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SERGIO ISRAEL DOS SANTOS S/C LTDA. fls. 46

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA Ci-
VEL DA COMARCA DE LORENA

Processo: 0000661-77.2023.8.26.0323
Cumprimento de Sentenca

SERGIO ISRAEL DOS SANTOS, Engenheiro Civil e Industrial -
Modalidade Quimica - registrado no CREA/SP sob o n°® 0600303992, peri-
to judicial habitual, muito honrosamente nomeado e compromissado nos
autos da Acao de Cumprimento de Sentenca proposta por SERGIO HEN-
RIQUE MENDES PINTO em face de SYLVIO GERALDO MENDES PIN-
TO, que se encontra em tramite por este E. Juizo da 22 Vara Civel e Dili-
gente Cartério do 2° Oficio Judicial Civel desta Comarca, cujo registro re-
cebeu o n°® 0000661-77.2023.8.26.0323, tendo encerrado os trabalhos
periciais visando o pleno atendimento aos termos da R. Decisao de fls.
22/23 e comunicacao eletronica de fls. 41, vimos, muito respeitosamente,
ante Vossa Exceléncia, pedir vénia para sugerir o quanto segue:

a) A necessaria autorizacao deste E. Juizo para que o Diligente 2° Carté-
rio Civel possa providenciar a expedicdao de oficio ao FAJ comuni-
cando a realizagao do trabalho pericial a contento e solicitando o cré-
dito bancario referente a reserva de honorarios periciais noticiada
conforme fls. 40 dos autos.

b) A necessaria autorizacao do E. Juizo para apresentacao das conclusdes
a que chegamos, consubstanciadas no trabalho ora ofertado e repre-
sentado pelo presente

LAUDO DE AVALIAGCAO
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1. PRELIMINARES:

O trabalho pericial tem como objetivo a realizacao de vistorias
em um imével localizado no perimetro urbano do Municipio de Lorena vi-
sando a constatacdao de suas caracteristicas fisicas, de seu estado de con-
servacao, da tipologia e forma de ocupacao e demais elementos que pos-
sam possibilitar o calculo de seu respectivo valor de mercado e do valor
locaticio mensal.

A avaliacao ora apresentada, entre outras finalidades, pode ter
em vista a eventual transagao de venda e compra do bem, a qual, de
modo forcado ou nao, evidentemente, devera realizar-se pelo valor de li-
quidacdo no mercado imobiliario.

Os trabalhos de vistorias, assim como os levantamentos e os re-
sultados da avaliagao se encontram em conformidade com as normas da
ABNT e do IBAPE/SP, sendo utilizado o “Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado”, com tratamento de dados por fatores, conforme dis-
posto no item 7.2.1 da norma NBR-14653-1 (Parte 1: Procedimentos Ge-
rais) e os itens 8.2.1.4.2, 9.2.2 e 9.2.3 da norma NBR-14653-2 (Parte 2:
Imodveis Urbanos).

1.1. VALOR DE MERCADO:

O valor de mercado de um bem pode ser definido conforme o i-
tem 3.1.47 da norma NBR-14653-1:

“Quantia mais provdvel pela qual se negociaria voluntdria e conscientemente um

bem, em uma data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente™.

Pode ser definido como o preco que o imdvel avaliando poderia
alcancar se colocado a venda em prazo razoavel, com o vendedor dese-
jando, mas nao estando obrigado a vender e o comprador adquirindo-o
com total conhecimento dos usos e finalidades para os quais o imovel po-
derd ser destinado sem, contudo, estar compelido a realizar a compra.

Rua Vicente Pasin, 45 - Bairro Santa Rita - CEP 12.576.020 - Aparecida - SP Pégina 2

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/04/2024 as 14:58 , sob o nimero WLNA24700197404

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000661-77.2023.8.26.0323 e cddigo 2zNuYg3c.



SERGIO ISRAEL DOS SANTOS S/C LTDA. fls. 48
Pericias e Avaliacoes de Iméveis - CNPJ: 02.370.055/0001-19
(12) 3105-1608 / 3105-4668 / 99728-6106 - sergioisrael@uol.com.br

Avaliagées e Pericias

1.2. DESCRICAO TITULADA DO IMOVEL:

O imovel objeto das vistorias encontra-se caracterizado no item

“C"” da descricdo contida na “Escritura Publica de Divisao Amigavel”,
juntada as fls. 16/21 dos autos:

“UM TERRENO, de formato irregular com frente para a Rua Padre Jodo
Renaudin, localizado no quarteirdo formato pela: Rua Padre Jodo Renaudin,
Avenida Capitdo Messias Ribeiro, Rua Locutor Bichara Boueri, Rua Delfim
Bittencourt, Rua Major Rodrigues Luis, Praca Conde Moreira Lima, Avenida
Sdo José e Ribeirdo Tabodo, nesta cidade, distrito, municipio e comarca de
Lorena, Estado de Sdo Paulo, distante 69,90m (sessenta e nove metros e no-
venta centimetros) da esquina com a Avenida Capitdo Messias Ribeiro; terre-
no esse medindo 5,65m (cinco metros e sessenta e cinco centimetros) de fren-
te para a Rua Padre Jodo Renaudin; 20,15m (vinte metros e quinze centime-
tros) do lado esquerdo de quem da Rua Padre Jodo Renaudin olha para o i-
movel, seguindo por uma linha reta onde esta faz com o alinhamento da refe-
rida rua um dngulo interno de 90° (noventa graus), confrontando neste lado
com o terreno da casa n° 70, de propriedade de Silvio Geraldo Mendes e ou-
tros; 19,55m (dezenove metros e cinquenta e cinco centimetros) do lado direi-
to de quem da Rua Padre Jodo Renaudin olha para o imével, seguindo por
uma linha reta onde esta faz com o alinhamento da referida rua um dangulo
interno de 90° (noventa graus), confrontando neste lado com o terreno da ca-
sa n° 60 (sessenta), de propriedade de Eriberto de Jesus Carvalho; 5,68m
(cinco metros e sessenta e oito centimetros) nos fundos por uma tinha trans-
versal onde esta faz com os lados um dngulo interno superior a esquerda do
terreno de 83°83' (oitenta e trés graus e oitenta e trés minutos), e um dngulo
interno no canto superior a direita do terreno de 96°17' (noventa e seis graus
e dezessete minutos), onde confronta 2,49m (dois metros e quarenta e nove
centimetros) com o terreno da casa n° 67 da Rua Locutor Bichara Boueri de
propriedade de Luiza Cobianchi Pinto, 3,19m (trés metros e dezenove centi-
metros) com o terreno da casa n° 57 (cinquenta e sete) da Rua Locutor Bi-
chara Boueri de propriedade de Marcio Luiz Ferreira Lopes, encerrando d-
rea de 112,15m? (cento e doze metros e quinze decimetros quadrados), exis-
tindo neste terreno uma casa de morada sob n° 66 (sessenta e seis), com fren-
te para a referida Rua Padre Jodo Renaudin com drea construida de 67,79m?
(sessenta e sete metros e setenta e nove decimetros quadrados)’’;
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2. CARACTERIZACAO DO IMOVEL OBJETO DA ACAO:

2.1. LOCALIZACAO:

O imdvel objeto das vistorias esta situado na Rua Padre Jodo
Renaudin n® 66, no Bairro Olaria, na zona urbana de Lorena. A quadra
de situacdo é completada pelo Ribeirdao Taboao, Avenida Sao José, Pracga
Conde Moreira Lima, Avenida Capitao Messias Ribeiro, Rua Marechal Ro-
drigo Luis, Rua Delfim Bittencourt, Rua Locutor Bichara Boueri e, nova-
mente, pela Avenida Capitao Messias Ribeiro, distando 1.070 m (mil e se-
tenta metros), em linha reta, do centro histérico e comercial da cidade
(Praca Dr. Arnolfo de Azevedo).

2.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS, ACESSIBILIDADE:

A regido de localizacdo do imdvel é dotada dos melhoramentos e
servigos publicos convencionais, destacando-se: rede de energia elétrica,
de iluminagao publica, de agua tratada, de esgotos e rede telefénica, pa-
vimentacao asfaltica, coleta de lixo e limpeza publica.

A Rua Padre Jodao Renaudim é uma importante via de acesso en-
tre os bairros Olaria e Cidade Industrial, tratando-se de zona de uso mis-
to (comércio, servicos e residéncias). Had predominancia de imdveis desti-
nados aos mais diversos ramos, inclusive do ramo educacional. Ha preva-
Iéncia de edificagcbes com caracteristicas construtivas variando desde o
padrdo “econémico” até o padrao “superior”. O perfil socioecondmico da
microrregidao é caracteristico de classes "B” e “C”, com média densidade
ocupacional.

O relevo da regidao circunvizinha é quase plano, ou seja, suave-
mente ondulado. Aparentemente, o solo é seco, firme e com boas condi-
cOes de resisténcia e de consisténcia para a construcdo civil. O acesso é
direto a partir do centro da cidade, contando com malha viaria urbana to-
da pavimentada.
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2.3. TERRENO:

As dimensdes do terreno considerado no presente trabalho sao
aquelas que constam no item “C” do titulo dominial (“Escritura Publica”)
juntada as fls. 16/21 dos autos. As divisas sdao materializadas por vedos
de fechamento em alvenaria. Trata-se de terreno plano, com cotas alti-
meétricas pouco mais altas que o nivel do arruamento. As medidas encon-
tradas estao assinaladas no quadro abaixo:

caracteristicas medidas (m)
e frente 5,65
e lado direito 19,55
e lado esquerdo 20,15
e fundos 5,68
superficie (Aterr) 112,15

2.4, CONSTRUCAOQ:

Trata-se de construcdo térrea, colada nos fundos e em um dos
lados, cujas principais caracteristicas construtivas, abaixo relatadas de
forma resumida, sdao do padrao “econdémico”, composta dos seguintes

compartimentos:
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> recuo frontal descoberto, sala, dois dormitdrios, copa/cozinha, lava-
bo, banheiro e area de servigos externa.

- infraestrutura: presumivelmente com alicerces formados por brocas de
concreto armado e vigas baldrame;

- supraestrutura: em alguns pilares e cintas de concreto e alvenaria;

- vedacdo (paredes e painéis): alvenaria de tijolos ceramicos;

- esquadrias: portas externas, janelas e vitros de aco; portas internas em
madeira;

- coberturas: telhas ceramicas sobre estrutura de madeira;

- forros: em lajes;

revestimentos e pintura (paredes e forros): argamassa mista; azulejos
até meia altura no banheiro; latex comum;

pisos: revestimento em placas ceramicas e cimentado liso;

instalacdoes elétricas e hidraulicas: embutidas; com acabamentos em
materiais comuns e pontos de distribuicao simples;

instalacdes de esgotos: presumivelmente formadas por tubulagdes em
PVC, com caixas de inspecao;

e estado de conservacao da edificacdao: item “f” da tabela elaborada pe-
lo IBAPE/SP (Valores de Edificacdes de Imodveis Urbanos - 2017):
“necessitando de reparos de simples a importantes”:

Estado da Depreciacao

. teristi
edificacdo (%) Caracteristicas

Ref.

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pin-
tura interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacdo e/ou recuperacdo localizada do sistema
estrutural. As instalagoes hidraulicas e elétricas possam ser
33,20 restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmen-
te possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um, ou de outro cémodo. Revisdo da
impermeabilizacdo ou substituicdo de telhas da cobertura.

Necessitando

de reparos de

simples a im-
portantes

e idade “aparente”: 35 (trinta e cinco) anos

e area de construcao (Ac): 67,79 m?2
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Croqui do Imovel

—————— 5,68 m

%
A. Serv. //02/
/

20, 15:m
19,55 m

Areas:
Terreno .............. 112.15 m?
Construgéo .......... 67.79 m?

5,65m

Rua Padre Jo&o Renaudin n® 66
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3. DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA:

o s

FOTO 01: Fachada da casa n® 66 da Rua Padre Jodo Renaudin, no Bairro O-
laria, zona urbana de Lorena - SP.

FOTO 02: Rua Padre Jodo Renaudin (imdvel avaliando a esquerda), poden-
do-se constatar alguns dos melhoramentos publicos disponiveis na regido.
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FOTO 03: Fachada principal e lateral da Casa n° 66 da Rua Padre Joao Re-

naudin.

ca e o cavalete de entrada das instalacdes hidraulicas.
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FOTO 05: Vista parcial interna da casa.

FOTO 06: Evidéncias de infiltracdes de umidade na laje-forro do dormitdrio
frontal.
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4. METODOLOGIA DE AVALIACAO:

4.1. NORMAS DO IBAPE/SP E DA ABNT:

O presente trabalho sera executado em conformidade com a
norma do IBAPE/SP e com a norma brasileira ABNT: NBR-14653 (parte 1
- “procedimentos gerais” e parte 2 - “imdveis urbanos”), que trata da a-
valiacdo de imdveis urbanos, dispondo, em seu item 1, o quanto segue:

Esta parte da NBR 14653 fixa as diretrizes para avaliacdo de bens, quanto a:
a) classificacdo da sua natureza; b) instituicdo de terminologia, definicoes,
simbolos e abreviaturas; c) descricdo das atividades bdsicas; d) definicdo da
metodologia bdsica; e) especificacdo das avaliacoes; f) requisitos bdsicos de
laudos e pareceres técnicos de avaliacdo. Esta parte da NBR 14653 apresenta
diretrizes para os procedimentos de exceléncia relativos ao exercicio profis-
sional. Esta parte da NBR 14653 é exigivel em todas as manifestacdes técnicas
escritas vinculadas as atividades de engenharia de avaliagoes.

4.2. METODOLOGIA:

No presente caso, de conformidade com o item 7.2.1 e item
7.2.3 da NBR 14653-1 e com o item 8.2.1 da norma NBR 14653-2, os
métodos que melhor se ajustam para identificar o valor de um bem e o
desenvolvimento dos trabalhos serao dados pelo:

a) Método comparativo direto de dados de mercado: que é utilizado para
calculo do valor do terreno.

b) Método evolutivo: que identifica o valor do bem pelo somatério dos
valores de seus componentes, ou seja, do terreno e da construcgao.

Para calculo do valor do terreno sera aplicado o Método Compa-
rativo Direto de Dados de Mercado conforme preconiza a norma NBR-
14653-1 em seu item 8.2.1, com tratamento de dados por fatores, con-
forme preconizado no item 9.2.2.1 da norma do IBAPE/SP:

Na aplicacdo do método comparativo direto para a obtengcdo do valor de mer-
cado, é recomenddvel o tratamento por fatores em amostras homogéneas onde
sdo observadas as condigoes de semelhanca definidas na coleta de dados.
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Para amostras heterogéneas é recomenddvel a utilizagcdo de inferéncia estatis-
tica, desde que as diferencas sejam devidamente consideradas, inclusive quan-
to a eventuais interagoes.

Quanto as construcdes serd estimado o seu custo de reedicao
segundo o item 8.3.1 da norma NBR 14653-2:

a) Método da quantificacdo do custo: identifica o custo de reedigao de
benfeitorias, podendo ser apropriado pelo custo unitario basico de
construgao ou por orgamento, com citacao das fontes consultadas.

4.3. PARCELA-TERRENO:

A estimativa serd baseada em pesquisas de valores de terrenos
efetuadas junto a imobilidrias e vizinhangas do imdvel avaliando, aplican-
do-se o Método Comparativo de Dados de Mercado. E recomendavel que
sejam utilizados dados de mercado com atributos os mais semelhantes
possiveis aos do imével avaliando e que sejam contemporaneos. O valor
unitario comparativo (Vcomp) sera obtido a partir da homogeneizacao dos
valores unitarios:

(Vcomp) = (Vuniti) X {1 + [(Crren - 1) + (Cpror - 1) + (Cesq - 1) +
(Crop-1) + (Cnrv- 1) + (Csup- 1) + (Crorm - 1) + (Crranse -
1) + (Catuauz- 1) + (Carea- 1)1}

4.4. PARCELA-CONSTRUCAO:

Segundo o item 8.3.1.1 da norma sera feita a “identificacao de
custo pelo custo unitario basico (ABNT NBR 12721)". Os calculos serdo
fundamentados nos valores basicos dos custos unitarios das edificagoes
publicados pelo Sindicato da Industria da Construcao Civil de Grandes Es-
truturas no Estado de Sdo Paulo (Sinduscon) e a FGV (Fundacao Getulio
Vargas), cuja base é fornecida pelo indice do “CUB"” (Custo Unitario Basico
€ o indice oficial que reflete a variacao dos custos das construtoras, utiliza-
do na atualizagao financeira dos contratos de obras):

e O CUB para a tipologia "R8-N" (prédio residencial de oito pavimentos, com
acabamento normal).
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Para cdlculo do valor das edificacdes tomar-se-a como base o
documento “Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos”, publicado pelo
IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de
Sao Paulo), atualizado em dezembro/2019, ajustando-se os indices para
correcdo das conjuncoes econOmicas da regidao e da época considerada.

Portanto, os unitarios referem-se a valores de venda e os indices
utilizados no referido trabalho serdao adaptados de modo a espelhar even-
tuais transacoes de imdveis em nossa regidao, mas sempre a vista:

Vv = Ab X Vu X Fob x Fred x Fexec onde:
Vi = valor de venda das benfeitorias (R$)
Ab = area “equivalente” de construgao (m2)
Vu = valor unitdrio basico tabelado: R8-N (R$/m?2)
Fob = fator de obsolescéncia em funcao da idade das benfeitorias

Fred = fator de reducao para o local
Fexec = fator correspondente ao porcentual de execucao

4.5. FORMATACAO DE AVALIACAO DO IMOVEL:

O Método Evolutivo permite o calculo do valor de mercado de um
imovel a partir do valor de seu terreno, dos custos de reproducdo das
benfeitorias devidamente depreciadas e do fator de comercializagao:

Vi = (Vt + Cb) x Fc onde:

Vi = valor de mercado do imodvel

Vt = valor do terreno, calculado com o uso do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado ou, em sua impossibilidade, do Método Involutivo

Cb

custo de reedicdo da benfeitoria, apropriado pelo Método Comparativo
Direto de Custos ou pelo Método da Quantificacao de Custo

Fc = fator de comercializagao, que pode ser maior ou menor do que a unida-
de, em funcdo da conjuntura do mercado em estudo na época da avali-
acao. No caso, os indices aplicados definem os Valores de Venda das e-
dificacOes, que diferem dos seus respectivos custos de reedicao porque
ja contemplam o fator de comercializacdo médio e/ou equivalente ob-
servado no mercado a época em que foi pesquisado

Rua Vicente Pasin, 45 - Bairro Santa Rita - CEP 12.576.020 - Aparecida - SP Pégina 13

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/04/2024 as 14:58 , sob o nimero WLNA24700197404

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000661-77.2023.8.26.0323 e cddigo 2zNuYg3c.



SERGIO ISRAEL DOS SANTOS S/C LTDA.
Pericias e Avaliacoes de Iméveis - CNPJ: 02.370.055/0001-19
(12) 3105-1608 / 3105-4668 / 99728-6106 - sergioisrael@uol.com.br

fls. 59

A3

Avaliagses o

5. VALOR DO IMOVEL:

ZONEAMENTO
Zona de Uso Misto:

indice fiscal adotado (llaval) =

indice do paradigma =

indice da data da pesquisa =

Coeficiente de Aproveit. = 2,00 | Taxa de Ocupagéo = indice atual =
DIMENSOES PARADIGMAS = Frente: 10,00 Pmi: 20,00 Pma: 50,00
REGULAR Frente equivalente (m) Lado direito equivalente (m) Area do Terreno (m?2)
regular 5,65 20,15 112,15
X irregular Fundos equivalente (m) Lado esquerdo equivalente (m) Profundidade Equivalente (m)
triangular 5,68 19,55 19,85
CONDIQC)ES DE TOPOGRAFIA Coeficiente do terreno avaliando = 1,000 X 1,000 = 1,000 (Fator de Topografia)
i X % tdeclive até 5% eclive de 5% até 10% { declive de 10% até 20% ; }declive > 20% { Eaclive < 10% aclive < 20%
1,000 X 1,000 = 1,000 (fator de nivel)
Eaclive 5 20% D abaixo nivel da rua abaixo nivel da rua de abaixo nivel da rua de 2,50 m até @acima do nivel da rua até 2,00 acima do nivel da rua de 2,00
até1.00m i} 1.00m até 2,50 m 4,00m m m até 4.00 m
CONDICOES DE SUPERFICIE 1,000 X 1,000 = 1,000 (Fator de Superficie)

X iterreno seco com coérrego

regido inundavel - terreno seco

Dregiéo e terreno inundéveis

permanentemente alagado

X imeio de quadra

SITUAGAO NA QUADRA e SERVIGOS PUBLICOS
. X

X is

Eesquina

(Fat. Frente Muiltipla)

i iluminagao publica

pavimentagdo

X 3'guas pluviais

[jregular
X | saude

X lirregular

comércio

Dlriangular
X iseguranca

0,970 |(Fator de Formato)
W banco

recreagao

BENFEITORIAS

Al CASA B D é\;sztf:;élode: A+B+ C++DH+ E+F+G 67,79
67,79 Calculo da Area Equivalente = Area Equivalente
E; F | H A 1,00 + B x 1,00 + C x 1,00 de Construcio
+ +
I R ma— "
CALCULO DO VALOR DA CONSTRUCAO:
VUnitario = 1.00 x 1.000 x 1.959.87 x 1100 = 2.155.86 X 0.5344 = 1.152.09
VConstrucdo = 67,79 x 1.152,09 ou [vConstrucio = | 78.100,00 |
CALCULO DO VALOR DO TERRENO: INCC-M/FGV| fev/2024 = 3.786,7937 1
- ldade aparente da edificacdo = 35 anos 1
- Fator de redugao do CUB para o local avaliando = 1,000 1
- Percentual de execugéao individual ou BDI = 1,000 i
- Custo Unitario Basico (IBAPE/SP) - padréo R8-N = fev/2024 =] 195987 |x{ 1000 | = R$1.959,87/m2 |
= CUB R8-N x Percentual de Execucéo x Foc x fator reducao
- Coeficiente residual (R ) da Tabela 1 = 20,00% Coef. kdaTabela2 = 0,6250
- Fator de obsolescéncia (Foc) =R +kx (1 - R) = 0,5344
- Coeficiente relativo ao padrdo construtivo = 1,1000
- Coeficiente kda Tabela2 =

- Custo unitério referente ao padrao baseado no estudo "Edificagdes" - do IBAPE/SP (Vaval) =

- Custo Unitario Basico adotado em fungéo do estado atual da edificagéo =

R$ 2.155,86 / m?
R$ 1.152,09 / m?

|
|
|
0,4180 ]
|
|
|

- Valor unitério do terreno = R$ 1.032,26
VTer = 1.032,26 /( 1 + 12,096% + 0,377% + 0,000 + 0,000 + 0,000 + 0,000% +
0.000% + 0,000% + 0.000% + 10540% ) x 112,15
[ VTer - 8395 x 11215 | => | VTerreno = [ 94.111,00 |
[ vTotal = | 17221100 |
UTILIZAGAO TIPOLOGIA PADRAO DE CONSTRUGAO ESTADO DE CONSERVAGAO
X | residencial ] ristico 1,0000 a) nova
barraco proletario iminimo 0,9968 b) entre nova e regular
icomercial X icasa econdémico 0,9748 c) regular
_{apartamento _isimples 0,9191 d) entre regular e necessitando de reparos simples
{ ) escritério médio 0,8190 e) necessitando de reparos simples
| galpao superior 0,6680; Y if) necessitando de reparos de simples a importantes
cobertura H fino 0,4740 g) necessitando de reparos importantes
outros luxo 0,2480 h) necessitando de reparos importantes a edificagdo sem valor
icom elevador 0,0000 i) sem valor
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5.1. VALOR DO TERRENO:

No célculo do valor do terreno sera considerada a situacdo de localizagao e

as demais caracteristicas fisicas discriminadas na ficha de vistoria conforme

apresentado a seguir:

Vt = At x Vu/[1 + ((Fp/Fr)f - 1) + ((Pe/Pm)P -1) + ((Fesq) -1) + ((Ftop) -1) + ((Fniv) -

1) + ((Fsup) - 1) + ((Fform) - 1) + ((Ftransp) - 1) + ((Fatual) - 1) + ((Farea) - 1)]

Viegrr = Vvalor do terreno = (R$)
Argrr = area do terreno = (112,15 m?2)
Vu = valor unitario basico de terreno = (R$ 1.032,26/m?2)
Fp = frente projetada real = (10,00 m)
Fr = frente de referéncia = (10,00 m)
f = expoente do coeficiente de frente = 0,2
Pe = profundidade equivalente = 25,00
Pm = intervalo de profundidade normal (m) = 20,00 a 50,00
p = expoente do coeficiente de profundidade:

a) se: Pma >= Pe >= Pmi = n2 =0,00

b) se: Pe < 20,00 m ou Pe > 40,00 m = n2 = 0,50
Ft = fator de relevo/topografia = 1,000
Fc = fator de consisténcia do terreno = 1,000
Fesq = fator de esquina ou de frente multipla = 1,000
Feorm = fator de formato do terreno = 1,000
Fiea = fator de homogeneizagao pela area = Fa = (ar/a)”™n3

a) se diferenca até 30% = n3 =1/4 0u0,25

b) se diferenca maior que 30% = n3=1/80u0,125

Substituindo-se os valores e com os arredondamentos permitidos, tem-se:
Vigrr = (112,15m2) x (R$1.032,26/m2) /(1 + 0,121 + 0,004 +
+ 0000 + 0000 + 0000 + 0,000 + 0,000
+ 0,000 + 0,000 + 0,105 )
Vimr = (112,15m2) x (R$ 839,15/1,00 m?2)
Vierreno = R$ 94.111,00
(noventa e quatro mil, cento e onze reais)
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5.2. VALOR DAS BENFEITORIAS:

As caracteristicas construtivas permitem enquadrar a edificacdo na seguinte
tipologia padronizada:

tipo = "casa padrdo econémico"

O custo unitario dado pelo trabalho denominado "Valores de Edificagdes de
Imdveis Urbanos", reeditado pelo IBAPE/SP em Dezembro/2017, estruturado no
trabalho "Edificacdes - Valores de Venda", de 1987 e elaborado pela Comissdo de
Peritos nomeada pelo Provimento n® 02/86, dos MM. Juizes da Fazenda Municipal de
Sdo Paulo, ajustando-se os indices para correcao das conjungdes econOmicas da
regido e época ora considerada, resulta em:

custo = 1,100 x R8N

Das publicacdes especializadas retiramos o “custo unitdrio bdsico de
edificacdes” para o padrdao R8-N, que corresponde a:

R8N =i 1.959,87 : = fevereiro-24

Portanto, o valor da edificacdo sera dado por:

V casa = A casa X Vu x Fo x Fr onde:

V casa = valor das construgdes = (R$)

Acasa = area equivalente das benfeitorias = (67,79 m?2)

Vu = valor unitario basico (R8 N) = (R$ 1.959,87/m?2)
Pad = coef. do padrdo construtivo = 1,100

Depr. = depreciagcdo em fungdo da idade = [(R+kx(1-R)]
idade = idade real da edificacdo em anos = (35)

Fo = calculo do fator de obsolescéncia = 0,5344

Fr = fator de reducdo para o local = (1,000)

Vunit = valor unitario basico conforme padrao = (R$ 2.155,86/m?2)

(Calculo: Vu x Pad x Fr)

Substituindo os valores e com os arredondamentos permitidos, tem-se:

VCASA = (67,79 m2) X (R$ 2.155,86/m2) X 0,5344
(67,79 m2)  x (R$ 1.152,09/m?2)

\Y CASA

R$ 78.100,00
(setenta e oito mil e cem reais)
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5.3. VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor total do imdvel n° 66 sera dado pelo somatdrio do valor
do terreno e do valor das construgdoes/benfeitorias:

° VTERRENO = R$ 94111,00
b VCONSTRUC@ES/BENFEITORIAS = R$ 78-100100
valor total R$ 172.211,00

Portanto, o valor total do imével, levando-se em consideragao os
arredondamentos permitidos conforme o item 7.7.1 da norma NBR
14653-1 (arredondar o resultado da avaliacao, desde que o ajuste final
nao varie mais de 1% do valor estimado), sera dado por:

VimoveL ne 66 = R$ 172.000,00
(cento e setenta e dois mil reais)

6. VALOR DO ALUGUEL MENSAL DO IMOVEL:

Levando-se em consideracao as areas de construcao, o padrao
construtivo e as condicoes de conservagcao da casa, pode-se estimar o va-
lor locaticio mensal do imoével no total abaixo indicado.

e "“Capital-terreno 1” (necessario para a construgdo principal e para as
construgdes secundarias), para o qual se aplicara a taxa de 8 %:

(67,79 m2) * R$ 839,15/1,00 m2 = R$ 56.886,00

e "“Capital-terreno 2" (terreno sem ocupacgao de construcdoes ou constru-
¢oes ndao computaveis), para o qual se aplicara a taxa de 3 %:

‘ (112,15 m2 - 67,79 m2) * R$ 839,15/1,00 m2 = R$ 37.225,00

e “Capital-construcao” (Vc):

_ (67,79 m2 *1,00) * (1,000 * 1,000 * R$ 1.959,87/1,00 m2 *

- 1,100 * 0,5344) = R$ 78.100,00
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6.1. DETERMINACAO DOS “CAPITAIS-IMOVEIS” (Vi):

Para efeito de determinagao do valor locaticio serdo apurados:

e 0 “capital-imével 1”, para aplicacdao da taxa de rendimento igual a 8%
e 0 “capital-imével 2”, para aplicacao da taxa de rendimento igual a 4%

6.1.1. “CAPITAL-IMOVEL 1”:

O “capital-imovel 1” é aquele formado pelo somatério do “capital-
terreno 1” e do “capital-construgao”:

“Capital-terreno 1" = R$ 56.886,00
“Capital-construgao” = R$ 78.100,00
“Capital-imoével 1”7 = R$ 134.986,00

6.1.2. “CAPITAL-IMOVEL 2":

E formado pelo préprio valor do “capital-terreno 2”:

“Capital-terreno 2” R$ 37.225,00

R$ 37.225,00

“Capital-imével 2"

6.2. VALOR LOCATICIO MENSAL PELO METODO DA RENDA:

O valor locaticio sera calculado com aplicacdo das taxas de renda
diferenciadas ao “capital-imével 1” e ao “capital-imovel 2":

e Locaticio do “capital-imével 1” = 1 134.986,00 * 0,076/12 = 854,91
e Locaticio do “capital-imdvel 2" = 37.225,00 * 0,040/12 = 124,08
Valor locaticio pela renda = 978,99

ViocaTicio MensaL Ne 66 = R$ 980,00/més
(novecentos e oitenta reais por més)
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7. QUESITOS E RESPOSTAS:

7.1. QUESITOS DO AUTOR:

O Requerente ofertou rol de 6 (seis) quesitos, conforme fls.
26/27 dos autos, os quais seguem transcritos e acompanhados das res-
pectivas respostas:

1. Quais os pardametros utilizados para averiguagcao do imovel em questao? A
avaliagdo utilizou dados que também sao logrados por imobilidrias, corre-
toras, periddicos, etc.?

Resposta:

a) A inspecao pericial abrangeu a constatacao da localizagdo do imodvel,
as dimensodes do terreno e da edificagao, a ocupacgao urbana das cir-
cunvizinhancas, a verificacdo das caracteristicas construtivas, apura-
cao do estado de conservacao das benfeitorias, etc.

b) Sim. Os calculos foram estribados no conhecimento técnico do perito,
assim como em pesquisas de valores de imdveis situados na regido
envoltéria, abrangendo informacdes disponibilizadas no mercado imo-
bilidrio local e informacdes de particulares (ofertas através de placas
afixadas em seus imodveis).

2. Onde o imovel estd localizado? (zona urbana, suburbana, rural...)

Resposta:

O imovel avaliando esta situado no Bairro Olaria, na zona urbana
de Lorena - SP.
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3. Quais as dimensoes do bem? Qual o estado de conservacdo geral do imovel
(estrutura, comodos, telhado, pisos, etc.)? E possivel verificar indicios de
md preservacdo ou negligéncia patrimonial? Existe possibilidade de se a-
veriguar a idade do imével?

Resposta:

a) O terreno perfaz superficie de 112,15 m2 e a construcdao abrange area
de 67,79 m=2,

b) O estado de conservacao da edificagcao encontra-se enquadrado no i-
tem “f”, do “Quadro 1”, do trabalho elaborado pelo IBAPE/SP (Valores
de Edificacdes de Imodveis Urbanos - 2019): “necessitando de reparos
simples a importantes” (ver capitulo 2 deste laudo).

c) Nao ha evidéncia de ma preservacao ou negligéncia patrimonial no que
se refere ao estado de conservagao, vez que decorre do proprio obso-
letismo e idade do prédio.

d) A idade aparente da edificagao foi estimada em 35 (trinta e cinco) a-
nos, o que representa 50% de sua vida referencial.

4. Hd benfeitorias no imével? Em caso positivo, em que estado se encontram?

Resposta:

a) Sim. As benfeitorias sdo materializadas por uma casa residencial tér-
rea, com caracteristicas construtivas do padrao “econémico”.

b) O estado de conservacao encontra-se descrito na resposta ao quesito
anterior e no capitulo 2 deste laudo.

5. Qual o valor a ser cobrado a titulo de aluguel mensal pelo Autor e copro-
prietdrio (até que o bem seja alienado), dadas as circunstancias de conser-
vagdo e estrutura do imovel, levando em consideracdo ainda o bairro e a
localizacdo onde o bem esta situado?

Rua Vicente Pasin, 45 - Bairro Santa Rita - CEP 12.576.020 - Aparecida - SP Pagina 20

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SERGIO ISRAEL DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/04/2024 as 14:58 , sob o nimero WLNA24700197404

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000661-77.2023.8.26.0323 e cddigo 2zNuYg3c.



SERGIO ISRAEL DOS SANTOS S/C LTDA. fls. 66
Pericias e Avaliacoes de Iméveis - CNPJ: 02.370.055/0001-19
(12) 3105-1608 / 3105-4668 / 99728-6106 - sergioisrael@uol.com.br

Resposta:

De conformidade com os céalculos que constam no capitulo 6 des-
te laudo, o valor locaticio mensal do imovel vistoriando, com data-base
em Margo/2024, foi estimado em R$ 980,00 (novecentos e oitenta reais).

6. Qual o valor atualizado de mercado do imével atualmente?

Resposta:

De conformidade com os calculos que constam no capitulo 5 des-
te laudo, o valor de mercado do imdvel vistoriando, com data-base em
Marco/2024, foi estimado em R$ 172.000,00 (cento e setenta e dois mil
reais).
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8. PARECER CONCLUSIVO:

A vista das consideracdes supra, e sem qualquer pre-
tensao de extrapolar a area técnica de nossa especialidade, to-
mando-se como base o resultado das anadlises, das vistorias e
das diligéncias efetuadas, pode-se afirmar que :

I - QUANTO AO IMOVEL:

e O imovel vistoriando esta localizado na Rua Padre Jodao Re-
naudin n° 66, no Bairro Olaria, na zona urbana de Lorena -
SP, constituido de terreno com superficie de 112,15 m?2 e edi-
ficacao residencial térrea, com area de 67,79 m2, com carac-
teristicas do padrao “economico”.

II. QUANTO AO VALOR DE MERCADO:

e De conformidade com os calculos que constam no capitulo 5
deste laudo, o valor de mercado do imdvel vistoriando, com
data-base em Marg¢o/2024, foi estimado em:

VMERCADO - R$ 172-000,00

(cento e setenta e dois mil reais)

III. QUANTO AO VALOR LOCATICIO MENSAL:

e De conformidade com os calculos que constam no capitulo 6
deste laudo, o valor locaticio do imovel vistoriando, com data-
base em Marco/2024, foi estimado em:

VLQCATiCIQ = R$ 980,00[ meés

(novecentos e oitenta reais por més)
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ANEXO 01 - Planilhas de Pesquisas de Valores de Imédveis

DESCRICAO DO IMOVEL

INFORMANTE { Fotr0 | DISCO | ENDEREGO 1
Imobiliaria Dom Bosco Avenida Siao Pedro n° 450 REF-} CV-60
- DISTANCIA -
3153-2570 Olaria VAGAS -
- AREA DO TERRENO PRINCIP. 175,00 :AREA EQUVAL. UNITARIO PADRAO INCC/FGV
DATA mar/2024 SECUND. 75,00 (SINDUSCON x COEFICIENTE)
QP 100% 280,00 ToTAL 550,00 212,50 1.332.71 3.786,7937
TIPO edificacao CARACTERISTICAS
CONSERVAGAO b Frente(s) X _|unica [ Iduas frentes 1,000} |Frente: 10,00
DEPREGIACAO 0,956 Topografia {plano 1,000: |{Lado direito: 28,00
IDADE 5 Nivel acima do nivel até 2,00 m 1,000 |Prof. equivalente 28,00
RAZAO (R) 7,14% 95 iSuperficie  |terreno seco 1,000 {Coef. de aproveit. 1,00
FATOR K 0,9595 Formato retangular 1,000} {Taxa de ocupacdo 1,00
FAT. DEPREC. 0,9676 Coeficiente do padrao de construcéo: 0,680 Z = 1,00 i IL = 87,21
VALOR UNITARIO (R$/m?) X lretangular | Jirregular | ltriangular |FOFERTA 0,90
COM BENFEITORIAS SEM BENFEITORIAS VALOR (R$) 650.000,00
2.752,90 1.110,62 ivenda mofena lopinido VALOR (R$) 585.000,00
DESCRICAO DO IMOVEL
INFORMANTE i FOTO | DISCO | ENDEREGO 2
I e Avenida Capitao Messias Ribeiro n° 577 REF. -
mobiliaria Lamarck -
DISTANCIA -
3152-1099 Olaria VAGAS -
- AREA DO TERRENO PRINCIP. 60,00 AREA EQUVAL. UNITARIO PADRAO INCC/FGV
DATA mar/2024 SECUND. 28,00 (SINDUSCON x COEFICIENTE)
apl 100% 110,00 oA 88.00 74,00 1.959,87 3.786,7937
TIPO edificacao CARACTERISTICAS
CONSERVACAO d Frente(s) X _|unica | _iduas frentes 1,000 |Frente: 11,00
DEPRECIAGAO 0,528 Topografia |plano 1,000; {Lado direito: 10,00
IDADE 35 Nivel acima do nivel até 2,00 m 1,000; |Prof. equivalente 10,00
RAZAO (R) 50,00% 52 iSuperficie terreno seco 1,000 |Coef. de aproveit. 1,00
FATOR K 0,5740 Formato retangular 1,000 |Taxa de ocupagéo 1,00
FAT. DEPREC. 0,6592 Coeficiente do padréo de construcéo: 1,000 Iz = 1,00 {IL = 67,83
VALOR UNITARIO (R$/m?) X retangular | Jirregular | ltriangular |FOFERTA 0,90
COM BENFEITORIAS SEM BENFEITORIAS VALOR (RS) 280.000,00
3.405,40 1.421,78 fvenda I X loferta {"lopiniao  |VALOR(R®) 252.000,00
DESCRICAO DO IMOVEL
INFORMANTE { FotO0 | DISCO | ENDEREGO 3
Dom Bosco Iméveis Avenida Sao Pedro n° 206 REF-A
DISTANCIA -
3153-2570 Olaria VAGAS -
- AREA DO TERRENO PRINCIP. 64,00 AREA EQUVAL. UNITARIO PADRAO INCC/FGV
DATA mar /2024 SECUND. 28,00 (SINDUSCON x COEFICIENTE)
QP 100% 162,00 ToTAL 92.00 78,00 1.959.87 3.786,7937
TIPO edificacdo CARACTERISTICAS
CONSERVAGAO d Frente(s) X |unica [ iduas frentes 1,000 |Frente: 9,60
DEPRECIAGAO 0,528 Topografia |plano 1,000; {Lado direito: 16,88
IDADE 35 Nivel acima do nivel até 2,00 m 1,000 |Prof. equivalente 16,88
RAZAO (R) 50,00% 52 {Superficie terreno seco 1,000 {Coef. de aproveit. 1,00
FATOR K 0,5740 Formato irregular 0,971} |Taxa de ocupacéo 1,00
FAT. DEPREC. 0,6592 Coeficiente do padréo de construgéo: 1,000 Z = 1,00 | IL = 77,52
VALOR UNITARIO (R$/m?) iretangular | X irregular | triangular |FOFERTA 0,90
COM BENFEITORIAS SEM BENFEITORIAS VALOR (R$) 260.000,00
3.000,00 822,40 ivenda X loferta | lopiniao VALOR (R$) 234.000,00
DESCRICAO DO IMOVEL
INFORMANTE FOTO | DISCO | ENDEREGO 4
- Avenida Godoy Neto s/n° REF. | 334
Thales Simoées 20 lado do n° 5}'43 RO -
99152-3993 Olaria VAGAS -
- AREA DO TERRENO PRINCIP. 0,00 AREA EQUVAL. UNITARIO PADRAO 'INCC/FGV
DATA mar/2024 SECUND. 0,00 (SINDUSCON x COEFICIENTE)
QP.l. 100% Rty TOTAL 0,00 0,00 r 1.959,87 3.786,7937
TIPO terreno CARACTERISTICAS
CONSERVAGAO a Frente(s) X |unica | Iduas frentes 1,000} |Frente: 10,00
DEPRECIACAO 1,000 Topografia [aclive até 10% 0,950} |Lado direito: 24,20
IDADE 0 Nivel acima do nivel até 2,00 m 1,000 |Prof. equivalente 24,20
RAZAO (R) 20,00% 102 { Superficie terreno seco 1,000 |Coef. de aproveit. 1,00
FATOR K 1,0000 Formato retangular 1,000: {Taxa de ocupacéo 1,00
FAT. DEPREC. 1,0000 Coeficiente do padréo de construcéo: 1,000 Iz = 1,00 {IL = 77,52
VALOR UNITARIO (R$/m?) X lretangular [ lirregular | jtriangular [FOFERTA 0,95
COM BENFEITORIAS SEM BENFEITORIAS VALOR (R$) 280.000,00
- 1.099,17 ivenda moferta iopinido VALOR (R$) 266.000,00
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DESCRICAO DO IMOVEL

INFORMANTE FOTO { Dsco i ENDEREGO 5
s Rua Goytacazes n° 55 REF. 0030
Imobiliaria 3A v E oy -
3152-3531 Vila Hepacaré VAGAS -
- AREA DO TERRENO PRINCIP. 84,00 AREA EQUVAL. UNITARIO PADRAO INCC/FGV
DATA mar/2024 SECUND. 24,50 (SINDUSCON x COEFICIENTE)
GPi 1005% 300,00 oTAL 108.50 96,25 1.950.87 3.786,7937
TIPO edificacao CARACTERISTICAS
CONSERVAGAO d Frente(s) X _iunica | Iduas frentes 1,000] |Frente: 10,00
DEPRECIAGAO 0,585 Topografia {plano 1,000} |Lado direito: 30,00
IDADE 30 Nivel acima do nivel até 2,00 m 1,000/ |Prof. equivalente 30,00
RAZAO (R) 42,86% 59 iSuperficie  {terreno seco 1,000/ | Coef. de aproveit. 1,00
FATOR K 0,6365 Formato retangular 1,000} | Taxa de ocupacao 1,00
FAT. DEPREC. 0,7092 Coeficiente do padrao de construcdo: 1,000 z = 1,00 | IL = 77,44
VALOR UNITARIO (R$/m?) [ "X Iretangutar | lirregular | jtriangular |FOFERTA 0,90
COM BENFEITORIAS SEM BENFEITORIAS VALOR (R$) 280.000,00
2.618,20 394,06 | venda X ioferta [ lopinigo VALOR (R$) 252.000,00
DESCRICAO DO IMOVEL
INFORMANTE FOTO i DISCO E ENDERECO 6
Placa no local Rua Bororés n° 566 REF._ 0029
DISTANCIA -
98867-4537 Vila Hepacaré VAGAS -
- AREA DO TERRENO PRINCIP. 59,50  [AREA EQUVAL. UNITARIO PADRAO INCC/IFGV
DATA mar/2024 SECUND. 0,00 (SINDUSCON x COEFICIENTE)
QPl 100% 360,00 TOTAL 59,50 59,50 1.959.87 3.786,7937
TIPO edificacao CARACTERISTICAS
CONSERVACAO | edificacao Frente(s) X _|unica [ lduas frentes 1,000 |Frente: 12,00
DEPRECIACAO 0,000 Topografia {plano 1,000} |{Lado direito: 30,00
IDADE 30 Nivel acima do nivel até 2,00 m 1,000} |Prof. equivalente 30,00
RAZAO (R) 42,86% 59 iSuperficie terreno seco 1,000{ {Coef. de aproveit. 1,00
FATOR K FALSO Formato retangular 1,000} |Taxa de ocupacao 1,00
FAT. DEPREC. 0,2000 Coeficiente do padréo de construcio: 1,000 iz = 1,00 (L = 77,52
VALOR UNITARIO (R$/m2) [ X Jretanguiar | Jirregular [ triangular [FOFERTA 0,90
COM BENFEITORIAS SEM BENFEITORIAS VALOR (R$) 300.000,00
4.537,80 685,22 | venda X {oferta [ lopinigo VALOR (R$) 270.000,00
DESCRICAO DO IMOVEL
INFORMANTE FOTO Dsco ENDEREGO 7
I e Estrada de Santa Terezinha n° 490 REF. CV-15
mobiliaria Barroso -
DISTANCIA -
3153-1418 Vila Hepacaré VAGAS -
- AREA DO TERRENO PRINCIP. 60,00 AREA EQUIVAL. UNITARIO PADRAO INCC/FGV
DATA mar/2024 SECUND. 0,00 (SINDUSCON x COEFICIENTE)
QP.l. 100% 210,00 ToTAL 50,00 60,00 1.959.87 3.786,7937
TIPO edificacao CARACTERISTICAS
CONSERVACAO | edificacdo Frente(s) X |unica | lduas frentes 1,000/ |Frente: 6,00
DEPRECIACAO 0,000 Topografia {plano 1,000{ |{Lado direito: 35,00
IDADE 35 Nivel acima do nivel até 2,00 m 1,000/ |Prof. equivalente 35,00
RAZAO (R) 50,00% 52 i{Superficie terreno seco 1,000/ |Coef. de aproveit. 1,00
FATOR K FALSO Formato retangular 1,000} | Taxa de ocupacao 1,00
FAT. DEPREC. 0,2000 Coeficiente do padréo de construcéo: 1,000 Z = 1,00 (| IL = 77,52
VALOR UNITARIO (R$/m?) [ X Jretangutar [ lirregular [ triangular |FOFERTA 0,90
COM BENFEITORIAS SEM BENFEITORIAS VALOR (R$) 260.000,00
3.900,00 1.002,29 | venda X [oferta E—Eopiniéo VALOR (R$) 234.000,00
DESCRICAO DO IMOVEL
INFORMANTE FOTO { Dsco | ENDERECO 8
cea Rua Dom Pedro I n° 47 REF. 1852
Imobiliaria Bastos DISTA{ICIA -
3153-3048 Olaria VAGAS -
- AREA DO TERRENO PRINCIP. 135,00  {AREA EQUIVAL. (Muro) UNTARIO PADRAO INCC/IFGV
DATA mar/2024 SECUND. 85,00 (SINDUSCON x COEFICIENTE)
Bt L 300,00 —= T 177,50 05087 3.786,7937
TIPO edificacao CARACTERISTICAS
CONSERVAGAO d Frente(s) X |unica | Iduas frentes 1,000] |Frente: 10,00
DEPRECIAGAO 0,585 Topografia [plano 1,000} |Lado direito: 30,00
IDADE 30 Nivel acima do nivel até 2,00 m 1,000/ |Prof. equivalente 30,00
RAZAO (R) 42,86% 59 iSuperficie terreno seco 1,000 |Coef. de aproveit. 1,00
FATOR K 0,6365 Formato retangular 1,000 | Taxa de ocupacao 1,00
FAT. DEPREC. 0,7092 Coeficiente do padréo de construgdo: 1,000 Iz = 1,00 i IL = 82,37
VALOR UNITARIO (R$/m?) E X |retangular wirregular ......... triangular |F.OFERTA 0,90
COM BENFEITORIAS SEM BENFEITORIAS VALOR (R$) 380.000,00
1.926,80 317,62 E venda X ioferta meopiniéo VALOR (R$) 342.000,00
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Avenida Sao Pedro n° 450
Olaria
Valor oferta: 650.000,00 oferta:é___gg___ venda:| -
Valor venda: 585.000,00 frente: 10,00
Aterreno: 280,00 n? profund: 28,00
Aconstr: 212,50 m local: 87,21
Vunitario 2.752,90 conserv: b
idade:{ 5 padréo:{ 0,680 i deprec:i 0,9676
Imobiliaria Dom Bosco
3153-2570
Avenida Capitao Messias Ribeiro n° 577
0
Olaria
Valor oferta: 280.000,00 oferta:i X venda:{ -
Valor venda: 252.000,00 frente: 11,00
Aterreno: 110,00 m? profund: 10,00
Aconstr: 74,00 m? local: 67,83
Vunitario 3.405,40 conserv: d
idade:§ 35 ﬂ padrao:{ 1,000 | deprec:i 0,6592
Imobilidria Lamarck
3152-1099
Avenida Sao Pedro n° 206
0
Olaria
Valor oferta: 260.000,00 oferta:é____)_(___ venda:| -
Valor venda: 234.000,00 frente: 9,60
Aterreno: 162,00 n? profund: 16,88
Aconstr: 78,00 m? local: 77,52
Vunitario 3.000,00 conserv: d
idade:§ 35 ﬂ padrédo:i 1,000 deprec:i 0,6592
Dom Bosco Iméveis
3153-2570
Avenida Godoy Neto s/n°
2o lado do n° 543
Olaria
Valor oferta: 280.000,00 oferta:é X venda:| -
Valor venda: 266.000,00 frente: 10,00
Aterreno: 242,00 m profund: 24,20
Aconstr: 0,00 e local: 77,52
Vunitario - conserv: a
idade:{ 0 E padrdo:{ 1,000 deprec:i 1
Thales Simdes
99152-3993
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Rua Goytacazes n° 55
0
Vila Hepacaré
Valor oferta: 280.000,00 oferta:é X | venda:j -
Valor venda: 252.000,00 frente: 10,00
Aterreno: 300,00 n¢ profund: 30,00
Aconstr: 96,25 m? local: 77,44
Vunitario 2.618,20 conserv: d
idade:{ 30 padrédo:i 1,000 deprec:i 0,7092
Imobiliaria 3A
3152-3531
Rua Bororés n° 566
0
Vila Hepacaré
Valor oferta: 300.000,00 oferta:é X venda:} -
Valor venda: 270.000,00 frente: 12,00
Aterreno: 360,00 n? profund: 30,00
Aconstr: 59,50 m? local: 77,52
Vunitario 4.537,80 conserv:dificaca
idade:§ 30 | padréo: 1000 deprec:i 0,2
Placa no local
98867-4537
Estrada de Santa Terezinha n° 490
0
Vila Hepacaré
Valor oferta: 260.000,00 oferta:é____)_(___i venda:§ -
Valor venda: 234.000,00 frente: 6,00
Aterreno: 210,00 ne profund: 35,00
Aconstr: 60,00 m? local: 77,52
Vunitario 3.900,00 conserv:idificaca
idade:| 35 padrao:i 1,000 : deprec:i 02
Imobiliaria Barroso
3153-1418
Rua Dom Pedro I n° 47
0
Olaria
Valor oferta: 380.000,00 oferta:é X i venda:{ -
Valor venda: 342.000,00 frente: 10,00
Aterreno: 300,00 n? profund: 30,00
Aconstr: 177,50 m? local: 82,37
Vunitario 1.926,80 conserv: d
idade:{ 30 padrao:} 1,000 i deprec:i 0,7092
Imobiligria Bastos
3153-3048
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9. ENCERRAMENTO:

Os resultados das vistorias e as conclusdes expressas no presen-

te trabalho, ndao s6 por zelo a profissao e a honrosa missao que desem-
penhamos como auxiliares da Justica e por dever de oficio, mas, sobretu-
do, em respeito aos direitos das partes envolvidas, obedecem criteriosa-
mente aos seguintes principios fundamentais:

o signatario ndo tem no presente, nem contempla para o futuro, ne-
nhum interesse nos bens objetivados nas vistorias, nao havendo inte-
resse ou inclinagdo pessoal em relacdo a matéria envolvida no laudo;

o imovel foi inspecionado pessoalmente pelo signatario e as conclusdes
expressam os resultados das vistorias realizadas "in loco", realgando
gue nao foram realizadas verificacbes acerca de 6nus de qualquer es-
pécie que, eventualmente, possam gravar o imdvel ou pendéncias de
acoes judiciais de qualquer espécie, a ndao ser as proprias observagoes
relacionadas ao objeto de discussao nesta agao;

os resultados dos levantamentos e dos calculos estdao em conformidade
com as exigéncias técnicas dos métodos preconizados na norma NBR-
14.653 da ABNT e na norma publicada pelo IBAPE/SP.

Consta o presente laudo de vistorias de 27 (vinte e sete) laudas,

que seguem impressas no anverso e rubricadas, com excecao desta ulti-
ma, que segue datada e assinada. Este trabalho ndao podera ser utilizado
para outras finalidades que nao as especificas desta acao ou reproduzido,
parcial ou totalmente, sem o devido ressarcimento pelos direitos autorais.

Nestes termos,
pedimos deferimento para juntada.

Lorena, 02 de Abril de 2024.

Sergio Israel dos Santos
Perito Judicial - Membro Titular do IBAPE/SP n© 589
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