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NIVALDO ONO
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DA
COMARCA DE SANTOS

PROCESSO N° 0010494-81.2023.8.26.0562

NIVALDO ONO, Engenheiro Civil,
registrado no CREA sob n.? 0601702371, Perito Judicial nomeado nos
autos de LIQUIDA(}AO POR ARBITRAMENTO - DIREITOS /

DEVERES DO CONDOMINO que ANTONIO CARLOS DA
SILVA promove contra ALESSANDRA GOMES DA SILVA E

OUTRO, feito este que tem seu tramite perante este D. Juizo e Cart6-
rio, vém mui respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, reque-
rer a juntada de seu LAUDO PERICIAL.

Termos em que,

Pede deferimento.

Santos, 26 de outubro de 2023.
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1 - OBJETIVO:

O objetivo do presente Laudo Perici-
al, ¢ o de AVALIAR o imdvel térreo, situado na Rua Oito (antiga Rua
N), n® 4495, Morro do Pacheco, Municipio de Santos/SP.

2 - METODOLOGIA BASICA APLICADA:

Toda a metodologia aplicada neste
trabalho, fundamenta-se nas Normas da ABNT - Associagdo Brasileira
de Normas Técnicas e do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia.

3 — INFORMACOES BASICAS:

No presente trabalho admite-se como
corretas as dimensdes constantes na documentacao oferecida; que os
titulos de propriedade sao bons e que as informacdes fornecidas por

terceiros o foram de boa fé e por isso sédo confiaveis.

O signatario ndo assume responsabi-
lidades sobre matéria legal ou de engenharia, excluidas as implicitas
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para o exercicio de suas honrosas fungdes, precipuamente estabeleci-

das em leis, cdédigos ou regulamentos.

N&do foram efetuadas investigacdes
especificas relativas a defeitos em titulos, invasdes, hipotecas, divisas
e outros, por ndao se integrarem com o objetivo primordial deste traba-
lho.

4 - VISTORIA:

Compareceu este signatario ao imével
objeto desta, onde péde constatar “in loco”, tudo o que direta ou indire-

tamente influenciou na emissao do presente trabalho.

O local onde se situa o imdvel em
apreco, possui os seguintes melhoramentos publicos: rede de adgua en-
canada, rede de esgoto, iluminagao publica, pavimentacao, guias e sar-
jeta, rede telefénica, coleta de lixo frequente e conducao proxima.

4.1 - LOCALIZACAO:

O imobvel, possui como ponto de refe-
réncia a Rua S&o Jodo e a UME Magali Alonso.
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4.2 — DO TERRENO|

O terreno do imoével é caracterizado
como lote urbano, plano e aterrado, com formato retangular, meio de
quadra, com superficie seca, caracteristicas essas predominantes nas

imediacdes do mesmo.

4.3 — DA CONSTRUCAO E TERRENO:
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Por ocasidao da vistoria realizada ao
imdvel em tela, constatamos que no local encontrava-se edificado uma
residéncia, possuindo varanda, sala, 3 dormitérios, banheiro, cozinha e
area de servigo, classificado como residéncia “padrdao simples”, pos-
suindo os seguintes acabamentos:

e Varanda: piso em ceramica; paredes em alvenarias revestidas com
massa fina e latex; teto em laje; janela com esquadrias de aluminio

e porta de aluminio.

e Sala: piso em ceramica; paredes em alvenarias revestidas com mas-
sa fina e latex; teto em laje; janela com esquadrias de ferro e porta
de madeira.

e Dormitoérios: piso em cerdmica; paredes em alvenarias revestidas
com massa fina e latex; teto em laje; janelas com esquadrias de fer-

ro e aluminio e portas de madeira.

e Banheiro: piso em ceramica; paredes em alvenarias revestidas com
azulejos até o teto; teto em laje; janela com esquadrias de ferro e
porta de pvc.

e Cozinha: piso em ceramica; paredes em alvenarias revestidas com
azulejos até o teto; teto em laje; janela com esquadrias de aluminio

e pia de granito com cuba de inox.

e Area de Servico: piso em ceramica; paredes em alvenarias revesti-
das com azulejos até o teto; teto em laje; janela com esquadrias de

aluminio; tanque em alvenaria.
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Conforme cadastro da prefeitura da
municipalidade, observa-se a area construida de 84,96m?2.

SANTOSMAPEADAQ g;ﬁll_;ti:nanse Login ~

B Imobveis

Informacgbes Areas e Valores Comércios Fotos

X Areas e Valores

inicioda vigéneia  Datadeinicio  Processo deinicio

Area de

Cozinha servico

Banheiro

Quarto Quarto

Sala
Quarto

Area de Entrada
de Acesso Comum
Ao piso Superior
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Segundo planta genérica da munici-
palidade, encontra-se cadastrado no Setor/Quadra 05/13, possuindo
indice fiscal 101.

SETOR 05
PACHECO

Para a determinacao da area de ter-
reno, foi efetuado um levantamento “in loco”, onde constatamos o valor
de 83,00mz2.

4.4 - REPORTAGEM FOTOGRAFICA:

As fotos apresentadas a seguir, foram
obtidas por ocasidao da vistoria realizada.
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Foto 5 — Vista do acesso ao imovel avaliando.
Foto 6 — Detalhes da foto anterior.
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Foto 9 — Detalhes da escada de acesso
ao pavimento superior.
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Detalhes da porta de acesso a

sala do imével avaliando.

Foto 10 —

(13) 98123-2241
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5 - CONSIDERACOES TECNICAS:

5.1 - INTRODUCAO:

No presente trabalho, valemo-nos do
Meétodo Comparativo Direto onde fundamenta-se basicamente, na de-
terminacdo do valor do imével por comparacao direta a outros de carac-
teristicas e regidbes geoeconédmicas semelhantes, manipulados no livre

mercado e periodo contemporaneo ao da avaliacao pretendida.

S&o tantas as variaveis que interfe-
rem na formagédo do valor do imovel que infalivelmente o avaliador de-
vera proceder uma homogeneizacdao de dados, através da introducgéao
dos chamados "coeficientes de homogeneizacao", que permitirdo um
melhor ajuste dos elementos pesquisados, a situacdo em questdo. Os
elementos pesquisados deverdo ser homogeneizados quanto ao tempo,
a situacao, ao padrao construtivo, as dimensdes, a idade, ao estado de

conservacao, etc.

Para tanto, efetuamos pesquisas no
mercado imobiliario, os quais se encontram em anexo.

5.2 - PARCELA DO CAPITAL DE TERRENO:
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Ao valor unitario basico do terreno,
os fatores preconizados nas NORMAS TECNICAS sao:

FATOR DE TESTADA (Cf):

Fator de Testada obtido nas Normas
de Avaliagdes de Imdveis do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia, da seguinte forma:

Ci = (Fr/Fp)!

Onde:
Fr: testada projetada
Fp: testada referéncia

f: expoente do fator de frente

FATOR DE PROFUNDIDADE ( Cp ):

O fator de profundidade nas Normas
de Avaliagcdes de Iméveis do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes
e Pericias de Engenharia é obtido do seguinte modo:

1/Cp = (PMa/ Pe) + ((1-(PMa / Pe)) x (PMa / Pe)p)

Onde:
PMa: profundidade limite

Pe: profundidade equivalente

p: expoente do fator de profundidade

-20-
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FATOR DE VARIAS FRENTES (c):

O fator de frentes multiplas deve es-
tar relacionado com o tratamento da pesquisa de mercado, ou seja, na
condicdo de levar os valores estimados a situacdo paradigma (terreno
em meio de quadra), devendo-se, portanto, empregar os coeficientes
indicados nas tabelas 1 e 2 da Norma do IBAPE/SP.

Isto posto, o imdével em questdo en-
quadra-se no “Grupo |: Zonas de Uso Residencial Horizontal”, ndo sen-
do aplicado os fatores de frente, profundidade e esquina.

VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO DE TERRENO (Vut):

Para a fixacdo do Valor Unitario Ho-
mogeneizado de Terreno, foi realizada uma pesquisa mercadoldgica da
regido, visando a obtencao de ofertas e transacdes de imoéveis, compa-

rdveis com o ora analisando.

A homogeneizagdo dos elementos da
pesquisa foi realizada em conformidade com os dispositivos contidos
na Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos — do IBAPE/SP, obtidos

preferencialmente na mesma regido geoecondmica e adjacente.

Efetuamos a analise do efeito isolado
de cada fator de tratamento utilizado sobre o valor unitario de cada
elemento coletado, calculando-se o coeficiente de variacdo, resultado
da razao do desvio padrdo pela média da amostra.
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Apés a analise da combinagcdo dos
diversos fatores, elegeu-se o modelo estatistico que melhor represen-
tou a pesquisa imobiliaria realizada.

Serao descartados os elementos que,
apés a homogeneizacao, apresentarem valor unitario aquém da metade
ou superior ao dobro do valor unitario médio calculado, por serem con-
siderados discrepantes (out-liers), ou seja, ndo semelhantes ao avali-
ando.

Como tratamento estatistico, efetuou-
se meédia saneada obtida a partir de uma média aritmética, ndo sendo
excluido resultados discrepantes aos parametros.

O calculo do intervalo de confianca
da avaliagcao foi obtido através da distribuigcdo t-student, bi-caudal para
80%, com o qual se apurou o Grau de Precisao Il da Avaliagao, con-
forme determina a NBR 14.653-2.

A pesquisa imobiliaria, memadria de
calculo e tratamento estatistico descrito acima, se encontram anexados

no presente trabalho, onde observa-se:

Vut = R$ 565,47 por m2

Considerando a &area do terreno de
83,00m2, temos:

VT = Vut X At
-29.
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Onde:
VT: valor da parcela do capital de terreno
Vut: valor unitario de terreno

At: area do terreno

Substituindo temos:

VT = 565,47 x 83,00
VT = R$ 46.934,02

5.3 - PARCELA DO CAPITAL DA BENFEITORIA;]

A classificacdo do imovel avaliando,
em funcdo de seu padrao construtivo sera baseada no estudo “Valores
de Edificagdes de Imdoveis Urbanos”, pelo Instituto Brasileiro de Avalia-
¢cOes e Pericias de Engenharia (IBAPE/SP), o qual foi baseado no anti-
go estudo “Edificagcdes — Valores de Venda”.

PADRAO CONSTRUTIVO:

O padrao construtivo foi baseado no
estudo “Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos” pelo instituto Bra-

sileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia (IBAPE/SP).
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Desta forma, considerando o padréao

WSTS23704715514

umero

de acabamento, o imo6vel seré classificado da seguinte forma:

Residencial
1.1 — Casa / Padrao Simples

Classe:
Grupo/Padrao:

A descricdo para o padrao construtivo
adotado e os coeficientes de cada classificacao que consta do estudo

“Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos” seguem abaixo:

19:08 ,sobon

as

INTERVALO DE VALORES ‘
CLASSE GRUPO PADRAO |
Minimo Medio Méximo
~ i
1.1.1- Padriio Econdmico Abaixo de 0,77
‘1 1.2- Padriia Simples 0.78 091 | 104
1.1 -CASA 1.1.3- Padriio Médio 1.05 71.30 1.55
1.1.4 -Padrio Superior 1,56 1.58 160
1.1.5- Padrio Fino 16 2,05 27577
1.1.6 -Padréo Luxo Acima de 2,62
1- RESIDENCIAL 1.2.1- Padrio Médio 123 137 51
1.2 - SOBREPOSTA 1.2.2 -Padrso Suparior 152 1,84 2,16
1.2.3- Padrio Fino Acima de 2,17
1.3.1- Padréo Econdmico Abaixo de 0,89
Sem elevador 0,90 0,96 1.02
1.3.2- Padriio Simples
Com elevador Abaixo de 1,26
Sem elevador Acima de 1,03
1.3- APARTAMENTO = 1.3.3- Padrio Médio
Com elovador 127 1,51 75
1.3.4- Padrio Supenor 1.76 1,79 82
1.3.5- Padréo Fino 1.83 232 23
1.3.6- Padrdo Luxo Acima de 2,82
2.1.1- Padrio Econémico Abaixo de 0,82
Sem elevador 083 092 1.0
2.1.2- Padrio Simples t
Com elevador Abaixo de 1,37
2.1- ESCRITORIO Sem elevador Acma de 1,02
2.1.3- Padrio Médio
2. COMERCIAL Com elevador { 138 1,52 1,66
SERVICO - 21.4- Padrio Superior 1,87 1,69 1.71
INDUSTRIAL :
2.1.5 Paarko Fino Acima de 1,72
2.2.1- Padriio Econdmico Abaxo de 0,52
2.2.2- Padric e 0,53 0,60 0,67
2.2- GALPAO adrdo bﬁunx s
2.2 3- Padrlio Midio 0,68 123 1.78
2.2 4- Padrdo Supetior Acima de 1,79

DEPRECIAGCAO DO IMOVEL:

do original, assinado digitalmente por NIVALDO ONO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/11/2023
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Para a estimativa do justo valor da
parcela correspondente a benfeitoria, atribuiremos, o fator de adequa-
¢ao ao obsoletismo e ao estado de conservagdo - Foc preconizado nas

Normas Avaliatérias.

FOC=R+KX(1'R)

Onde:
R: coeficiente residual correspondente ao padréao
K: coeficiente de Ross/Heideck

Este método consiste basicamente na
determinacao da depreciacdao do imével em funcao da vida util da cons-
trucdo e de seu estado de conservacao.

Primeiramente, calcularemos o por-
centual da vida util (V%), que é obtido pela razao entre a idade e a vida

atil da construcao, ou seja:

V% = x / V atil
Onde:
X: idade aparente da construcao
V atil: vida util estimada para a construcgéo

De acordo com vistoria realizada “in
loco”, constatamos de que o imével avaliando possui idade aparente de

50 anos.

-95.
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A seguir, apresentamos a tabela (%)

onde constam a vida referencial e o valor residual das construgbes, em

funcdo do seu padrao construtivo:

CLASSE. | TIPO I PADRAQ VIDA REFERENCIAL | VALOR RESIDUAL
: | - |,- {anos) -"R* -{%}
RESIDENCIAL |CASA ECONOMICO - }. -~ - ."T0 = . B
: mmm)) [SIMPLES 70 20
MEDIO | e 20,
SUPERIOR 70 20
NG e[ T Bl - 20
LUX0 50 20
SOBREPOSTA [ MEDIA: =i f i g 20
SUPERIOR 70 20
APARTAMENTO | ECONOMICO 80 0o
SIMPLES © . [ . & 20 s
| MEDIO 60 20 §
SUPERIOR. ) 20 ;
FINO 50 20
TUXQ ; - 20 :
COMERCIAL | ESCRITORIO ECONOMICO 70 20
SIMPLES [ 70 20
| MEDIO 60 20
SUPERIOR -~ |« - 60 . &
FINO 50 20_ =
GALPOES EG ATl B 1T, i m i :205:;-._' R
SIMPLES 80 70
MEDIG N ) S
SUPERIOR 80 )

(*) Fonte: Estudo “Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos — Valo-

res de venda’,
IBAPE/SP

elaborado pela Camara Técnica de Avaliagcbes do

De acordo com a tabela acima apre-

sentada, estima-se para este tipo de imdvel uma vida atil de 70 anos e

um valor residual de 20%. Assim:

V%
V%

50/ 70

0,7143= 71,43 %

O enquadramento no estado de con-

servacao do imoével, constam das colunas a, b, c, d, e, f, g, h da tabela
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anteriormente apresentada, deve ser feito considerando os seguintes

critérios:

f) Entre reparos simples e importantes
g) Reparos Importantes
h

Novo

)
)
C) Regular
)
)

Entre novo e regular

Reparos simples

Entre regular e reparos simples

) Entre reparos importantes e sem valores

i) Sem valor

De acordo com as condicbes atuais

da edificagcdo, o seu estado de conservacao deve ser enquadrado co-

mo.:

g) Reparos Importantes

Desta forma, lancando os dados ante-

riormente apresentados, relativos ao porcentual da vida uatil (V%) e o

estado de conservacgéao, teremos interpolado na tabela Hoss-Heidecke:

Idade Estado de conservacao
em % de
duracéo a b c d e f g h
2 0,990 | 0,987 | 0,965 | 0,910 | 0,811 0,661 0,469 | 0,246
4 0,979 | 0,976 | 0,954 | 0,900 | 0,802 | 0,654 | 0,464 | 0,243
6 0,968 | 0,965 | 0,944 | 0,890 | 0,793 | 0,647 | 0,459 | 0,240
8 0,957 | 0,954 | 0,933 | 0,880 | 0,784 | 0,639 | 0,454 | 0,237
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10 0,945 | 0,942 | 0,921 0,869 | 0,774 | 0,631 0,448 | 0,234
12 0,933 | 0,930 | 0,909 | 0,858 | 0,764 | 0,623 | 0,442 | 0,231
14 0,920 | 0,917 | 0,879 | 0,846 | 0,753 | 0,615 | 0,436 | 0,228
16 0,907 | 0,904 | 0,884 | 0,834 | 0,743 | 0,606 | 0,430 | 0,225
18 0,894 | 0,891 0,871 0,822 | 0,732 | 0,597 | 0,424 | 0,222
20 0,880 | 0,877 | 0,858 | 0,809 | 0,721 0,588 | 0,417 | 0,218
22 0,866 | 0,863 | 0,844 | 0,796 | 0,709 | 0,578 | 0,410 | 0,215
24 0,851 | 0,848 | 0,830 | 0,782 | 0,697 | 0,568 | 0,403 | 0,211
26 0,836 | 0,833 | 0,815 | 0,768 | 0,685 | 0,558 | 0,396 | 0,207
28 0,821 | 0,818 | 0,800 | 0,755 | 0,672 | 0,548 | 0,389 | 0,204
30 0,805 | 0,802 | 0,785 | 0,740 | 0,659 | 0,538 | 0,382 | 0,200
32 0,789 | 0,786 | 0,769 | 0,725 | 0,646 | 0,527 | 0,374 | 0,196
34 0,772 | 0,770 | 0,753 | 0,710 | 0,632 | 0,516 | 0,366 | 0,191
36 0,755 | 0,753 | 0,736 | 0,694 | 0,618 | 0,504 | 0,358 | 0,187
38 0,738 | 0,736 | 0,719 | 0,678 | 0,604 | 0,493 | 0,350 | 0,183
40 0,712 | 0,710 | 0,694 | 0,654 | 0,583 | 0,476 | 0,337 | 0,177
42 0,701 | 0,699 | 0,683 | 0,644 | 0,574 | 0,468 | 0,332 | 0,174
44 0,683 | 0,681 0,666 | 0,628 | 0,559 | 0,456 | 0,324 | 0,169
46 0,644 | 0,622 | 0,647 | 0,610 | 0,544 | 0,444 | 0,315 | 0,165
48 0,645 | 0,643 | 0,629 | 0,593 | 0,528 | 0,431 0,306 | 0,160
50 0,625 | 0,623 | 0,609 | 0,574 | 0,512 | 0,418 | 0,296 | 0,115
52 0,605 | 0,603 | 0,590 | 0,556 | 0,495 | 0,404 | 0,287 | 0,150
54 0,584 | 0,582 | 0,569 | 0,537 | 0,478 | 0,390 | 0,277 | 0,145
56 0,563 | 0,561 0,549 | 0,517 | 0,461 0,376 | 0,267 | 0,140
58 0,542 | 0,540 | 0,528 | 0,498 | 0,444 | 0,326 | 0,257 | 0,134
60 0,512 | 0,510 | 0,499 | 0,471 0,419 | 0,342 | 0,243 | 0,127
62 0,498 | 0,496 | 0,485 | 0,458 | 0,408 | 0,333 | 0,236 | 0,124
64 0,475 | 0,473 | 0,463 | 0,437 | 0,389 | 0,317 | 0,225 | 0,118
66 0,452 | 0,451 0,441 0,415 | 0,370 | 0,302 | 0,214 | 0,112
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68 0,429 | 0,428 | 0,418 | 0,394 | 0,351 0,287 | 0,203 | 0,106
70 0,405 | 0,404 | 0,395 | 0,372 | 0,332 | 0,271 0,192 | 0,100
72 0,378 | 0,377 | 0,368 | 0,347 | 0,310 | 0,253 | 0,179 | 0,094
74 0,256 | 0,355 | 0,347 | 0,327 | 0,292 | 0,238 | 0,169 | 0,088
76 0,331 | 0,330 | 0,323 | 0,304 | 0,271 0,221 0,157 | 0,082
78 0,306 | 0,305 | 0,298 | 0,281 0,251 0,204 | 0,145 | 0,076
80 0,280 | 0,278 | 0,273 | 0,257 | 0,229 | 0,187 | 0,133 | 0,069
82 0,254 | 0,253 | 0,248 | 0,233 | 0,208 | 0,170 | 0,120 | 0,063
84 0,227 | 0,226 | 0,221 0,209 | 0,186 | 0,152 | 0,108 | 0,056
86 0,200 | 0,199 | 0,195 | 0,184 | 0,164 | 0,134 | 0,095 | 0,050
88 0,173 | 0,172 | 0,169 | 0,159 | 0,142 | 0,116 | 00,082 | 0,043
90 0,145 | 0,145 | 0,141 0,133 | 0,119 | 0,097 | 0,069 | 0,036
92 0,117 | 0,117 | 0,114 | 0,108 | 0,096 | 0,078 | 0,055 | 0,029
94 0,088 | 0,088 | 0,086 | 0,081 0,072 | 0,059 | 0,042 | 0,022
96 0,059 | 0,059 | 0,058 | 0,054 | 0,048 | 0,039 | 0,028 | 0,015
98 0,030 | 0,030 | 0,029 | 0,028 | 0,025 | 0,020 | 0,014 | 0,007
100 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000

Fonte: Estudo “Edificagcbes — Valores de venda”, elaborado pela Comis-
sdo de Peritos nomeados na Portaria n° 01/99 do Meritissimo Juiz de
Direito Coordenador do Centro de Apoio aos Juizes da Fazenda -

CAJUFA.

interpolacdo de K = (0,192 + 0,179) / 2

K=0,1855

Assim, o porcentual de depreciacgéao fisica sera:

foc = 0,20 + 0,1855 x (1 — 0,20)

foc = 0,3484
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Considerando a area construida do

terreno de 84,96m2, temos:

VB = Vub X foc X Fc X Ac

Onde:

VB = valor da parcela do capital da benfeitoria
Vub = custo unitario basico — R1b

foc = porcentual de depreciacéo fisica

fc = fator classificacado 0,91

Ac = area construida

Substituindo temos:

VB=1.914,19 x 0,3484 x 0,91 x 84,96
VB= R$ 51.560,73

5.4 - VALOR DO CAPITAL IMOVEL ;|

O valor do imével € dado pela ex-
pressao geral:

VI=VT + x VB

Onde:

VI = Valor do Capital Imével

VT = valor da parcela do capital de terreno

VB = Valor da parcela do capital da benfeitoria
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Substituindo, temos:

Vi
Vi
R$ 98.500,00 (noventa e oito mil e quinhentos reais), validos para o

46.934,02 + 51.560,73

R$ 98.494,75, ou em numeros redondos,

més de outubro de 2023.

5.5 — VALOR LOCATICIO:

Analisando o processo principal, n®
1004600-44.2022.8.26.0562, 22 Vara Civel de Santos, fls. 149, obser-
va-se a data de citacao para abril de 2022.

Para o calculo referente a data da ci-
tacdo, valeremos dos indices da construcdo civil, retroativa para abril
de 2022, determinando assim o valor do imb6vel para a época e na se-

quéncia seu valor locativo.

R$/m*

Global  Wao-de-obra  Material Adm
L lJan 171589 452 84 771,37 91,68
i |Fev 172238 852 84 777,84 91,68
i pulbllar L e 85284 783,60 91,68
'IAbr 173881 I 254 82 79231 91,68
v Mal 1.807,48 90352 208,06 95,38
b lJdun 1.848 36 92672 821,55 100,09

ElJul 1.862,98 936,42 826,00 100,56
1 |Ago 1.865,76 937 26 827,89 100,61
2 Set 1.866,76 93810 828,05 100,61
3 |Out 1.867,02 939 49 826,92 100,61

4 |Nov 1.866,85 940,33 825,76 100,76
5 Dez 1.870,26 941,76 827,74 100,76

R | Bt Sinchacmn S5 ST
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Isto posto temos:

indice para outubro/2023: 1.914,19
indice para abril/2022: 1.738,81

Valor do imével retroagido para abril/2022:

Vi
Vi

(98.500,00 /1.1914,19) x 1.738,81
R$ 89.475,33

fls. 99

O valor locativo do imével em apreco,

sera calculado da seguinte forma:

VL = (Vi x 0,08) x 1/12

Onde:

VL = Valor locativo do imével;

Vi = Valor Total do Capital Imével;
0,08=Taxa de renda Liquida anual;

12 = NUmero de meses.

VALOR LOCATIVO DO IMOVEL:
VL = (89.475,33 x 0,08) x 1/12

VL = R$ 596,50, ou em numeros redondos

R$ 600,00 (seiscentos reais), validos para o més de abril de 2022.
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6 - CONCLUSAO:

Com base nas informagdes obtidas no lo-
cal, de terceiros e nas diligéncias efetuadas, concluimos que o imével
térreo, situado na Rua Oito (antiga Rua N), n® 4495, Morro do Pacheco,

Municipio de Santos/SP, possui 0s seguintes valores:

Valor do imovel: R$ 98.500,00 (noventa e oito mil e quinhentos
reais), validos para transacdo a vista, referente ao més de outubro
de 2023.

Valor Locativo: R$ 600,00 (seiscentos reais) mensais, referen-
te ao més de abril de 2022, data da citacao.

7 - QUESITOS:

7.1 — QUESITOS DO REQUERENTE- FLS. 39/40:

1. Proceder a descricdo pormenorizada da casa térrea situada na Rua
Oito (antiga Rua N), n® 4.495, Morro do Pacheco, Santos/SP, CEP
11081-310, indicando localizacdo, a metragem do terreno, da area
construida, numero de cobmodos e demais caracteristicas do imoével que

possa interessar ao esclarecimento da causa;
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RESPOSTA:

Favor reportar-se ao item “4.3 - DA CONSTRUCAO E TERRENO” do
presente trabalho.

2. Qual tipo de zona o imdvel avaliado se encontra situado?

RESPOSTA:

Conforme comentado no presente trabalho, item “5.2 — PARCELA DO
CAPITAL DE TERRENO”, o imovel enquadra-se no “Grupo I: Zonas de

Uso Residencial Horizontal.

3. Indicar se existe servigos publicos de agua, esgoto, energia elétrica,

asfalto e transporte na regido do imével?

RESPOSTA:

Sim, conforme expostos no item “4 — VISTORIA”:

O local onde & sifua o Imoval &m
apreco, posaul of seguinles melhoramentos publicos: rede de dgua an-

cahada, rede de esgoto, luminacda pablica, pavimenlacho, gulas & sar-
jela, rede [elelbnica, coleta de lixo frequents & condugla proxima.
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4. Esclarecer a situacdo da area/construcao do imovel perante a Prefei-
tura e o Cartério de Registro de Imbéveis do Municipio de Santos/SP;

RESPOSTA:

Favor reportar-se ao item “4.3 - DA CONSTRUCAO E TERRENO” do
presente trabalho.

5. Informar as caracteristicas construtivas e do acabamento do imoével

avaliado.

RESPOSTA:

Favor reportar-se ao item “4.3 - DA CONSTRUCAO E TERRENO” do
presente trabalho.

6. Informar as reais condi¢cdes do imbével avaliado, descrevendo porme-
norizadamente o estado de conservagdo das areas externas e internas

do imédvel;

RESPOSTA:

Esclarecemos, de que por ocasidao da vistoria realizado ao imdvel em
questao, pudemos constatar de que o mesmo apresentava necessitando
de reparos importantes, conforme demonstram as fotos do presente
trabalho.
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7. O imébvel se encontra em boas condigcdes de uso e habitagao?

RESPOSTA:

N&o; conforme comentado a resposta dada ao quesito anterior.

8. Qual o valor do metro quadrado de terreno e do metro quadrado de

constru¢cdo dos imoOveis situados na mesma regido?

RESPOSTA:

Favor reportar-se aos itens “5.2 - PARCELA DO CAPITAL DE
TERRENO” e “5.3 PARCELA DO CAPITAL DA BENFEITORIA” do pre-
sente trabalho.

9. Informar se, para estabelecimento do valor da area de terreno e area
de construcdo, o senhor perito utilizou dados de imobiliarias, corretoras
e periddicos da regidao? Se sim, indicar as fontes de consulta;

RESPOSTA:

Sim; conforme determinam as Normas Técnicas do Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia (IBAPE/SP). Favor reportar-se aos ane-
x0s do presente trabalho.
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10. Queira o Senhor Perito informar o valor atualizado do imoével, le-
vando em consideracdo as caracteristicas de valorizagdo e desvalori-

zagao do mesmo;

RESPOSTA:

Conforme comentado no presente trabalho, temos:

Coam base nas 1I'|'|I'.'I|':'I1EI;I5Eﬁ obtidas ne lo-
cal, de tecceiros & nas diligénclas efeluadas, concluimos gue o imdvel

l&rren, sllusdo na Rua Oito (antkga Rua N), n® 4486, Mérme do Pacheca,

Munlciplo de Sanlos/3P, possul o8 segulnles valores

Valer do imdvel: RS 95.500,00 (noventa & oito mil & guinhentas
reais], validos para fransagio 4 vista, referente 8o més de oulubro
de 2023.

11. Considerando que cada parte é detentora de 1/3 sobre os direitos
possessoérios do imoével avaliado, qual seria o valor em R$ da quota
parte de cada titular?

RESPOSTA:

Cremos, SMJ, de que baseado nas informacbes contidas no presente
trabalho, temos o valor de R$ 98.500,00 repartido em 3 quotas, ou seja
R$ 32.833,33 a cada titular.
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12. Qual é o valor de aluguel do imével sub judice no que diz respeito
aos anos de 2022 e 20237
RESPOSTA:

Esclarecemos, que o valor locativo do imovel em questéo, foi calculado
para a data da citacao, abril/2022:

Valor Locativo: RS 600.00 (Eeiscantos regls) mensais, referen-
e 8o més de abril de 2022, dats da citagdo.

13. Aplicando os paréametros deferidos em sentencga, qual é o valor atu-
alizado devido pela Executada Alessandra Gomes da Silva a titulo de

aluguéis?

RESPOSTA:

Cremos, SMJ, de que tal quesito encontra-se prejudicado.

14. Queira o senhor perito proceder o levantamento dos débitos de
consumo de energia elétrica, agua e esgoto junto as concessionarias
de servigo publico da regido, no periodo de Junho de 2015 até os dias

atuais?

RESPOSTA:
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Cremos, SMJ, de que tal quesito encontra-se prejudicado, pois cabe a

cada credor informar tais valores.

15. O valor das dividas de consumo e dos aluguéis apurados sao supe-
riores ao crédito a ser eventualmente recebido pela Executada Ales-

sandra Gomes da Silva? Se sim, quais seriam estes valores?

RESPOSTA:

Cremos, SMJ, de que tal quesito encontra-se prejudicado, face a res-

posta dada ao quesito anterior.

7.2 —- QUESITOS DO REQUERIDO- FLS. 45/47:

1) Inicialmente reitero os quesitos apresentados pelo Autor, acrescidos
dos quesitos a seguir.

RESPOSTA:

Esclarecemos, de que os mesmos se encontram respondidos.

2) Como € composto e descrito o imdével na matricula do registro de

imoveis?
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RESPOSTA:

Cremos, SMJ, de que tal quesito encontra-se prejudicado, pois nao

constam nos autos a referida matricula.

3) Como de fato, atualmente, é composto o imével de quem olha de fo-
ra para dentro, e como é a descrigdo pormenorizada de sua construgcéo

interna, externa e total?

RESPOSTA:

Favor reportar-se ao item “4.3 - DA CONSTRUCAO E TERRENO” do
presente trabalho.

4) A parte térrea (inferior do imével) e a superior sdo passiveis de habi-
tacdo independentes?

RESPOSTA:

[

Por ocasiao da vistoria realizada “in loco”, constatamos de que o0 aces-
so a edificacdo existente no pavimento superior, encontrava-se locali-

zada internamente na parte térrea, ocupando parte da varanda.

5) Como o imoével esta identificado nas empresas prestadoras de servi-
co, tais como CPFL e SABESP?

RESPOSTA:
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Conforme documentacgdes fornecidas por ocasido da vistoria, temos:
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6) Quantos rel6gios contadores de servigco de energia, agua e esgoto
ha no imével?

RESPOSTA:

Conforme vistoria realizada “in loco”, constatamos de que os reldgios
dos referidos servicos, se encontravam individualizados, conforme de-

monstram fotos a segquir:
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6.1) Esses relogios demonstram os consumos relativos a tdo somente

parte térrea do imével?

RESPOSTA:

Favor reportar-se a resposta dada ao quesito anterior.

7) Como é o acesso a parte de cima do imovel, trazendo a descrigcao
pormenorizada.

RESPOSTA:

Conforme ja comentado anteriormente, por ocasidao da vistoria realiza-
da “in loco”, constatamos de que o acesso a edificagcdo existente no
pavimento superior, encontrava-se localizada internamente na parte

térrea, ocupando parte da varanda.

8) Como o imével estd ocupado?

RESPOSTA:
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Por ocasidao da vistoria realizada “in loco”, fomos informados que a

ocupacao seria de 2 familias, uma para cada pavimento.

9) O imovel sofreu valorizacao ou desvalorizacao a titulo de locacéao e
venda, face o tipo de construcdo a que esta inserido? Especifique.

RESPOSTA:

Esclarecemos, de que o presente trabalho teve como escopo a avalia-
cao do imoével correspondente a parte térrea, baseado no estudo “Valo-
res de Edificagcbes de Imdveis Urbanos” pelo instituto Brasileiro de Ava-
liacbes e Pericias de Engenharia (IBAPE/SP) e conforme o padrdo de
acabamento, o imoével possui “Classe Casa Residencial - Padrao Sim-
ples.

10) E possivel a compra, a venda e a locacdo do imével de forma inde-
pendente, considerando a construcado e a ocupacao total atual?

RESPOSTA:

Cremos, SMJ, de que o objeto do presente trabalho, esta reportado
apenas a parte térrea da construgao, assim sendo, este signatario nao

efetuou o estudo quanto ao pavimento superior.

11) O tipo de construcado atual do imovel esta de acordo com as respec-
tivas legislacbes e matricula, especialmente com relacdo ao tipo de
acesso a parte superior, ocupada pelo Autor da acao?
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RESPOSTA:

Prejudicado face a resposta dada ao quesito anterior.

12) E necessaria a intervencgdo de algum procedimento para que ocorra
a referida partilha da parte inferior (térreo) do imével? Qual(is)?

RESPOSTA:

Cremos, SMJ, de que tal quesito encontra-se prejudicado, pois entende

este signatario tratar de matéria de direito.

13) Qual é o valor de locacdo no mercado relativo a parte inferior do
imbvel (térrea), objeto de extingdo da composse e partilha, consideran-
do que na parte superior hd morador distinto da parte inferior?

RESPOSTA:

Esclarecemos, que o valor locativo do imével em questao, foi calculado
para a data da citagao, abril/2022:

Valor Locativa: RS 600,00 (BRiSCRnlO8 Feais) meEnsais, referen-
e 80 més de abiril de 2022, dats da cliag o,
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14) Qual é o valor de venda do imovel, e se o fato de ter sido construi-
da a parte superior valorizou ou desvalorizou a titulo de venda e loca-

cao?

RESPOSTA:

Conforme ja comentado no presente trabalho, temos:

Cam base nas rI'I1IJI"I'|H.|,TEIE'ﬁ abhlldas na lo-
cal, de [ercairos & nas dilignclas aletuadas, concluimoes que o imovel

térren, slluado na Rua Oilo (antiga Rua W), n® 4485, Marme do Pacheco,
Municipie de Sanlos/SP, possul o8 seguinies valores

Valor do imével: R$ 98.500,00 (noventa & olle mil & guinhentos

reais), validos para fransacdo 4 vigia, referente a0 més de oulubro
de 2023.

15) Ha a possibilidade de unificacao total do bem, considerando a parte
térrea e a parte superior?

RESPOSTA:

Cremos, SMJ, de que tal quesito encontra-se prejudicado, pois entende
este signatario tratar de matéria de direito.
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16) Se ha algum vicio estrutural ou demais, tais como, infiltragao, fissu-
ra, revestimento, encanamento, elétrica, na parte térrea do imével, re-

sultantes da construcao e/ou reforma do piso superior? Qual(is)?

RESPOSTA:

Por ocasiao da vistoria realizada ao imével objeto desta, constatamos a
necessidade de reparos importantes, conforme demonstram as fotos do

presente trabalho.

Cabe esclarecer, de que o objeto do presente trabalho, reporta-se a

avaliacado do imével localizado na parte térrea.

17) Em qual categoria de construgdo se encaixa o imével, casa sobra-

do, sobreposta ou outro?

RESPOSTA:

Conforme ja comentado anteriormente, o presente trabalho teve como
escopo a avaliacdo do imovel correspondente a parte térrea, baseado
no estudo “Valores de Edificagcdes de Imdveis Urbanos” pelo instituto
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia (IBAPE/SP) e con-
forme o padrao de acabamento, o imével possui “Classe Casa Residen-
cial - Padrao Simples.

18) Finalmente, protesta pela eventual apresentacdo de quesitos com-

plementares.
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RESPOSTA:

No tocante ao presente caso, permanece este signatario, a disposicao
do Juizo e das partes processuais para outros esclarecimentos que ve-
nham a ser julgados necessarios a bem da causa, da verdade e sobre-
tudo da Justica.

8 - ENCERRAMENTO:

Encerramos o presente Laudo Perici-
al, elaborado pelo signatario, contendo 48 (quarenta e oito) folhas des-
te papel e 03 (irés) anexos, ambas impressas no anverso.

Santos, 26 de outubro de 2023.

HEIRO CIVIL
CREA 0601702371
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