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Claudia E. Botelho Saliba
Engenheira Civil - CREA/SP n.° 5060476685/D

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA JUDICIAL
DA COMARCA DE SANTA CRUZ DO RIO PARDO, ESTADO DE SAO PAULO.

Processo n.21000061-07.2022.8.26.0539

CLAUDIA ELAINE BOTELHO SALIBA, engenheira civil,
CREA n.2 5060476685/D, perita nomeada nos autos da Procedimento Comum
Civel - Condominio, em que Roberval Aparecido de Oliveira, figura como
requerente, e Aricia Justina da Silva Oliveira, figura como requerida, vem,
respeitosamente, perante Vossa Exceléncia, tendo efetuado os estudos e as

diligéncias que se fizeram necessarios, apresentar as seguintes conclusdes:

Rua Paulo Portezan, 20 — (14) 3372-9524 / (14) 99772-0740 - Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.
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LAUDO DE AVALIACAO

Trata-se de avaliagdao de um (01) imével com matricula
registrada no cartorio de registro de imoveis sob n.° 4.004 (fls. 18), na cidade de

Santa Cruz do Rio Pardo.

I1.1 Dados

O imével periciado teve a construgao inicial executada
pela CDHU - Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de

Sao Paulo e posteriormente ampliada pelo requerente e pela requerida.

Tem como proprietarios Aricia Justina da Silva Oliveira
e Roberval Aparecido de Oliveira, localiza-se na rua Olavo Gomes, n.° 191, lote 16,

quadra B, Conjunto Habitacional “Nagib Queiroz”, Santa Cruz do Rio Pardo.

A construcdo residencial inicial executada pela CDHU foi
do tipo TI-13A com area de 35,72 m?, (fls. 18), possuindo inicialmente 01 quarto,
sala, cozinha e banheiro, conforme projeto abaixo (figura 01), obtido em outros

autos de mesma construcdo com avaliacdo realizada pela perita.
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A construcdo sofreu ampliagdo com o fechamento da
sala (tornando-se quarto), a construcdo de mais dois (02) quartos, um (01)
banheiro, uma (01) cozinha, uma (01) area coberta na frente do imoével
(garagem), uma (01) area coberta na lateral esquerda do imével (lavanderia). Nos
fundos foi construida uma (01) area coberta aberta, 01 despensa/quarto e 01

banheiro, que encontra-se inacabado.

{phucieo

conu

Figura 01: projeto de imével TI-13A com area de 35,72 m2,

I1.2 Situacao

O imovel situa-se relativamente distante da regido
central da cidade, predominantemente de prédios de padrao construtivo baixo e

residencial.
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Figura 03: localizacdo do imovel (fonte: google maps).
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Figura 04: localizacdo do imovel (fonte: google maps).

1.3 Infraestrutura

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos:
calcamento, ruas pavimentadas com guias e sarjetas, energia elétrica, distribuicao
de agua, rede coletora de esgoto, telefone. Ha servicos publicos basicos: coleta de
lixo, transporte coletivo, escola, creche. Localizado em regidao com densidade

demografica média.

Foi efetuada vistoria para verificacgdo do imo6vel no dia

16 de fevereiro de 2.023, com acompanhamento da proprietaria do imével.
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Figura 05
Figura 06
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Figura 11: vista interna do imével.
Figura 12: vista interna do imével.
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Figura 13: vista interna do imével.

Figura 14: vista interna do imével.
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Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.
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Claudia E. Botelho Saliba
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Figura 15: vista interna do imoével.
Rua Paulo Portezan

Figura 16: vista interna do imével.
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Figura 19: vista interna do imovel nos fundos.
Figura 20: vista interna do imével nos fundos.
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IV.1 Situacao no momento da vistoria

Foram constatadas modificagdes na construcao inicial.
Houve ampliacdo de area construida, melhorias no acabamento, com pintura,
instalacdo de pisos, azulejos, forro e modificagdo das instalagées hidraulicas e
elétricas. Nao foi apresentado projeto aprovado para obras de melhoria e

ampliacdo e nem o engenheiro responsavel pelo acompanhamento.

IV.2 Benfeitorias

e areas

Através de medicgado efetuada in loco,

- prédio residencial principal:

inicial : 35,72 m2
ampliacao : 97,99 m2
total : 133,71 m2
- prédio residencial nos fundos do imével : 30,99 m2
- area total : 164,70 m?2

e consideragoes das construcoes

Construcado principal: (figuras 06 a 07, 10 a 20)

Rua Paulo Portezan, 20 — (14) 3372-9524 / (14) 99772-0740 - Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.
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Distribuigdo: conforme verificacdo in loco.

- 01 sala

- 01copa/cozinha

- 03 quartos

- 02 banheiros

- 01 area coberta na frente do imovel (garagem)

- 01 area coberta na lateral esquerda do imével (area de servico)

Padrao Construtivo: normal e baixo

Acabamentos:

- Pisos internos: piso ceramico e piso cimentado

- Pisos externos: piso cimentado

- Paredes externas: sem reboco, com reboco e pintura

- Paredes internas: sem reboco, com reboco, pintura e azulejo (até o teto no
banheiro e na cozinha)

- Forro: forro de madeira, laje nos banheiros, copa/cozinha e 01 quarto
(suite) e sem forro nas areas cobertas abertas

- Esquadrias: ferro

- Vidros: liso

Estado de conservagado: reparos simples e importantes

Idade aparente: 30 anos, aproximadamente

Construcao nos fundos do imével: (figuras 08 a 09)

Distribuig¢do: conforme verificacao in loco.
- 01 despensa/quarto

- 01 banheiro

- 01 area coberta (lazer)

Padrao Construtivo: baixo

Rua Paulo Portezan, 20 — (14) 3372-9524 / (14) 99772-0740 - Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CLAUDIA ELAINE BOTELHO SALIBA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/04/2023 as 08:45 , sob 0 nimero WSCP23700106866

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000061-07.2022.8.26.0539 e codigo 4ZkdfIRT.



fls. 210

Claudia E. Botelho Saliba
Engenheira Civil - CREA/SP n.° 5060476685/D

Acabamentos:

- Pisos internos: piso cimentado

- Pisos externos: piso cimentado

- Paredes externas: com reboco e sem pintura

- Paredes internas: com reboco e sem pintura

- Forro: laje no banheiro, sem forro na area coberta aberta

- Esquadrias: ferro

- Vidros: sem vidro

Estado de conservagdo: entre reparos simples e importantes

Idade aparente: 30 anos, aproximadamente

Para determinar o valor da area foi utilizado o Método
Comparativo Direto, com pesquisa junto a imobiliarias, a fim de obter informacdes
basicas e concretas dos imédveis ofertados recentemente. Utilizou-se para
melhoria no grau de precisdao dos resultados obtidos um processo auxiliar
denominado homogeneizagdo de valores, utilizando-se o calculo a seguir:

_ V”f
Vhom_ . Xffxftxfa
area

Onde:

Vhom = valor homogeneizado por metro quadrado
Vo = valor ofertado

Area = 4area do imével ofertado

fr = fator de fonte

f; = fator de transposicao

f, = fator de area

Rua Paulo Portezan, 20 — (14) 3372-9524 / (14) 99772-0740 - Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.
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= (area do imovel ofertado / area do imdvel avaliando)»
onde n = 0,250 para diferenca de areas inferior a 30% ou

n = 0,125 para diferencga de areas superior a 30%
- Amostra - Imével A

Informante: Atos Negocios Imobiliarios - rua Regente Feijo, 729, centro, Santa
Cruz do Rio Pardo-SP, (14) 99888-9166, www. atosimob.com.br- (pelo site ref.
TEA13165V)

Localizagdo: bairro Estagao

Area: 126,00 m?

Valor: R$ 70.000,00

Homogeneizagdo:

fr=0,90

ft = 1,00

fa=(126,00/200,00)0125 = 0,943882

Assim:

Vhom: R$ 471,94/1?’12

- Amostra - Imovel B

Informante: Imobiliaria Unido - rua Euclides da Cunha Centro, 241, 3372-6152,
www.imoveisuniao.com.br - (pelo site ref. 363)
Localizagdo: jardim Sao Jodo
Area: 250,00 m?
Valor: R$ 70.000,00
Homogeneizagdo:
fr=0,90
t=1,00
f.=(250,00/200,00)0250 = 1,057371
Assim:

Vhom= R$ 266,46/m?

Rua Paulo Portezan, 20 — (14) 3372-9524 / (14) 99772-0740 - Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.
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- Amostra - Imovel C

Informante: Imobiliaria Unido - rua Euclides da Cunha Centro, 241, 3372-6152,
www.imoveisuniao.com.br - (pelo site ref. 280)
Localizagdo: Parque Residencial Itaipu

Area: 250,00 m2

Valor: R$ 65.000,00

Homogeneizagdo:

fr=0,90

ft=1,00

f.=(250,00/200,00)0250 = 1,057371

Assim:

Vhom= R$ 247,42 /m?

- Amostra - Imovel D

Informante: Morbi Imoveis - avenida Batista Botelho, 632, 3372-1386,
www.morbiimoveis.com.br - (pelo site cod. 4209)
Localizagdo: Jardim Horizonte

Area: 250,00 m?

Valor: R$ 58.000,00

Homogeneizagdo:

fr=0,90

ft=1,00

f.=(250,00/200,00)0250 = 1,057371

Assim:

Vhom= R$ 220,78/m?

- Amostra - Imovel E

Informante: Morbi Imoéveis - avenida Batista Botelho, 632, 3372-1386,
www.morbiimoveis.com.br - (pelo site cod. 4208)

Localizagdo: Jardim Horizonte

Area: 334,00 m2

Rua Paulo Portezan, 20 — (14) 3372-9524 / (14) 99772-0740 - Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.
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Valor: R$ 130.000,00
Homogeneizagdo:

fr=0,90

ft=1,00

fa=(334,00/200,00)0125 = 1,066202
Assim:

Vhom= R$ 373,49/m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CLAUDIA ELAINE BOTELHO SALIBA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/04/2023 as 08:45 , sob 0 nimero WSCP23700106866
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Para determinar o valor do imoével foi utilizado o
Método Comparativo Direto, com pesquisa junto a imobiliarias, profissionais
especializados, proprietarios e anuncios em classificados, a fim de obter
informacgdes basicas e concretas dos imdveis vendidos e ofertados recentemente.
Utilizou-se para melhoria no grau de precisdo dos resultados obtidos um
processo auxiliar denominado homogeneizagdo de valores, realizado no item
anterior.

De acordo com a homogeneizacdo de valores, foi
apurado que o imdvel possui o seguinte valor unitario (Vu):
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Vu = Vhomm = R$ 316,00/m?2
Sendo seu valor total dado por:
V: SX Vu

Onde:

V =valor do imével

S = area do imoével = 200,00 m?

Vu = valor unitario = Viomm = R$ 316,00/m?

Assim :
Vr=R$63.200,00

Vr=R$ 63.200,00
(Sessenta e trés mil e duzentos reais)

VI.2

Benfeitorias

Para determinar o valor das constru¢des (benfeitorias)

foi utilizado o Método do Custo de Reprodugdo, considerando o padrao

construtivo, a porcentagem construida, a idade aparente a vida util e o Método de

Cdlculo de Depreciagdo. Foi utilizado o nivel de rigor expedito.

e Pelo Composi¢cdo do custo de reproducdo tabela de CUB, SindusconSP, com

desoneracao - fevereiro /2023)

Custo unitario (padrao residencial normal)

Custo unitario (padrao residencial baixo)

= R$ 2.132,05/m?

= R$ 1.758,84/m?
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Setor de Economia

SindusCon SP

Boletim Econémico - Fevereiro de 2023(desonerado)

Custo da construcéo residencial ho Estado de Séo Paulo, padrdo R8-N, indice base nov/13=100

Global Mé&o-de-obra Material Administrativo
Variacao (%) Variacao (%) Variagao (%) Variacdo (%)
Data indice Més Ano 12 meses indice  Més Ano 12 meses indice  Més Ano 12 meses indice Més  Ano 12 meses
fevi22 161,22 0,19 056 1232 151,06 0,00 000 626 17539 041 123 2045 14679 000 0,00 512
mar/22 161,65 0,27 083 1077 151,06 0,00 000 626 17641 058 182 1663 14679 000 0,00 512
abr/22 162,88 0,76 160 9,95 15146 026 026 642 17878 135 3,19 1441 146,79 000 0,00 5,12
mai/22 169,38 3,99 565 11,87 160,03 566 593 988 18261 214 540 1450 16351 458 458 7,49
jun/22 173,06 217 794 1103 16402 249 857 899 18566 167 7,16 1356 160,27 440 9,18 9,29
jur22 174,27 0,70 870 1067 16560 0,96 962 10,04 18643 041 760 1145 161,00 046 968 9,80
ago/22 174,23 002 868 10,02 16575 0,09 972 10,14 186,15 -0,15 745 990 161,10 006 9,74 9,86
set/22 174,10 007 860 912 16590 0,09 982 1024 18565 -027 7,16 781 161,10 000 9,74 9,86
out/22 174,17 0,04 864 9,16 166,16 0,16 999 1042 18546 -010 705 771 161,10 000 9,74 9,86
nov/22 174,43 0,15 880 9,05 166,31 0,09 10,09 10,32 18587 022 728 757 16134 015 991 9,91
dez/22 174,73 0,18 899 899 166,56 0,15 10,25 10,25 18627 022 751 751 161,34 0,00 991 9,91
jan/23 174,62 -0,07 -0,07 851 166,66 0,00 000 10,25 18589 015 -0,15 648 161,34 0,00 0,00 9,91
fev/23 174 62 0,00 -0,06 831 166,62 004 004 1030 18583 004 -0,18 6,01 161,34 0,00 0,00 9,91

Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo, padrao R8-N, fevereiro de 2023

R&/m? Participag&o (%)
Méo-de-obra (com encargos sociais)* 929,60 52,02
Material 805,14 45,05
Despesas Administrativas 5234 293
Total 1.787,08 100,00
(*) Encargos Sociais: 143,65%
Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo*, fevereiro de 2023 em R$/m?
Padrio Baixo Padrdo Normal Padrio Alto
Custo m? % més Custo m* _%més Custo m* % més
I R-1 1.758,84 0,02 I R-1 2.132,05 0,02 R-1 262277 0,03
PP-4 1.647.27 0,01 PP4 2.035,49 0,02 R-8 2.130,34 0,04
R-8 157822 0,00 R8 1.787,08 0,00 R-16 228468 0,00
PIS 1.206,93 0,05 R-16 1.734,82 0,02

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. MNa formacdo do Custo Unitario Basico ndo foram incluides os itens descritos na secéo
8.3.5 da NBR 12.721/06

Custo da construcdo comercial, industrial e popular no Estado de Sdo Paulo, fevereiro de 2023 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galpdo industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrdo Normal Padrdo Alto

Custo m? % més Custo m* % més
CAL-8 207866 0,02 CAL-8 2.20317 0,04
CSL-8 1.798,44 -0,02 CSL-8 1.939,53 0,00
CSL-16 239583 -0,01 CSL-16 2.580,73 0,01

Custo m? % més
RP1Q 187235 -0,09

Gl 1.027,72 -0,18

(*) Conforme Lei 4591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagdo do Custo Unitario Basico ndo foram incluidos os itens descritos na secéo
8.3.5 da NBR 12.721/06

Fonte: Secon/SindusCon-SP

Figura 21: tabela CUB, SindusconSP, com desoneragao - fevereiro/2023.
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e Pelo Método combinado de Ross-Heidecke (Método de Calculo de Depreciagado)

Construcao principal:

a) Area de 93,94 m? - construcéo inicial/CDHU (35,72 m2), 4rea coberta
aberta na frente (45,86 m2) e na lateral (12,36 m?2) do imdvel - padrdo

construtivo baixo

Estado da construcao: “f” reparos simples e importantes
i =30 anos (idade aparente)
Vu =50 anos (vida util)

Tem-se, pela tabela de Ross-Heidecke, em anexo:
K = 65,30 (depreciacao fisica)

100k
100
d=0,347 onded é o porcentual da depreciagao fisica

b) Area de 39,77 m? - cozinha e suite (quarto e banheiro) - padrdo
construtivo normal
Estado da construgdo: “e” reparos simples
i =20 anos (idade aparente)

Vu =50 anos (vida util)

L

E = 40,00%

Tem-se, pela tabela de Ross-Heidecke, em anexo:
K =41,00 (depreciagao fisica)

J— 100 -k
100
d=0,590 onded é o porcentual da depreciacao fisica
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Construcio nos fundos do imovel:

Area de 30,99 m2- padrdo construtivo baixo

Estado da construgdo: “f” entre reparos simples e importantes
i =30 anos (idade aparente)

Vu =50 anos (vida util)

L~ 60,00%
Vv

u

Tem-se, pela tabela de Ross-Heidecke, em anexo:
K = 65,30 (depreciacao fisica)

100 -k
100

d =

d=0,347 onded é o porcentual da depreciagao fisica
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Tabela de Ross-Heidecke

Depreciagao Fisica - Fator "k"

Idade em
%de Vida

ESTADO DE CONS

a

b

[~

d

ERVACAQO
e

f

1,02

1,05

3,51

9,03

189

3398

2,08

211

155

10,0

19,8

346

3,18

3,21

5,62

11,0

20,7

35,3

132

435

6,73

12,1

21,6

36,1

55

553

7,88

13,2

22,6

36,9

6,72

6,75

9,07

143

23,6

37,7

7,98

8,01

103

15,4

246

38,5

3,28

9,31

116

16,6

25,7

39.4

10,6

10,6

129

17,8

268

40,3

12,0

12,0

142

10,1

27,9

1272

13,4

134

156

20,4

29.1

422

14,0

149

17,0

21,8

30,3

13,1

16,4

16,4

18,5

23,1

315

44,1

7,9

17,0

20

24,6

32,8

1572

19,5

19,5

21,50

26,0

34,1

46,2

21,1

211

23,1

27,5

354

473

22,8

228

24.7

29,0

368

48,4

24,5

245

26,4

30,5

38,1

195

26,2

26.2

281

32,2

396

50.7

28,8

28,8

298

33,8

41,0

510

208

29.8

316

355

425

53,1

31,7

31,7

33,4

37,2

44,0

54,4

33,6

336

35,2

38,9

45,6

55,6

35,5

355

37,1

40,7

72

56,9

37,5

37,5

39,1

42,6

18,8

58,0

39,5

39,5

41,9

44,0

50,5

59,6

41,6

4186

43,0

46,3

52,1

61,0

43,7

13,7

15,1

18,0

53,0

62,4

458

458

47,2

50,2

556

638

48,8

18,8

193

52,2

57,4

65,3

50,2

50,2

51,5

542

59,2

66,7

52,5

52,5

53,7

56,3

61,1

61,3

54,8

54,8

55,9

58,4

69,0

69,8

57,1

571

58,2

60,6

64,9

714

59,5

595

60,5

62,8

66,8

729

62,2

61,9

62,9

85,0

68,8

746

2]

644

653

673

708

76,2

66,9

66,9

67,7

59,6

72,9

77,9

69,4

69,4

72,7

71,9

74,9

89,6

72,0

72,0

72,7

74,3

77,1

81,3

74,6

745

75,3

76,7

79,2

83,0

77,3

773

77,8

78,1

81,4

84,8

80,0

80,0

80,5

81,6

83,6

86,6

82,7

82,7

83,2

84,1

85,8

88,5

855

855

859

86,7

88,1

90,3

88,3

83,3

88,6

89,3

90,4

92,7

91,2

91,2

91,4

91,9

92,8

94.1

94,1

941

94,2

54,6

95,1

96,0

37,0

97,0

97,1

57,3

97,6

98,0

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

a) Novo

b) Entre novo e regular

¢) Regular
d) Entre regular e reparos simples

Figura 25: tabela de Ross - Heidecke.

e Da combinagdo dos métodos, tem-se:

VB = (Vppe x dpps) + (Vepn x dppn) + (Verx dpg)

Onde:

e) Reparos simples

f) Entre reparos simples e importantes

g) Reparos importantes

h) Entre reparos importantes e s/valor
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Vepr = valor benfeitoria prédio total

Vpp= valor do prédio principal - padrao baixo
Dppe = porcentual da depreciagao fisica = 0,347
Vppn= valor do prédio principal - padrdao normal
Dppn = porcentual da depreciagao fisica = 0,590
Vpe= valor do prédio dos fundos - padrao baixo

Dpr = porcentual da depreciacgao fisica = 0,347

Sendo:

Vpps = Appp X R$ 1.758,84/m?
Vppn = Appn X R$ 2.132,05/m?2
Vpr=Aprx R$ 1.758,84/m?

Onde:

Appp= 93,94 m?
Appn= 39,77 m?
Apri= 30,99 m?

Assim:

Vepr=R$ 126.274,02

Verr = R$ 126.300,00

(Cento e vinte e seis mil e trezentos reais)
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VL.3 Valor Total do imovel

Vr = (Ve+ Vi)

Onde:

¢ = valor do terreno = R$ 63.200,00
Vp= valor da benfeitoria = R$ 126.300,00
Assim:

Vr=R$ 189.500,00

Vr=R$ 189.500,00

(Cento e oitenta e nove mil e quinhentos reais)

VI1.4- Aluguel

Para determinar o valor do aluguel do imovel foi
utilizado o Método Comparativo Direto, conforme NBR 14.653-2: Avaliacdo de
bens-Imdveis urbanos (figura 26 abaixo). Foi efetuada pesquisa junto a
imobiliarias, profissionais especializados, proprietarios e anuncios em
classificados, a fim de obter informagdes basicas e concretas dos imoéveis

alugados e ofertados recentemente.
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11.4 Procedimentos especificos para a avaliagao de aluguéis

11.4.1 Por comparagao direta

11.4.1.1 Trata-se do procedimento preferencial, usualmente empregado em agdes renovatérias e
revisionais. Para a sua aplicacéo & exigido o conhecimento de dados de mercado referentes a locagdes de
imoveis semelhantes.

11.4.1.2 Especial atencdo deve ser dada quando forem comparados aluguéis com distintos periodos de
reajuste ou estagios do contrato, admitindo-se os seguintes procedimentos:

a) tornar os dados homogéneos, com o auxilio de modelos que levem em conta a previsdo inflacionaria;

b) utilizar modelos de regress@o com variaveis que considerem as diferencas contratuais ou o estagio do
contrato.

11.4.1.3 No caso de antecipacdo de aluguéis, devem ser adicionados aos aluguéis nominais acréscimos
constantes, financeiramente equivalentes ao pagamento antecipado.

11.4.2 Pela remuneragio do capital

11.4.2.1 Neste caso, o aluguel &€ determinado em funcdo do valor do imével, podendo ser empregado em
casos de imoveis isolados e atipicos, para os quais a utilizagdo da comparacéo direta seja impraticavel.

11.4.2.2 Sua utilizac&o exige a determinacéo da taxa de remuneracéo e do valor do imével.

11.4.2.3 A taxa de remuneracgio deve ser objeto de pesquisa especifica para cada caso, pois varia para
cada tipo de imével, localizacdo e, também, ao longo do tempo, dependendo da conjuntura econdédmica.

26 © ABNT 2004 — Todos os direitos reservados

Figura 26: NBR 14.653-2: Avaliacdo de bens-Iméveis urbanos.

Através de pesquisa, foram encontradas as amostras
abaixo, para base de referéncia.

- Amostra - Imodvel A

Informante: Imobilidria Status - Rua Marechal Bitencourt, 435, centro - Santa Cruz
do Rio Pardo/SP, (14) 3372-2528/ (14) 99613-5228, www. imobstatus.com.br-
(pelo site ref. 1405)

Localizagdo: Jardim S3o Joao

Valor do aluguel: R$ 900,00
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Figura 27: foto do imével obtida pelo site.

- Amostra - Imdvel B

Informante: RM Agro Imoveis - (14) 98120-6043, www.rmagroimoveis.com.br
(pelo site ref. 654)

Localizagdo: Luiz Brondi

Valor do aluguel: R$ 730,00

Figura 28: foto do imdvel obtida pelo site.

- Amostra - Imdvel C

Informante: RM Agro Imoveis - (14) 98120-6043, www.rmagroimoveis.com.br
(pelo site ref. 646)

Localizagdo: Parque Residencial Itaipu

Valor do aluguel: R$ 750,00
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Figura 29: foto do im6vel obtida pelo site.

- Amostra - Imdvel D

Informante: RM Agro Imoveis - (14) 98120-6043, www.rmagroimoveis.com.br
(pelo site ref. 645)

Localizagdo: Jardim Sao Joao

Valor do aluguel: R$ 650,00

Figura 30: foto do imdvel obtida pelo site.

- Amostra - Imo6vel E

Informante: Morbi Imdveis - r. Mal. Bitencourt, n°® 706, centro, 3372-1308, www.
escolimoveis.com.br - (pelo site cod. 67)

Localizagdo: Jardim Sao Joao

Valor do aluguel: R$ 650,00
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Figura 31: foto do im6vel obtida pelo site.

Através da andlise dos imdveis acima, conhecimento do
mercado imobilidrio, bem como da construcao civil, podemos apresentar como o
valor de aluguel do imével objeto da pericia:

V.=R$900,00
Va=R$ 900,00
Passo a responder aos quesitos elaborados pela

requerida (fls. 98 a 100) e Juizo (fls. 93).

VII.1 Quesitos da requerida

Passo a responder aos quesitos apresentados pela

requerida, fls. 98 a 100.
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1) Qual é o valor total de venda do imével, considerando: o valor do
terreno; seu estado de conservacgao atual; sua localizacdo; as construgdes

(benfeitorias); a depreciagido, bem como as condigdes atuais de mercado?

Resposta: Conforme calculos acima desenvolvidos (itens V
e VI acima), o valor de venda do imdvel objeto da pericia é de R$ 189.500,00

(Cento e oitenta e nove mil e quinhentos reais).

2) Qual é o valor de aluguel do imoével, considerando: seu estado de
conservacdo atual; sua localizacdo; as construgdes (benfeitorias); a

depreciacdo, bem como as condi¢des atuais de mercado?

Resposta: Conforme apresentado acima (item VI), o valor
do aluguel do imo6vel objeto da pericia é de R$ 900,00 (Novecentos reais),

mensais.

3) Qual foi 0 método utilizado para os calculos dos Quesitos n. 1 e

2?

Resposta: Para determinar o valor do imével foi utilizado
0 Método Comparativo Direto, bem como para melhoria no grau de precisdo dos
resultados obtidos um processo auxiliar denominado homogeneizagdo de valores.

Para determinar o valor das construgdes (benfeitorias)
foi utilizado o Método do Custo de Reprodugdo, considerando o padrao
construtivo, a porcentagem construida, a idade aparente a vida ttil e o Método de
Cdlculo de Depreciagdo. Foi utilizado o nivel de rigor expedito.

Para determinar o valor do aluguel do imovel foi
utilizado o Método Comparativo Direto, conforme apresentado na NBR 14.653-2:

Avaliacdo de bens-Imoéveis urbanos.

4) O método Comparativo Direto foi utilizado para valoracdo do

terreno? Por que?

Resposta: Sim. O método foi utilizado com base em

Norma vigente.
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5) Considerando a utilizacdo (realizada ou ndo inicialmente) do
método Comparativo Direto para determinar o valor do terreno, por

meio da aplicacdo da férmula:

V.,
Vhom:/ Xffx.ftxfa
area

Pela qual:

Vhom = valor homogeneizado por metro quadrado

Vot = valor ofertado

Area = 4rea do imével ofertado

fr = fator de fonte

f; = fator de transposicdo

f, = fator de area

= (area do imdvel ofertado / drea do imével avaliando)»
onde n = 0,250 para diferenca de areas inferior a 30% ou
n = 0,125 para diferenga de areas superior a 30%

Por todo o considerado, o valor do terreno seria o mesmo?

Resposta: Conforme anteriormente apresentado, foi

utilizado o método comparativo direto.

6) Qual foi o método utilizado para determinar o valor das

construcoes (benfeitorias)?

Resposta: Para determinar o valor das construgoes
(benfeitorias) foi utilizado o Método do Custo de Reprodugdo, considerando o
padrao construtivo, a porcentagem construida, a idade aparente a vida util e o

Método de Calculo de Depreciagdo. Foi utilizado o nivel de rigor expedito.

7) Foi utilizado o Método do Custo de Reproducgdo, considerando o
padrdo construtivo, a porcentagem construida, a idade aparente, a vida a
util e o Método de Calculo de Depreciacdo; bem como o nivel de rigor

expedito para tanto? Por que?
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Resposta: Conforme apresentado anteriormente foi

utilizado Método do Custo de Reproducao, com base em Norma vigente.

8) A utilizacdo dos método mencionados no Quesito n. 7 traria

diferenca no valor da avalia¢ao?

Resposta: Conforme apresentado anteriormente foi

utilizado Método do Custo de Reproducao

9) Os valores respondidos nos Quesitos n. 1 e 2 para o momento

atual (2022) sdo os mesmos para os anos de 2020 e 2021?

Resposta: Os valores de imovel e aluguel sofreram
alteracdes ao longo dos anos, sendo assim os valores atuais divergem com dos
anos anteriores. O valor de mercado do imével reflete o momento atual, podendo

ter alteracoes em determinados periodos econdémicos.

10) Se ndo, quais sdo os valores do imoével e de possivel aluguel

dele para os anos de 2020 e 2021?

Resposta: Ndo ha como se apresentar valores tanto
referente ao imdvel, quanto ao aluguel, exatamente pela existéncia do tempo
decorrido, e assim auséncia de amostras auténticas para desenvolvimento dos

calculos.

VI.2 Quesitos do juizo

«“

Conforme decisao de fls. 93. Para solugdo da
controvérsia, necessdria a realizagdo de pericia para avaliagdo do valor de venda e
de locagdo do imével objeto da lide, e de prova documental complementar.”

Resposta: Conforme calculos acima desenvolvidos (itens V
e VI acima), o valor de venda do imodvel objeto da pericia é de R$ 189.500,00
(Cento e oitenta e nove mil e quinhentos reais) e o de aluguel é de R$ 900,00

(Novecentos reais), mensais.
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Coloco-me ao inteiro dispor deste Egrégio Juizo para

quaisquer esclarecimentos, que por ventura seja solicitado, encerro este laudo de
avaliacao.

Santa Cruz do Rio Pardo, 03 de abril de 2023.

Claudia Elaine Botelho Saliba
Perita Judicial
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