Protocolo n® 300.250 em 12/04/2011 (SACN).

venda & compra

Pela escrifura de venda ¢ compra de 11 de abrl de 2011, do 2° Tabehio de Motas desta

cidade, liveo 977, pdginas 142/143, o proprietino Paulo Geraldo Lopes, professor, transmitiu

o imdvel 3 § M OLIMPIO CONSTRUCOES LTDA MICRO EMPRESA, inscrim no

CHPIMF sob n™ 11,574 119/0001-94, com sede nesta cidade ne Rua Orlando Ribeiro n® 194,

centra, pelcs valg RSI'CII 0000, Consta do titlwlo gque foi emitida a DO - Declaraggo
i E-SP. O Escreventes.

7-DILIGENCIA - VALOR VENAL -

Em diligéncia a Prefeitura Municipal de Taubaté junto ao
Departamento de Cadastro Imobiliario, ficou constatado que o imdvel objeto da avaliagao
com Matricula n°® 93.852 cadastrado originalmente no BC n° 6.3.114.056.001 foi

fracionado dando origem a 7 siglas de 002 a 007.

7.1 = IMOVEL — MATRICULA 93.842 — Rua Henriqueta Vialta Saad. 710 esquina

com Rua Carlos Tonini.

Sobre o terreno ha cadastrada uma area construida com total de 709,40m2

BC. 6.3.114.056.001 => Foi cancelado, dando origem a BCs individualizados para cada

unidade auténoma.

Estao lancados 7 BCs de 002 a 008

Os de finais 002/003/004/005/006 — tipo apartamento
Os finais 07/08 — tipo apartamento duplex.

Abaixo o valor venal das unidades.

V¥V Niao ha averbacio das unidades na matricula. Portanto, o processo de

incorporacao nao foi finalizado.

e
maTRicuLA N 104 .624 ! E o1 1a,uuan(”—__/g de Malc AR
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DADOS DO IMOVEL

Contribuinte.: S M OLIMPIO CONSTRUCOES LTDA MICRO EMPRESA
Numero do Cadastro.: 114333 Inscricdo 6.3.114.056.008
Endereco.: 9 LUIZ CARLOS TONINI ,R, 00003

Compl: APTO 32 + GARAGEM 05 Bairro.: AGUA QUENTE
Quarteirdo.: Quadra F Lote. &
Loteamento.: 349 - OLIMPIA, VILA
Area do Terreno: 386,34 Area Construgdo: 157,34
Valor Venal do Terreno.: R$ 23.065,00
Valor Venal da Construcdo.: R$ 191.836,79
Valor Venal Total.: R$ 214.901,79
Contribuinte.: S M OLIMPIO CONSTRUCOES LTDA MICRO EMPRESA
Numero do Cadastro.: 114330 Inscrigao 6.3.114.056.005

Endereco.: 9 LUIZ CARLOS TONINI ,R, 00003

Compl: APTO 21 + GARAGEM 03 Baimo.: AGUA QUENTE
CQuarteirdo.: Quadra F Lote. 5
Loteamento.: 349 - OLIMPIA, VILA
Area do Terreno: 386,34 Area Construgdo: 78,94
Valor Venal do Terreno.: RS 23.065,00
Valor Venal da Construgdo.: RS 96.247,59
Valor Venal Total.: RS 119.312,59

7.2=>IMOVEL — MATRICULA 104.624 — Rua Euclides da Cunha 825 — Vila Nogueira

— Taubaté.

Sobre o terreno ha cadastrada uma area construida com total de 664,07m2

BC. 5.2.031.038.001 => Foi cancelado, dando origem a BCs individualizados para cada

unidade auténoma.

Estao lancados 8 BCs de 002 a 008

Os de finais 002/003/004/005- tipo apartamento 3 dorm1torios
Os finais 006/007/008/009 — tipo apartamento 2 dormitorios
Abaixo o valor venal das unidades.

V¥V Niao ha averbacao das unidades na matricula. Portanto, o processo de

incorporacao nao foi finalizado.

8- VISTORIA

Devidamente agendada nos autos no dia 21 de maio de
2025 foram vistoriados os imoveis. A inspe¢do foi acompanhada pelo Dr. Rodolfo
Amaral, Advogado da parte Requerida e pela Dra. Flavia Camargo da Silva Advogada da

parte Autora.
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9- AVALIACAO DO IMOVEL — PENHORA — MATRICULA N° 93.952

9.1- Localizacao.

O imével esté localizado na Zona Urbana do municipio de Taubaté
na Rua Henriqueta Vialta Saad, esquina com Rua José Carlos Tonine, Vila Olimpia,
Taubaté-SP. O imovel dista aproximadamente 7 km do centro do municipio tomando-se
referencial a Pragca Dom Epaminondas em Taubaté.
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9.3-CARACTERISTICA DA REGIAO

Relevo plano, com bom indice de ocupagdo, com bom conceito
imobiliario, dotada de todas as infraestruturas publicas como agua, esgoto, luz elétrica,
instituicdes educacionais, e areas de lazer. A regido ¢ servida por meios de transportes
coletivos, tendo ruas pavimentadas em bom estado de conservagao.

9.4-CLASSIFICACAO DA REGIAO
Regido com ocupacgdo predominantemente residencial de padrdo entre
médio e popular, com comercio ativo e diversificado.
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9-5- LOGRADOURO - Rua Henriqueta Vialta Saad

O logradouro onde se localiza o imovel ¢ dotado de toda
infraestrutura, com duas faixas de rolamento com secao transversal de 20,00m. Trata-se
de via que interliga varios bairros com as regides centrais do municipio.

9.6-CARACTERISTICA DO IMOVEL AVALIADO

Trata-se imovel residencial multifamiliar, com pavimento térreo e
mais 4 pavimentos com dois apartamentos por andar. Constru¢cdo em blocos assentada
sobre terreno plano com area de 386,34m?2.

Area construida com 709,40m2 de padrio popular, com idade
parente de 15 anos e real de 7 anos. Em razoavel estado de conservacao, necessitando de
entre regular e reparos simples com depreciacao segundo a Tabela de Rooss-Heideck
com 20% de sua vida util. Fator 20,4%

APARTAMENTO TIPO 1 - Apartamento residencial com 2
dormitdrios, sala, cozinha, 1 banheiro, area de servigo e vaga para 1 veiculo. Com area
privativa de 78,00m2. Os apartamentos duplex serdo estimados em dobro.

Areas m?2

Area - Privativa com garagem | 54,00

Area - Comum 7,52

Area total 61,52 | Fracao ideal = 0,1250%
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10- METODOLOGIA/ PESQUISA / CALCULOS AVALIATORIOS

TERRENO

Sera empregado 0 METODO DE COMPARACAO DE VENDAS
OU OFERTAS, também chamado de método direto, € a técnica na qual a estimativa do
valor de mercado ¢ obtida sobre pregos pagos em transagdes imobilidrias sendo assim
um processo de analise de correlacdo de valores de propriedades vendidas ou ofertadas.
O perito realiza pesquisa na regido, procedendo as homogeneizagdes adequadas com
imoével ora avaliado O signatario inspecionou pessoalmente a propriedade e o laudo por
ele elaborado e o nivel de precisao sera NORMAL.

Fatores de homogeneizacdo utilizados para avaliacdo do terreno

Fator Fonte => Ff => Tomado como 0,90 para imoveis em ofertas de venda,
considerando o desejo de vender e a negociagdo a ser realizada. Para imoveis com
negociagao ja concretizada ou contratos pactuados o fator sera tomado como 1,00.
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10

Fator de Transposicio => Ft => Tomado como igual a unidade para imoveis como
mesma for¢a comercial e nobreza daquela do imdvel avaliando, inferior a unidade quando
a amostra estiver em 4areas valorizadas e superior quando inverso.

Fator Area => Fa =>E representada pela expressao:

Fa= 4rea do elemento pesquisado "
area do imovel avaliando
onde:
n = 0,250 - quando a diferenga entre as areas for inferior a 30%
n = 0,125 - quando a diferenga entre as areas for superior a 30%

Fator _de Equivaléncia => Fe => Tomado como igual a unidade para imdveis com
acabamento, conservagao e padrdo construtivo assemelhados ao avaliado. Inferior a
unidade quando a amostra tiver padrdo construtivo e conservacgao superior ao avaliado e
maior que a unidade quando a amostra referir-se a elementos de padrdo inferior e
conservagao ao avaliado

CONSTRUCAO - 709,40m2 — com 4 pavimentos

METODO COMPARATIVO DE CUSTO DE REPOSICAO DE BENFEITORIAS
Por este método, o custo das benfeitorias ¢ estimado pela reproducdo dos custos de seus
componentes. Entende-se por benfeitoria qualquer melhoramento, incorporado
permanentemente ao solo pelo home, que ndo pode ser retirado, sem destrui¢cdo, fratura
ou dano. Como exemplo tém-se: edificacdes em geral, obras de infraestrutura etc. Tendo
em vista que estas benfeitorias, passam a fazer parte integrante de um imovel, ndo se pode
separa-las do todo e, assim, ndo sdo encontradas a venda isoladamente, o que nado
possibilita a sua avaliagdo pelo método comparativo de dados de mercado. O que se pode
fazer ¢ avaliar os custos necessarios para reproduzir uma benfeitoria avaliada, pelo
Método Comparativo de Custo de Reproducao de Benfeitorias. A reproducdo de seus
componentes ¢ feita pela composi¢ao dos custos, com base em orcamento detalhado ou

sumario, em funcao do rigor do trabalho avaliatorio.

AVALIACAO A PARTIR DO CUSTO UNITARIO BASICO
A estimativa do custo. De reproducdo da benfeitoria a partir dos custos tabelados pelo
SINDUSCON ou pelo SINAPI, ¢ feita conforme os passos a seguir.
a)Vistoria
Embora vistoriado o local e no caso a obra ndo executada, desta forma serd tomado como
base o projeto aprovado para o terreno. O projeto configurado atende o Método
Involutivo ou seja, aquele que estabelece um projeto hipotético para o lote de terreno e
que tenha seu maior aproveitamento economico.
b)Estimativa do Padrao Construtivo.
Da mesma forma considerando o projeto configurado para o local e seu memorial
descritivo € possivel determinar seu padrao constritivo (alto/médio/popular).
¢)Relacionamento da benfeitoria com os projetos-padrao.
Consta da NBR 12.721/92 projetos basicos para unidades residenciais de 2 e e
dormitorios, com suas respectivas areas.
d) Estimativa do Custo Unitario Basico
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De acordo com a tipologia do imodvel e o seu padrao, estima-se o CUB — Custo Unitario
Basico da edificacdo. Este custo ¢ fornecido mensalmente pelo SINDUSCON, de acordo
com a metodologia definida na NBR 12.721/92 e os projetos-padrao adotados.

Os custos do SINDYSCON encontram-se tabelados para padrdes baixo, normal e alto.
e) Calculo da Area Construida

A area construida esta determinada em projeto aprovado pela prefeitura local. Numa
incorporagdao em condominio, a razao entre a area equivalente de construcao da unidade
e a area equivalente total fornece a fragdo ideal correspondente a unidade.

f)Estimativa do Custo Unitario Final

Os custos publicados geralmente abrangem as despesas mais comuns na edifica¢do, ndo
estbando inclusas as despesas com projetos, elevadores, fundacdes especiais, instalagdes
especiais, play-grounds, equipamentos especiais, obras complementares, impostos, taxas,
remuneracdo da construtora, custos financeiros, administragcdo da obra, corretagem,
publicidade, ligagdes provisorias, que devem ser observadas quando do uso da referida
tabela.

CF = {CUB + OE + OI + (OFe — Ofd)}S (1 + A)1 + F)1 + L)

S

Onde:

CF = Custo unitario final

CUB = Custo unitario basico

OE = Or¢amento de elevadores

OI = Instalacdes especiais — prote¢do a incéndio /gés/interfone/antenas coletivas
OFe = Fundacdes especiais

OFd -= Fundagdes diretas - 0,03 do CUB

S = Area global da construgdo

A= Taxa de administra¢do

F= Percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construgio
L = Lucro da construtora

BDI = Beneficios e despesas indiretas.

| Home | Servigos

CuB

O Custo Unitario Basico (CUB) é o indice oficial que reflete a
variacao dos custos das construtoras, de uso obrigatdrio nos
registros de incorporagao dos empreendimentos imobiliarios e um
importante termémetro na variagdo dos custos de mao de obrae
Servigos.

O CUB global da indistria da construgao do Estado de Sao Paulo é calculado pelo
SindusCon-SP e aFGV (Fundagao Getulio Vargas).
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t'mu‘n:mr_u,',in IS PROMETOS-PADRAD CONFORME A ABNT NBR 12721:2006

SIGLA SOME E DES( 'Ill{_'.ill

Ki-H Residéneia unifamillar padeio baixo: | pavimesio, com 2 dosmatimnos, sala, bunbeino, cozinha ¢ dren para e

HI-N Residéncia unifamillar padrdo aormal: | pavemento, 3 dormmitdesos, senido om sufte com banherro, banbeiro social, sala,
circulagho, copimba, dres de servigo com banbeirn ¢ varamda (shrigo pars suiomivel )

RI-A Residéncin onifamillar padrde alie: | pavinento, 4 dormidnos, sendo om sudle com barhero ¢ closet, ol com banhero,
hanheime social, sala de estar, sala de jamtar ¢ sala ntima caculsgho, cormba. drea de servigo complets @ varanda (abrigo para
sartgmdved)

RPICy Hesidéncin unilfamiliar popular: | pavimenice, | dormiténo, sala, banbeiro e cozinba.

{3 L Residéncin multifamilinr - Projete de interesse social: Témeo e 4 pavimenios tipo
Pavimento 1ermen: Hall, escada, 4 apartamentos por andar, com 2 domibdros, sala, banhermo, corinha ¢ brea de servigo. Na drea
exterma catho localizados o chmodo da gaarita, com banhsine ¢ centml de modagho

Residincia multifamilinr - Prédio popular - padeio baivo: oo ¢ 3 pavimentos-tipo
Pavimenso térren: Hall de entrada, cscada ¢ 4 spartamentos T anilsr com 2 dormiitdnos, sala, banheino, cozenha ¢ &ren de
servico, Ma Srea exierma estbo localizsdos o cdmodo de lixo, jearita, cemtml de Hn'h.. depdssio com banheiro e 16 vagas

decobertas.
Pavimento-tipo! Hall de circulagho, cscada ¢ 4 apatamenivs por andar, com 2 dosmitbrios, sala, bashesrs, cozinha ¢ area de

BT 100

Exemplos de CUBs para o PP-4 (referéncia de fevereiro de 2025):
« Padrao Baixo: 1.865 40
« Padrido Normal: 2 287 17 &

12

$ SINDUSCO|

Boletim Econdmico - Abril de 2025

Custo da construgao residencial no Estado de Sac Paulo, padrao RE8-M, indice base fev/07=100

Clobesl hMao-de-obra Matertal Adminisirativo
Wanacsn (S war o () Wansgso ()

Eaia [rticoa PiGs  Ana 13 maces Irctbes Sobsia Ao 13 mases indi=s K&s Ano 1P meses Encca Bt
abri24 28239 0.05 024 251 57T 0.02 oor 386 24614 ooe 048 o.7a 291.54 o.00
mas24 28585 1.22 147 228 32208 2.00 207 340 246,47 014 063 072 205 3T 1.66
Juni2a 288,12 079 227 245 32579 1145 azs 368 247,19 029 o082 o689 208,70 0,78
Jul24 289.31 0.41 270 278 326,49 022 34T 3.54 248,94 o7 1,63 .72 205,35 022
agozd 280,33 0.35 3,06 308 327,33 0.25 3,74 380 25017 osx 214 208 300,16 027
seuza @12s 0A3 340 34T 32T 00 0,10 354 .Y z51.m2  ooe 261 zen 0G0 014
autid oz as 037 37e 3,01 =27, 7E 003 287 A 254,00 087 2370 2,00 BOOUED 0,00
o224 282 58 021 a.n0 4.00 32T B8 0.03 asn R i) 255.21 D48 420 420 Al EO o.o00
dez/24 293 45 016 417 497 32832 014 4.05 4.05 255,711 o1e 440 4.40 Al B0 0,00
|lan/2s 204 13 0,23 0,23 4.41 328,55 a.or @07 411 256,92 047 047 482 30060 0,00
fewi25 204 30 0,09 632 4.40 328,55 0,00 o.o7 411 257 .46 021 0,680 480 300 60 0,00
man2s 204 T4 0,12 oM 442 328,60 0,02 o.08 4.08 258.15 02Ty 085 488 B ED 0,00
abr2s 295 48 0,25 068 4635 326,80 0,06 0,15 4.13 258 49 052 148 542 201,03 0,14

Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo, padrdo R8-N, abril de 2025

RS/m* Participagaa (%)
ME0-0e-0bea (COM ENCArgos Socias)” 1.150.28 56,01
Material B4T.87 41,29
Despesas Administrativas 5551 2,70
Total 2.053.66 100,00
") Encangos Sociats: 177.10%
Custo unitério basico no Estado de S&o Paulo®, abril de 2025 em R$/m?
Padrdo Baixo Padrao Normal Padrdo Alto
Cuslo m* % més Cuslom® %més Custo m* % més

R-1 2 00B,97 031 R 245822 0.3t R-1 2.885,19 0.36

PP-4 1.670.55 030 PP-4 229818 025 RE 241614 0.31

RE 1.795,33 027 RE 2.053,66 025 R-1B 262315 0.25

PIS 1.581,90

026 R-18 1.995,66 026

(") Condorme Les 4591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NER 12.721 da ABNT. Na formagio do Custo Unitddo Baskeo ndo foram nchedos os Rens descnios na
sacho 835 da NBR 12.721/06

Custo da construgao comercial, industrial e popular no Estado de Sao Paulo, abril de 2025 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL{comercial - salas o lojas), Gl (galpdo industrial) @ RP1Q (residéncia popular)

Padrdo Mormal Padrdo Alto
Cusio m* % més Custo m® % més
CAL-E  23B374 0,24 CAL-& 252146 0.27
CSL-8 Z.080.08 0,21 CSL-8 221824 024
CSL-16 Z.T4T 4T 021 CHL-18 2502 55 0.24
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11 => HENRIQUETA VIALTA SAAR - TERRENO

11.1- PESQUISAS EFETUADAS (TODAS NA REGIAO DO IMOVEL) - rea fitil do avaliado = m2

ELEMENTO 01

Local => Vila Olimpia
Terreno => 439,00m2
Oferta - R$300.000,00
Preco do m?- R$683,37

Ff Ft Fa Fe
0,90 1,00 1,03
Informante- Preco homogeneizado -
Rosemary Brito — Chaves na méo. R$615,03~ 615,00
AT z g V)
Rua Cidada Henriqueta Vialta Saad, G-3
i Loteamento Vila Olimpia, Taubaté/SP
; V- R$ 300.000
[I{ :::I'.‘i: mary Terreno, Loteamento Vila Olimpia Taubaté - RS 300 Iptu RS 75
l Zthe TE - 915 - Oportunidadel!! Excelente Terreno em um bai.

ELEMENTO 02

Local => Vila Olimpia
Terreno => 125,00m2
Oferta - R$110.000,00
Preco do m? — R$880,00

Ff Ft Fa Fe

0,90 1,00 0,85

Informante Preco homogeneizado

GO Home — Chave na méio R$673,20 = 675,00
Enderego indisponivel 9
Loteamente Vila Olimpia. Taubaté/SP

RS 110.000

Terreno & venda no Loteamenta Vila Climpia, Taubat. Iptu: RS 30

GO HOME Solucdes Imobilidrias disporibiliza para ven.

125m7

ELEMENTO 03

Local => Vila Olimpia
Terreno => 370,00m2
Oferta => R$200.000,00
Prego do m?- R$540,54

Ff Ft Fa Fe

0,90 1,00 1,04

Informante Pre¢o homogeneizado
Franco Imoveis — 12 3633 8556 - R$505,94 ~ 510,00

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por PAULO LAERCIO SCHMIDT JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/05/2025 as 10:11 , sob o nimero WTBT25700995964
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Rua Guilherme Barbosa De Castro
Loteamento Vila Olimpia. Taubaté/SP
R$ 200.000
Terreno & venda, 370 m* - Loteamento Vila Olimpia - .. Iptu RS 60

Bairro Vila Olimpia - terrens a venda em Taubaté Conh..

370m* Terreno & venda, 370 m° - Loteamenta Vils Qlimpia - Taubate/5P Hn

ELEMENTO 04

Local => Vila Olimpia
Terreno => 250,00m2
Oferta => R$200.000,00
Prego do m?- R$800,00

Ff Ft Fa Fe

0,90 1,00 0,94 0,80

Informante Pre¢o homogeneizado
Marcio de Oliveira Imoveis — chave na mao R$676,80 = 680,,00

Endereco indisponivel

Loteamento Vila Olimpia, Taubaté/SP

Terreno vende Vila Olimpia Rs =
A Marcio Oliveira Imdveis disponibiliza esta oportunida

=

ELEMENTO 05

Local => Vila Olimpia
Terreno => 300m2

Oferta => R$205.000,00
Pre¢o do m2 => R$683,33

WTBT25700995964

umero

Ff Ft Fa Fe

0,90 1,00 0,93

Informante Preco homogeneizado
Teomi Imoveis — Chave na mao R$571,99 = 570,00

Rua Cidodd Henriqueta Vialta Saod ©
Loteamento Vila Olimpia, Taubate/SP

RS 205.000
Terrano & venda, 303 m’ por RS 205.000.00 - Vila Ol Iptu: RS 54

A TEOMI IMOVELS, disponibiliza Terreno de esquino 34

ELEMENTO 06

Local => Vila Olimpia
Terreno => 300m2
Oferta - R$230.000,00
Prego do m? — R$766,66

Ff Ft Fa Fe

0,90 1,00 0,93

Informante Pre¢o homogeneizado
Sant Ana Imoveis — chave na mao R$641,69 ~ 640,00
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i, <
Rua Podre José Luiz Pimentel Quental
Loteamento Vila Olimpia, Taubate/SP
RS 230.000
Terreno &1 venda, 357 m® por RS 230000.00 - \ila Ol lohe RS 35

A imobilidrio Amozen Imovels oferece esse dtimo terre

GSTm-

TEMOS ENTAO FORMADO UM ROL DE 6 AMOSTRAS TODAS DEVIDAMENTE

HOMOGENEIZADAS EM M?

Elemento Elemento

01 615 06 680
02 675 07 570
03 510 08 640

11.2 -CALCULO DA MEDIA

X => dos elementos

n
n = n° de elementos
X =615.00

11.3- VALOR DE DECISAO — TERRENO

As amostras nao se distanciam em mais ou menos 30% da média, neste caso, sera adotado
como valor de decisdo => R$615,00/m2

11.4- CALCULO DO VALOR DO TERRENO

Vt=Ax Vd=386,34 X 615 =237.599,10 =237.600,00

VALOR DO TERRENO => R$237.600,00(duzentos ¢ trinta ¢ sete mil e seiscentos

reais) — Rua Henriqueta Vialta Saad.

11.5- CALCULO DO VALOR DA CONSTRUCAO - Ve

Ve=AxCUBxCdXCixDxDd

Onde:

V¢ = valor da construgao

A = area construida

CUB = valor do custo unitario basico — SINDUSCON
Cd = custos diretos

Ci = Cistos indiretos

D= depreciacdo / manutengdo e conservacao

Dd= depreciacdo documental

Ve = 709,40 x 1.865,40 x (+5%) x (+3%) x (-20,4%) x (-5%)
Ve =1.077.670,16 = 1.078.000,00
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VALOR DA CONSTRUCAO => R$1.078.000,00 (um milhio e setenta e oito mil
reais) — Rua Henriqueta Vialta Saad

11-6 - CALCULO DO VALOR DO IMOVEL - R. RENRIQUETA V. SAAD

Vi=Vt+ Vc=237.600 + 1.078.000 = 1.315.600,00

VALOR DO IMOVEL — MATRICULA N° 93.852 — RUA HENRIQUETA VIALTA
SAAD =>R$1.315.000,00 (um milhdo trezentos e quinze mil e seiscentos reais)

12- AVALIACAO DO IMOVEL — PENHORA — MATRICULA N° 104.624

12.1- Localizagao.

O imovel esté localizado na Zona Urbana do municipio de Taubaté
na Rua Euclides da Cunha 825, Vila Nogueira, Taubaté-SP.. O imovel dista
aproximadamente 4 km do centro do municipio tomando-se referencial a Pragca Dom
Epaminondas em Taubaté.

# Ty WL F T T

2.2 - CROQUI DA LOCALIZAC "AO DOS IMOVEIS- s/ escala

0 ar <
| ® P ‘;’Q 'qfeé RP 9
% % & g
% 4‘6. fb— 4‘?
(-4 c) N
@, o %o -
.%-) Uarnieri
5
ad"
3 % ?
% R. Euclides da Cunha °e@-‘° 0'04
;:
L S5
. ; (-
) Movilam %
.. 5 BY riso viniico -
%, & —— -PisoLaminado Sy
© o
(-
B ol ¥
) oy
¢ . %, & e e
lgreja Villa Aparecida P & ghia®
o @ L ® b/ "5)
; " b
@ ‘s‘q"f. ,"eﬂ L
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12.3-CARACTERISTICA DA REGIAO

Relevo plano, com bom indice de ocupagdo, com bom conceito
imobilidrio, dotada de todas as infraestruturas publicas como agua, esgoto, luz elétrica,
institui¢des educacionais, e areas de lazer. A regido ¢ servida por meios de transportes
coletivos, tendo ruas pavimentadas em bom estado de conservagao.

12.4-CLASSIFICACAO DA REGIAO
Regido com ocupacao predominantemente residencial de padrdao entre
médio e popular, com comercio ativo e diversificado.

12-5- LOGRADOURO — Rua Euclides da Cunha

O logradouro onde se localiza o imovel ¢ dotado de toda
infraestrutura, com duas faixas de rolamento com secao transversal de 12,00m. Trata-se
de via que interliga varios bairros com as regides centrais do municipio.

12.6-CARACTERISTICA DO IMOVEL AVALIADO

Trata-se imovel residencial multifamiliar, com pavimento térreo e
mais 3 pavimentos com dois apartamentos por andar. Constru¢ao em blocos assentada
sobre terreno plano com area de 664,07m?2.

Area construida com 709,40m2 de padrio popular, com idade
parente de 15 anos e real de 7 anos. Em razoavel estado de conservacao, necessitando de
entre regular e reparos simples com depreciacdo segundo a Tabela de Rooss-Heideck
com 20% de sua vida util. Fator 20,4%

APARTAMENTO TIPO 1 - Apartamento residencial com 2
dormitdrios, sala, cozinha, 1 banheiro, area de servigo e vaga para 1 veiculo. Com area
privativa de 78,00m2. Os apartamentos duplex serdo estimados em dobro.

Areas m?2

Area - Privativa com garagem | 54,00

Area - Comum 7,52

Area total 61,52 | Fracao ideal = 0,1250%
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13- METODOLOGIA/ PESQUISA / CALCULOS AVALIATORIOS

TERRENO

Sera empregado o METODO DE COMPARACAO DE VENDAS
OU OFERTAS, também chamado de método direto, ¢ a técnica na qual a estimativa do
valor de mercado ¢ obtida sobre pregos pagos em transag¢des imobilidrias sendo assim
um processo de analise de correlagdo de valores de propriedades vendidas ou ofertadas.
O perito realiza pesquisa na regido, procedendo as homogeneizagdes adequadas com
imovel ora avaliado O signatario inspecionou pessoalmente a propriedade e o laudo por
ele elaborado e o nivel de precisdo sera NORMAL.

WTBT25700995964

Umero

10:11,sobon

do original, assinado digitaimente por PAULO LAERCIO SCHMIDT JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/05/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002964-07.2018.8.26.0625 e codigo zLqetPt1.



20

Fatores de homogeneizacdo utilizados para avaliacdo do terreno

Fator Fonte => Ff => Tomado como 0,90 para imoveis em ofertas de venda,
considerando o desejo de vender e a negociagdo a ser realizada. Para imoveis com
negociagao ja concretizada ou contratos pactuados o fator sera tomado como 1,00.

Fator de Transposicio => Ft => Tomado como igual a unidade para imdveis como
mesma forca comercial e nobreza daquela do imdvel avaliando, inferior a unidade quando
a amostra estiver em areas valorizadas e superior quando inverso.

Fator Area => Fa => E representada pela expressio:

Fa= area do elemento pesquisado
area do imével avaliando

onde:
n = 0,250 - quando a diferenca entre as areas for inferior a 30%
n=0,125 - quando a diferenga entre as areas for superior a 30%

Fator de Equivaléncia => Fe => Tomado como igual a unidade para imoveis com
acabamento, conservagdo e padrdo construtivo assemelhados ao avaliado. Inferior a
unidade quando a amostra tiver padrao construtivo e conservagao superior ao avaliado e
maior que a unidade quando a amostra referir-se a elementos de padrdo inferior e
conservagao ao avaliado

CONSTRUCAO - 70-9,40m2 — com 4 pavimentos

METODO COMPARATIVO DE CUSTO DE REPOSICAO DE BENFEITORIAS
Por este método, o custo das benfeitorias ¢ estimado pela reproducao dos custos de seus
componentes. Entende-se por benfeitoria qualquer melhoramento, incorporado
permanentemente ao solo pelo home, que nao pode ser retirado, sem destruicao, fratura
ou dano. Como exemplo t€ém-se: edificagdes em geral, obras de infraestrutura etc. Tendo
em vista que estas benfeitorias, passam a fazer parte integrante de um imovel, ndo se pode
separd-las do todo e, assim, ndo sdo encontradas a venda isoladamente, o que ndo
possibilita a sua avaliacao pelo método comparativo de dados de mercado. O que se pode
fazer ¢ avaliar os custos necessarios para reproduzir uma benfeitoria avaliada, pelo
M¢étodo Comparativo de Custo de Reproducdo de Benfeitorias. A reproducao de seus
componentes ¢ feita pela composi¢ao dos custos, com base em or¢camento detalhado ou
sumario, em funcao do rigor do trabalho avaliatério.

AVALIACAO A PARTIR DO CUSTO UNITARIO BASICO
A estimativa do custo. De reproducdo da benfeitoria a partir dos custos tabelados pelo
SINDUSCON ou pelo SINAPI, ¢ feita conforme os passos a seguir.
a)Vistoria
Embora vistoriado o local e no caso a obra ndo executada, desta forma serd tomado como
base o projeto aprovado para o terreno. O projeto configurado atende o Método
Involutivo ou seja, aquele que estabelece um projeto hipotético para o lote de terreno e
que tenha seu maior aproveitamento econdmico.
b)Estimativa do Padrao Construtivo.
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Da mesma forma considerando o projeto configurado para o local e seu memorial
descritivo € possivel determinar seu padrao constritivo (alto/médio/popular).
¢)Relacionamento da benfeitoria com os projetos-padraio.

Consta da NBR 12.721/92 projetos bésicos para unidades residenciais de 2 e e
dormitorios, com suas respectivas areas.

d) Estimativa do Custo Unitario Basico

De acordo com a tipologia do imoével e o seu padrao, estima-se o CUB — Custo Unitario
Basico da edificacdo. Este custo ¢ fornecido mensalmente pelo SINDUSCON, de acordo
com a metodologia definida na NBR 12.721/92 e os projetos-padrao adotados.

Os custos do SINDYSCON encontram-se tabelados para padrdes baixo, normal e alto.
e) Calculo da Area Construida

A area construida esta determinada em projeto aprovado pela prefeitura local. Numa
incorporagdao em condominio, a razao entre a area equivalente de construcao da unidade
e a area equivalente total fornece a fragao ideal correspondente a unidade.

f)Estimativa do Custo Unitario Final

Os custos publicados geralmente abrangem as despesas mais comuns na edifica¢do, ndo
estbando inclusas as despesas com projetos, elevadores, fundacdes especiais, instalagdes
especiais, play-grounds, equipamentos especiais, obras complementares, impostos, taxas,
remuneracdo da construtora, custos financeiros, administracdo da obra, corretagem,
publicidade, ligagdes provisorias, que devem ser observadas quando do uso da referida
tabela.

CF = {CUB + OE + OI + (OFe — Ofd)}S (1 + A)1 + F)1 + L)

S

Onde:

CF = Custo unitario final

CUB = Custo unitario basico

OE = Or¢amento de elevadores

OI = Instalacdes especiais — prote¢do a incéndio /gés/interfone/antenas coletivas
OFe = Fundagdes especiais

OFd -= Fundagdes diretas - 0,03 do CUB

S = Area global da construgdo

A= Taxa de administra¢do

F= Percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construgio
L = Lucro da construtora

BDI = Beneficios e despesas indiretas.

| Home | Servigos

CuB

O Custo Unitario Basico (CUB) é o indice oficial que reflete a
variacao dos custos das construtoras, de uso obrigatdrio nos
registros de incorporagao dos empreendimentos imobiliarios e um
importante termémetro na variagdo dos custos de mao de obrae
Servigos.

O CUB global da indistria da construgao do Estado de Sao Paulo é calculado pelo
SindusCon-SP e aFGV (Fundagao Getulio Vargas).
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t'mu‘n:mr_u,',in IS PROMETOS-PADRAD CONFORME A ABNT NBR 12721:2006

SIGLA SOME E DES( 'Ill{_'.ill

Ki-H Residéneia unifamillar padeio baixo: | pavimesio, com 2 dosmatimnos, sala, bunbeino, cozinha ¢ dren para e

HI-N Residéncia unifamillar padrdo aormal: | pavemento, 3 dormmitdesos, senido om sufte com banherro, banbeiro social, sala,
circulagho, copimba, dres de servigo com banbeirn ¢ varamda (shrigo pars suiomivel )

RI-A Residéncin onifamillar padrde alie: | pavinento, 4 dormidnos, sendo om sudle com barhero ¢ closet, ol com banhero,
hanheime social, sala de estar, sala de jamtar ¢ sala ntima caculsgho, cormba. drea de servigo complets @ varanda (abrigo para
sartgmdved)

RPICy Hesidéncin unilfamiliar popular: | pavimenice, | dormiténo, sala, banbeiro e cozinba.

{3 L Residéncin multifamilinr - Projete de interesse social: Témeo e 4 pavimenios tipo
Pavimento 1ermen: Hall, escada, 4 apartamentos por andar, com 2 domibdros, sala, banhermo, corinha ¢ brea de servigo. Na drea
exterma catho localizados o chmodo da gaarita, com banhsine ¢ centml de modagho

Residincia multifamilinr - Prédio popular - padeio baivo: oo ¢ 3 pavimentos-tipo
Pavimenso térren: Hall de entrada, cscada ¢ 4 spartamentos T anilsr com 2 dormiitdnos, sala, banheino, cozenha ¢ &ren de
servico, Ma Srea exierma estbo localizsdos o cdmodo de lixo, jearita, cemtml de Hn'h.. depdssio com banheiro e 16 vagas

decobertas.
Pavimento-tipo! Hall de circulagho, cscada ¢ 4 apatamenivs por andar, com 2 dosmitbrios, sala, bashesrs, cozinha ¢ area de

BT 100

Exemplos de CUBs para o PP-4 (referéncia de fevereiro de 2025):
« Padrao Baixo: 1.865 40
« Padrido Normal: 2 287 17 &

22

$ SINDUSCO|

Boletim Econdmico - Abril de 2025

Custo da construgao residencial no Estado de Sac Paulo, padrao RE8-M, indice base fev/07=100

Clobesl hMao-de-obra Matertal Adminisirativo
Wanacsn (S war o () Wansgso ()

Eaia [rticoa PiGs  Ana 13 maces Irctbes Sobsia Ao 13 mases indi=s K&s Ano 1P meses Encca Bt
abri24 28239 0.05 024 251 57T 0.02 oor 386 24614 ooe 048 o.7a 291.54 o.00
mas24 28585 1.22 147 228 32208 2.00 207 340 246,47 014 063 072 205 3T 1.66
Juni2a 288,12 079 227 245 32579 1145 azs 368 247,19 029 o082 o689 208,70 0,78
Jul24 289.31 0.41 270 278 326,49 022 34T 3.54 248,94 o7 1,63 .72 205,35 022
agozd 280,33 0.35 3,06 308 327,33 0.25 3,74 380 25017 osx 214 208 300,16 027
seuza @12s 0A3 340 34T 32T 00 0,10 354 .Y z51.m2  ooe 261 zen 0G0 014
autid oz as 037 37e 3,01 =27, 7E 003 287 A 254,00 087 2370 2,00 BOOUED 0,00
o224 282 58 021 a.n0 4.00 32T B8 0.03 asn R i) 255.21 D48 420 420 Al EO o.o00
dez/24 293 45 016 417 497 32832 014 4.05 4.05 255,711 o1e 440 4.40 Al B0 0,00
|lan/2s 204 13 0,23 0,23 4.41 328,55 a.or @07 411 256,92 047 047 482 30060 0,00
fewi25 204 30 0,09 632 4.40 328,55 0,00 o.o7 411 257 .46 021 0,680 480 300 60 0,00
man2s 204 T4 0,12 oM 442 328,60 0,02 o.08 4.08 258.15 02Ty 085 488 B ED 0,00
abr2s 295 48 0,25 068 4635 326,80 0,06 0,15 4.13 258 49 052 148 542 201,03 0,14

Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo, padrdo R8-N, abril de 2025

RS/m* Participagaa (%)
ME0-0e-0bea (COM ENCArgos Socias)” 1.150.28 56,01
Material B4T.87 41,29
Despesas Administrativas 5551 2,70
Total 2.053.66 100,00
") Encangos Sociats: 177.10%
Custo unitério basico no Estado de S&o Paulo®, abril de 2025 em R$/m?
Padrdo Baixo Padrao Normal Padrdo Alto
Cuslo m* % més Cuslom® %més Custo m* % més

R-1 2 00B,97 031 R 245822 0.3t R-1 2.885,19 0.36

PP-4 1.670.55 030 PP-4 229818 025 RE 241614 0.31

RE 1.795,33 027 RE 2.053,66 025 R-1B 262315 0.25

PIS 1.581,90

026 R-18 1.995,66 026

(") Condorme Les 4591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NER 12.721 da ABNT. Na formagio do Custo Unitddo Baskeo ndo foram nchedos os Rens descnios na
sacho 835 da NBR 12.721/06

Custo da construgao comercial, industrial e popular no Estado de Sao Paulo, abril de 2025 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL{comercial - salas o lojas), Gl (galpdo industrial) @ RP1Q (residéncia popular)

Padrdo Mormal Padrdo Alto
Cusio m* % més Custo m® % més
CAL-E  23B374 0,24 CAL-& 252146 0.27
CSL-8 Z.080.08 0,21 CSL-8 221824 024
CSL-16 Z.T4T 4T 021 CHL-18 2502 55 0.24
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14 => EUCLIDES DA CUNHA - TERRENO

23

14.1- PESQUISAS EFETUADAS (TODAS NA REGIAO DO IMOVEL) — 4rea util do avaliado = m2

ELEMENTO 01

Local => Vila Nogueira
Terreno => 500m2
Oferta - R$260.000,00
Prego do m?- R$520,00

Ff Ft Fa Fe

0,90 1,00 1,00

Informante- Preco homogeneizado -
R$520,00

Grothe e Lima — Viva Real

ELEMENTO 02

Local => Vila Nogueira
Terreno => 600m2
Oferta - R$424.000,00
Prego do m? — R$706,66

Lote/Tarranc paro compra am

Vila Nogueira, Taubaté

N RuoEuclides da Cunhao

o 500 v

Controle sua privacidade

R$ 260.000
IR

MOSS0 site Us0 co0kiss para rmathorar a

[~ ]

Adopt =

Ff Ft Fa Fe

0,90 1,00 1,02

Informante Preco homogeneizado
Groethe e Lima — Viva Real R$648,71 = 650,00

ELEMENTO 03

Local => Vila Nogueira
Terreno => 500m2
Oferta => R$360.000,00
Prego do m?- R$720,00

Lote/ Tarreno DO 0amprar 8m

~ vila Nogueira, Taubaté
- Rug Euclides do Cunha

1 BOo Y

RS 424.000
IPTU RS 78

‘Controle sua privacidade

Moeso site usa cookies pora melthoror a
NOVeanaoo

f_gr'

A

Ff Ft Fa Fe

0,90 1,00 1,00

Informante Preco homogeneizado
Marcio Santos Iméveis — Viva Real R$648,00

Lote/Termeno poro comprar 8m

Vila Nogueira, Taubaté

M 500 m®

R$ 350.000

ﬁ;} WhUtSApp
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ELEMENTO 04

Local => Vila Nogueira
Terreno => 1181m2
Oferta => R$554.000,00
Prego do m?- R$469,09
Ff Ft Fa Fe
0,90 1,00 1,10

24

Informante Preco homogeneizado

R$465,30 = 465,,00

Marcio de Ohvelra Imovels — Vlva Real
: X

LetefTarrena para camplar &m

4 Vila Nogueira, Taubaté
i Ruc Tripui

y O n8im®

. RS 554.000

ELEMENTO 05

Local => Vila Nogueira
Terreno => 500m2

Oferta => R$260.000,00
Preg¢o do m2 =>R$520,00

@]

F)

Ff Ft Fa Fe

0,90 1,00

Informante Preco homogeneizado
Groethe Lima — Viva Real R$571,99 = 570,00

| 500

| R$ 260.000

Q:) Taubate, Vila Mogueira 18 d= dez, 1629

ELEMENTO 06

Local => Vila Nogueira
Terreno => 2773m2
Oferta - R$1.200.000,00
Prego do m? — R$432,74

w sad Terreno avenda, 500 m2 por RS 260.000,00 - Vila Nogueira - Taubaté/SP

Ff Ft Fa Fe

0,90 1,00 1,27

Informante Preco homogeneizado
Marcio Santos — Viva Real. R$549,58 = 550,00

Lote) Terrans para cOMprar enm

== Vila Nogueira, Taubaté

o 2773 m?

R$ 1.200.000

Controle suu privacidode
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TEMOS ENTAO FORMADO UM ROL DE 6 AMOSTRAS TODAS DEVIDAMENTE

HOMOGENEIZADAS EM M?

Elemento Elemento

01 520 06 465
02 650 07 520
03 648 08 550

14.2 -CALCULO DA MEDIA

X =2 dos elementos
n

n = n° de elementos

X =558.,83 = 560,00

14.3- VALOR DE DECISAO — TERRENO

As amostras nao se distanciam em mais ou menos 30% da média, neste caso, sera adotado
como valor de decisdo => R$560,00/m2

14.4- CALCULO DO VALOR DO TERRENO

Vt=Ax Vd=539,15 X 560 =301.924,00 = 302.000,00

VALOR DO TERRENO => R$302.000,00(trezentos e dois mil reais) — RUA

EUCLIDES DA CUNHA

14.5- CALCULO DO VALOR DA CONSTRUCAO - Ve

Ve=AxCUBxCdXCixDxDd

Onde:

V¢ = valor da construgao

A = area construida

CUB = valor do custo unitario basico — SINDUSCON
Cd = custos diretos

Ci = Cistos indiretos

D= depreciacdo / manutengdo e conservacao

Dd= depreciagao documental

Ve =664,07 x 1.865,40 x (+5%) x (+3%) x (-20,4%) x (-5%)
Ve =1.013.092,33 = 1.013.000,00

VALOR DA CONSTRUCAO =>R$1.013.000,00 (um milhio e treze mil reais) - RUA

EUCLIDES DA CUNHA

14-6 —- CALCULO DO VALOR DO IMOVEL - R. RENRIQUETA V. SAAD

Vi=Vt+ Vc=302.000 + 1.013.000 = 1.315.000,00

VALOR DO IMOVEL — MATRICULA N° 104.624 — RUA EUCLIDES DA CUNHA

=>R$1.315.000,00 (um milhdo trezentos e quinze mil reais)
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15- CONCLUSOES FINAIS

O presente laudo visou a apuragdo do justo valor de mercado para pagamento a vista dos
imoveis localizados: Rua Euclides da Cunha n°825, Vila Nogueira -Taubaté-SP e Rua
Henriqueta Vialta Saad, esquina com a Rua José Carlos Tonine, Vila Olimpia, Taubaté-
SP.

e As avaliacdes seguiram as diretrizes das ABNTs NBRs 14653-1/2 que estabelecem os
procedimentos para avaliacdo de imoveis urbanos.

e Foram utilizados os métodos especificos para o caso, em atengdo ao Método
Comparativo de Mercado e o Método do Custo de Reposigao.

e Foram considerados os aspectos relacionados com as manutengdes, conservagoes € a
parte documental dos imoveis.

e Na presenta data e da maneira como se encontram os valdes apurados foram:

VALOR DO IMOVEL — MATRICULA N° 93.852 — RUA HENRIQUETA
VIALTA SAAD => R$1.315.600,00 (um milhao trezentos e quinze mil e seiscentos
reais)

VALOR DO IMOVEL — MATRICULA N° 104.624 — RUA EUCLIDES DA
CUNHA => R$1.315.000,00 (um milhéo trezentos e quinze mil reais)

16- ENCERRAMENTO

E, tendo concluido o presente laudo em 26 folhas digitadas de um
s lado, todas devidamente rubricadas e esta datada e assinada pelo perito avaliador.

Requer sua juntada aos autos para que produzam um sé fim e efeito de
direito.

Termos que.
p. deferimento

Taubaté, 23 de maio de 2.025.

Paulo L. Schmidt Junior
CREA 0600 75.885-8
CRECI 22.839

PAULO L. SCHMIDT JR. - ENGENHEIRO CIVIL — CREA 060075885-8 — PERICIAS
DEENGENHARIA E AVALIACOES — RUA PINHEIRO DA SILVA N°87-
PINDAMONHANGABA-SP. CEP 12.401-020- TEL 12 99707 7509- pauloschmidt1954@gmail
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