M.M.DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA QUINTA VARA CIVEL
DA COMARCA DE PIRACICABA.

Processo: 1002041-06.2015.8.26.0451

Classe: Alienacdo Judicial de Bem

Reqte: Vilson Vital Vicente

Reqdo: Valeria Renata Daniel Ambrosio e outro(s)
Controle: 2015/000274

MARCOS ANTONIO LIBARDI FERREIRA,
Mestre em Engenharia de Producgdo, Especialista em Gestdo Ambiental, Especialista em
Educacdo Ambiental, Engenheiro Civil, Crea (060119.353-2) e Eng? de Seguranca do Trabalho
(17.369). Perito nomeado e devidamente compromissado nos autos, apds diligéncia e vistoria "in
loco" ao imdvel em tela e realizada vistoria da situacdo encontrada, vem respeitosamente em
Laudo Simplificado apresentar os resultados obtidos:

a Eng. Marcos Antonio Libardi Ferreira tel19-3433-7402

fls. 759

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCOS ANTONIO LIBARDI FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/11/2022 as 16:12 , sob o nimero WPAA22703135785

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002041-06.2015.8.26.0451 e c6digo 2AcWPrlr.



I- Despacho do MM lJuiz as fls 717 dos autos

fis 717

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE PIRACICABA
FORO DE PIRACICABA
5'VARA CIVEL
Rua Bernardino de Campos, 55, bairro Dos Alemies
jsstsasas - CEP: 13417-100 - Piracicaba - SP

Telefone: 19 3372-3076 - E-mail: piracicabaScvi@tjsp.jus.br

[ DESPACHO
Processo n’: 1002041.06.2015.8.26.0451

Classe — Assunto:  Alienagio Judicial de Bens - Propriedade
Requerente Vilson Vital Vicente

Requerido: Valeria Renata Daniel Ambrosio ¢ outro

Prioridade Idoso
Justiga Gratuita
Niimero de controle: 2015/000274

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Mauro Antonini

Defiro o pedido de reavaliagdo do imével pelo mesmo perito. Oficie-se &
Defensoria Piblica para reserva dos saldrios. Confirmada a reserva. intime-se o perito para
apresentacdo do laudo em trinta dias Gteis.
Piracicaba, 23 de junho de 2022.
MAURO ANTONINI

Juiz(a) de Direito
Assinatura digital & margem direita

II- Caracteristicas do imovel em tela

Imdével
2.1- LOCALIZACAO
Um Imodvel Residencial, localizado com frente para a Rua
Guamium - Piracicaba — SP.

Alberto Coral n21.954,

Re\/itoriosTune tags
| |

-
R ==

fls. 760

s
\
Eng. Marcos Antonio Libardi Ferreira tel19-3433-7402 NS
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fls. 761

Eng. Marcos Antonio Libardi Ferreira tel19-3433-7402

Local com todos os melhoramentos publicos urbanos de caracteristicas de construgéo.
Foto 01- Fachada do imdvel em tela

Como agua encanada, energia elétrica, pavimentacdo asfaltica, esgbto, telefone, 6nibus urbano.

2.2-ZONA URBANA



2.3- -TERRENO

[rimeiro

N registro
" deimdveis
€ 3NeK0s
. WisslrareritreCtesracomar

: .
3

R limeira, 222 - 5° anidar
Gentro Empresarial Msrie Gedini
[nréxime ao Shepping Firacicaha)
. [1913413-5939 -GEP: 13414-018
. FIRACICABA/SF

A

v ’
i h G
MATRICULA. N.o FW” PN

— IMOVEL

rea de 1.523,

Comarea de Plracicabn
Estade de S2o Pauly

MATRICULA Mo [5555 ] \

mercio, RGes 14.420.219-SP & CPF/MF,

oy 448 sob o regime da comunhide universal de ben.
6.515/77, domieilindos o renidentes ne

568-04, domicilindos ¢y xan 3
no Fraga, 208. TITULO gﬂ SITIVO:
40 sctembro do 8 screvente,
OF ICIAL S0y .

! SN ar il

IMOVEIS
\

metron quadredos, confront
relto de guem da eftrads olha pars o imdvel
Baptista Bortolaszn, do lade csgquards com

lhardo o nos fundos Com o terreno que ficou pertencando
nis Machndo, localizede & partir de 65,00 metros do inicia turvatua
ro pa confluencia com & Rua Uitar:o\Turnttn. entre asts e o ‘odrrego do
Guamium na quedra complatada peia Rua Vitdrle Cora, DROPRIETARIOS: AN
TONTO CARLOS MACHABO, do comércis, portador dm RG.5.794.406-5P o CPF.B
716.157.768-3% © suzo mulhar dona TANIA APARECIDA MACHIA MACHADO, do co

UM TERRENG, situade no Bairre do Guamivim, Vile Rezende, desta cidade,
¢om frdnte pora a Estrada doa Godinhosa, lado par, medinds trinta me =
tros e quqerenta & £o0ie centimetros deo froente, masma medida nos fundos
or cinquaents g;tros da frante aocs fundos de ambos os lados, com uma =

ando e dividindo do ladp di
com propricdada de Jade -
terrone veandide a Jos¥ ' Ga

a0 cosal Anto

377.291.608-20, brasileiros, casa-

sts cidacse, A Rus Di.

P, na vigencia da Lei ne
esta cidade, & Rua Ggcilio Eljias
n.i2" e JOSI, MARQUES CONCEICAO, do comércio, portador do R .6.527.47 54
SP e susa mulher dona LURDES MARIA CORRER MANQUES, do lar, K
L 746-5Py, brasileiros, casados soh o regime a

riermente & vigéncia do Loi 6.515/77, portaderes do CPR/MF, 455.791, -

~RG. 06,815,

de comunhio de bons, anto -

Colao Galdia

/

tEULn" nﬁ.sﬁsfiineicaba 3 ]

ks K

Tudo isso totalizando uma éarea de 1.523,00 m2.

fis.

i

v

Sendo matriculado no 12 Cartério de Registros de Iméveis de Piracicaba, sob n2 38.669

2.4- CADASTRO DA PREFEITURA MUNICIPAL DE PIRACICABA

S-042 Q-35 L-582

2.5- Vistoria

2.51- Imovel Residencial

Trata-se de Benfeitorias existentes em alvenaria terrea:

Eng. Marcos Antonio Libardi Ferreira tel19-3433-7402

fls. 762
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Terreo
Casa Principal — Edicula dos fundos

Varanda

01 (uma) Sala de estar
02(dois) Banheiros

02 (dos) dormitdrios
Copa Cozinha
Lavanderia

AREA CONSTRUIDA de = 140,00 m*

Casa Secunddria — Edicula lateral
02 (dois) Dormitdrios
01 (um) banheiro

Piscina com 7x3 =21 m? de area.

AREA CONSTRUIDA de = 30,00 m?-
2.52- - ACABAMENTO
PISO CERAMICO = Em toda area das benfeitoria
AZULEJO = Nos banheiros até o TETO
PINTURA ’ = Latex e Esmalte.
ESQUADRIAS = Madeira e Metalicas.
FORRO = Madeira

TELHADO = Telha de barro

III- Avaliagao
3.1- TERRENO
3.2-  CRITERIOS DE HOMOGENEIZACAO

Para o presente estudo foi revelado as seguintes consideragdes;

a) Redugdo da Oferta: Sera feita redugdo de 10% para compensar eventual superestimativa dos
informantes.

b) Fator de Frente: A valorizagdo ou desvalorizagdo sera dada pela seguinte formula:

Cf-=(Fr/Fe)0.25

Cf = Coeficiente de Valorizagcdo ou desvalorizagdo pela frente
Fr = Frente de referéncia no caso 1,00 m a 15,00 m

Fe = Frente efetiva do terreno

O Perito considera Cf=1,00 para 10,00 m < Fr > 20,00 m

a Eng. Marcos Antonio Libardi Ferreira tel19-3433-7402

fls. 763
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c) Fator Profundidade

Parametros de comparacao

Profundidade Mi=30,00 m

Ma =50,00 m

O Perito considera a fator prof. = 1,00 para Mi<M>Ma

d) Fator de Transposi¢do: Quando se transpde um certo elemento pesquisado para o local do
imovel avaliando, o seu valor unitério é corrigido pelo fator de transposicdo.

e) Fator Retroagdo: A equivaléncia no tempo se fard quando necessdria através da IPC

f) Construgdes: Deducdo de 5% a 20% quando houver benfeitoria eregida sobre o terreno, de
acordo com a drea ,construida e idade aparente.

g) Data Base : joutubro / 2.022

h) Fator Topografia: Deducdes até 20% em aclives ou declives acentuados

Amostra— 01

AMOSTRAS

@FMUIO O (19974012299 J (19)2105-0555 O Q =

Casa Algodoal Piracicaba, Cédigo 19274 ot |

Casa Algodoal Piracicaba

Veod IPTU (agrox.)
R$350.00000 RS 55325

Para se obter o valor unitario do terreno, sera utilizado o método Involutivo para essa avaliac¢do,
deduzindo o valor das benfeitorias do valor do imével, portanto:

) Eng. Marcos Antonio Libardi Ferreira tel19-3433-7402

fls. 764
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Amostra — 02

fls. 765

- Area : ) Valor Custo Depreciagdo Valor da Benfeitoria
Benfeitoria Construida Padrio Construtivo Unitario Basico ®S)
(m2) (RS) Estado de Idade % vida | Depreciacao
conservagio
Residencia 117,43 |Residéncias Med Con 1,100 1.500,00 B 25 0,85 164.695,58
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Valor Total
AreaTerreno | Valor Total do da ValorTerreno sem .
Oferta 2 . homogeneizar (RS) Fatores de Homogeneizagio
(m2) imével (RS) Benfeitoria I
(R$)
Fator e Fator Fator
OFERTA PROFUND TOPOGRAFIA THANSPOSIQAO
1 250,00 350.000,00 164.695,58 185.304,43 0,90 0,80 1,00 0,90
10
Valor Unitério Terreno (R$/m2)
10= (5x6x7x8x9)/2
480,31

®P1ulo

(© (19)97401-2299 J (19)2105-0555 | 40

Casa Santa Terezinha Piracicaba, Codigo 19456

O salvar Favorito | (© Compartilhar noWhatsapp

Casa Santa Terezinha Piracicaba

Casa Santa Terezinha Piracicaba

Venda
RS 330.000,00

Excelente Casa
Casa 6tima localizacdo no Jardi

170m2 de construcao, terreno d

IPTU (aprox.)
RS 362,00

im Sdo Luiz

e 250 m2.

unciar meu imével

Enviar Mensagem

013, gostaria de mais
informacdes sobre 0 imével:
Casa Santa Terezinha
Piracicaba, Cédigo: 19456

Enviar mensagem

Para se obter o valor unitario do terreno, sera utilizado o método Involutivo para essa avaliac¢ao,
deduzindo o valor das benfeitorias do valor do imdvel, portanto:

Amostra — 03]

Area Valor Custo Depreciacdo Valor da Benfeitoria
Benfeitoria Construida Padrdo Construtivo Unitério Basico (RS)
(m2) ®S) Ertadode [ iaasesovida | pepreciagso
conservacsio
Residencia 170,00 [Resid Med Com | 1,100 1.500,00 B 20 0,8 224.400,00
1 2 3 4 5 6 | 7 8 9
Valor Total
AreaTerreno | Valor Total do da Vvalor Terreno sem A
Oferta =+ N homogeneizar (R$) Fatores de Homogeneizago
(m2) imével (R$) Benfeitoria o
(R$)
Fator
Fator Fator Fator
OFERTA FRENTE | 1opGGRAFIA | TRANSPOSIGRO
2 250,00 330.000,00 224.400,00 105.600,00 0,90 1,05 1,20 0,95
10
Valor Unitario Terreno (R$/m2)
10- (5x6x7x8x9)2
455,05
N
) Eng. Marcos Antonio Libardi Ferreira tel19-3433-7402 &,
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Para se obter o valor unitario do terreno, sera utilizado o método Involutivo para essa avaliagdo,

@) fotos (22)

illl .
<>

cAsnsaiA”

Casas 4 Venda / SP / Casas

& venda em Piracicaba /

Jardim Primavera

Comprar  Alugar  Langam

Casa com 3 Quartos a venda, 150m?2 - Jardim Primavera

casa para comprar em

Jardim Primavera, Piracicaba - SP ©

R$ 250.000

condominio ndo informado + IPTU RS 319
o a8 a
150 m? 3 quartos 3vagas

Simular Financiamento

nesse caso nao ha benfeitoria no imdvel, portanto:

M

2 banheiros

Casa & Cia Imobiliaria

L Criar alerta de iméveis similares

entos v Descobr

Area Valor Custo Depreciagdo Valor da Benfeitoria
Benfeitoria Construida Padrio Construtivo Unitério Basico ol
(m2) (RS) Estado de | Idade %vida | Depreciacdo
conservacdo
Residencia 150,00 | Resid Med Com I 1,000 1.500,00 B 20 0,75 168.750,00
1 2 3 4 5 6 | 7 8 9
Valor Towal |
AreaTerreno | Valor Total do da VvalorTerreno sem .
Oferta m2) vl ®$) Benfertoria homasge:n(e;j‘a)r (R$) Fatores de Homogeneizagdo
(R$)
Fator
Fator Fator Fator
oftira | FreNte | oplaman | TrantRosicio
3 200,00 250.000,00 168.750,00 81.250,00 0,90 1,15 0,95 0,90
10
Valor Unitario Terreno (R$/m2)
10— (5x6x7xBxO)2
359,50

Eng. Marcos Antonio Libardi Ferreira tel19-3433-7402

Financia

fls. 766

2
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fls. 767

9
Amostra — 04
2ap Comprar  Alugar Lancamentos v  Descobrir  Financia

() fotos (20)

Casas 3 Venda / SP / Casas a venda em Piracicaba / Vila Bessy

Casa com 2 Quartos a venda, 60m? - Vila Bessy

[ cese para comprar em
Vila Bessy, Piracicaba - SP

R$ 230.000

MARTH
CONSULTORIA.. @

Creci: 15798-J-5P

condominio ndo informado « IPTU RS 50
e & a =
60m* 2 quartos 2vagas 1 banheiro

‘ © WwhatsApp ‘

Simular Financiamento
L) Criar alerta de iméveis similares

Para se obter o valor unitdrio do terreno, sera utilizado o método Involutivo para essa avaliagdo,
nesse caso nao ha benfeitoria no imdvel, portanto:

o Area. ] Valor Custo Depreciacdo Valor da Benfeitoria
Benfeitoria Construida Padrdo Construtivo Unitério Basico (R$)
(m2) (RS) Estado de I Idade % vida | Depreciacio
conservacgdo
Residencia 60,00 |Resid Med Com | 1,250 1.500,00 B | 15 0,9 101.250,00
1 2 3 4 B 6 | 7 8 9
Valor Total
Oferta AreaTerreno | Valor Total do da homageneiar Fatores de Homogeneizagio
(m2) imével (RS) Benfeitoria °’“°§i":‘_’f)" ) 8 <
(R$)
Fator Fater ator ator
OFERTA JSRENTE | ToPoGRAFIA | TRANSPOSIGAO
4 150,00 230.000,00 101.250,00 128.750,00 0,90 0,90 0,90 0,80
10
Valor Unitario Terreno (R$/m2)
10- (5x6x7x8x9)2
500,58

s
\
Eng. Marcos Antonio Libardi Ferreira tel19-3433-7402 /

WPAA22703135785

Uumero
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Amostra — 05

@) fotos (6)

Casas & Venda / SP / Casas & venda em Piracicaba / Vila Sénia

Casa com 2 Quartos a venda, 61m? - Vila Sonia

destaque

térrea para comprar em

Vila Sonia, Piracicaba- sp ©

10

Comprar  Alugar  Langamentos v

Alessandra Calefo

Creci: 76027-F-SP

fls. 768

WPAA22703135785

Uumero
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as

R$ 220.000

condominio néo informado « IPTU RS 55 =
=) a8 a Ed
61m? 2 quartos 1vaga 2 banheiros ‘ (© WhatsApp ‘

Simular Financiamento

[ L) Criar alerta de iméveis similares J

Para se obter o valor unitdrio do terreno, sera utilizado o método Involutivo para essa avaliagao,
nesse caso nao ha benfeitoria no imdvel, portanto:

o Area B . Valor Custo Depreciacdo Valor da Benfeitoria
Benfeitoria Construida Padriio Construtivo Unitario Basico ®S)
(m2) (R$) Estado de I Idade % vida | Depreciagso
conservagio
Residencia 61,00 |Resid Med Com | 1,150 1.500,00 B 15 0,9 94.702,50
1 2 3 4 5 6 | 7 8 9
Valor Total
AreaTerreno | Valor Total do da valer Terreno sem -
Oferta 2o - homogeneizar (RS) Fatores de Homogeneizagdo
(m2) imével (R$) Benfeitoria 5= 3y
(R$)
Fator
Fator Fator Fator
OFERTA PHOEUND | TOPOGRAFIA TRANSPOSICAO
5 150,00 220.000,00 94.702,50 125.297,50 0,90 1,05 0,90 0,80
10
Valor Unitario Terreno (R$/m2)
10~ (5x6x7xBx9)2
568,35

Eng. Marcos Antonio Libardi Ferreira tel19-3433-7402
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Amostra — 06

11

Catan & Vends / SP / Casas 3 vends em Peacicabs / Yila ncutisl

Casa com 2 Quartos a venda, 91m? - Vila Industrial

s Pt ©

v dustnal S Casa & Cia Imobilidria
S eon (r—
=] a a d ® 1o

‘ Q2 Cria aecta do moves similares

Para se obter o valor unitario do terreno, sera utilizado o método Involutivo para essa avaliagdo,
nesse caso nao ha benfeitoria no imdvel, portanto:

Amostra — 07|

2ap

Area Valor Custo Deprecia¢do N
Benfeitoria Construida Padréio Construtivo Unitério Basico Valer da(::)"fe"""a
(m2) (RS) Estadode |\ jesvida | Depreciasao
conservagdo
Residencia 91,00 |Resid Med Com | 1,150 1.500,00 B | 5 1 156.975,00
1 2 3 4 5 6 I 7 8 9
Valor Total |
AreaTerreno | Valor Total do da valorTemeno sem i
Oferta m2) e ®9) Benfetioria | Pemesensizar (53 Fatores de Homogeneizagdo
(R$)
Fator
Fator Fator Fator
ofdfia | VT | roeGiar | TRansPsicio
6 150,00 260.000,00 156.975,00 103.025,00 0,90 1,05 0,90 0,80
10
Valor Unitério Terreno (R$/m2)
0= (5x6x7xBx9)2
467,32

Comprar  Alugar  Lang

Casas & Venda / SP / Casas & venda em Piracicaba / Mario Dedin

Casa com 3 Quartos a venda, 134m? - Mario Dedini

casa para comprar em
Mério Dedini, Piracicaba - SP ©

R$ 320.000

condominio ndo informado « IPTU néo informado

Porto Gestéo de !
Iméveis

Creci: 34825-J-SP

=] a a &

134 m? 3quartos  2vagas 3banheiros

Eng. Marcos Antonio Libardi Ferreira tel19-3433-7402

fls. 769
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Para se obter o valor unitario do terreno, sera utilizado o método Involutivo para essa avaliagdo,
nesse caso nao ha benfeitoria no imdvel, portanto:

Amostra

Area
Construida
(m2)

Benfeitoria

Padrio Construtivo

Valor Custo

Unitério Basico

(R$)

Depreciag¢dao

Estado de

5 Idade % vida
conservagio

Depreciagao

Valor da Benfeitoria

(R$)

Residencia 134,00

Resid Med Com

| 1,150

1.500,00 B | 5

0,95

219.592,50

1 2

3

a

5

6 | 7

8

Area Terreno

Oferta (m2)

Valor Total
imével

do
(R$)

Valor
da
Benfeitoria

(R$)

Total

Valor Terreno sem
homogeneizar (R$)

5=G-4)

Fatores de Homogeneizagdo

Fator
FRENTE
PROFUND

Fator
OFERTA

ator
TOPOGRAFIA

ator
TRANSPOSICAO

7 200,00

320.000,00

219.592,50

100.407,50

0,90 1,05

0,90

0,90

10

Valor Unitario Terreno
10= (5x6x7x8x9)2

384,28

(R$/m2)

CALCULOS ESTATISTICOS PARA OS TERRENOS OFERTADOS

Oferta

Valor Unitario Terreno

Valor Unitario Terreno

(R$/m2) (R$/m2) HOMOGENEIZADO

1 480,31 480,31

2 455,05 455,05

3 359,50 359,50

4 500,58 500,58

5 568,35 568,35

6 467,32 467,32

7 384,28 384,28
MEDIA 459,34

média R$ 459,34 459,34
Limite inferior -30% 321,54
Limite superior +30% 597,14

Média Saneada Homogeneizada = RS 415,00/m?

Para cdlculo do valor dessa area o Perito levou em conta baseado nas acatadas e
respeitadas Organiza¢Ges Imobilidrias e informagdes de proprietdrios da regido. Assim sendo
apds vistoria " in loco " o Perito avaliou-as em RS {460,00/m? (Quatrocentos e secenta reais) por

metro quadrado:

3.3-

VT1

VALOR DO TERRENO

1.523,00

(VTI1)

m2 X

460,00 RS/m2

RS

700.580,00

fls. 770

VT1 =RS$ 700.000,00
(Setecentos mil reais)

Eng. Marcos Antonio Libardi Ferreira tel19-3433-7402

/ ;‘\_
W

WPAA22703135785

umero

16:12 , sob o nd

as

do original, assinado digitalmente por MARCOS ANTONIO LIBARDI FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/11/2022
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002041-06.2015.8.26.0451 e c6digo 2AcWPrlr.

€ copia

Este documento



13

3.4- VALOR DAS BENFEITORIAS
Benfeitoria Principal ( VB1)
-CALCULO DE DEPRECIAGCAO FISICA E FUNCIONAL

Pelo conceito de depreciagao de imdveis, defini-se a depreciagao:
Como perda da aptiddo de alguma coisa servir ao fim a que foi destinada. Em se

tratando de imdveis, essa perda se traduz em diminuicdo de interesse, de comodidade, de

procura e, consequentemente de valor.

Pode ser paulatina ou brusca, e pode resultar de condi¢Ges intrinsicas, pertinente ao
proprio imdvel, ou alheios a ele, isto é extrinsecas ou externas.

As causas determinantes da depreciacdo sdo vdrias e podem ser classificadas em dois
grandes grupos: de ordem fisica e de ordem funcional.

Fala-se em depreciacdo econémica, como o resultado de diminuicdo do valor do imdvel,
como consequéncia de variacdes do mercado

Entre as razoes de ordem fisica, poderiamos alinhar as que sdo causadas por avarias
acidentais repentinas, ou resultante do uso impréprio, até aquelas que seriam determinadas
pelo uso normal e que originam um desgaste constante.

Quanto as de ordem funcional, sdo trés tipos:

7

Inadequacdo, é a que resultaria de falhas da concepcdo em projeto ou na prépria

execucido, isto é, o imovel ndo estaria perfeitamente adequado a sua finalidade.

Superacdo, seria o obsoletismo propriamente dito, isto é, o imdvel estaria superado

pela existéncia de novas técnicas, hovo conforto ou pela propria estética.

Anulacdo, embora rara, se da quando o imével, ja superado, ndo tem condicoes de se

adaptar a novas finalidades.

Assim sendo,
O Perito ird adotar o método
Ross-Heidecke

Para o cdlculo do valor das benfeitorias existentes sobre um terreno, através de orcamentacdo
dos diversos elementos que as compdem o critério de Ross-Heidecke, no qual o fator "K",
representa o percentual de depreciagao fisica, calculado pela seguinte expressao:

d=(100-K) /100
OBS: o fator "K" é obtido da tabela de dupla entrada apresentada, na qual se encontra na 12
coluna a idade em percentual de vida util provavel e na 12 linha o estado de conservagdo do
imovel, conforme a seguinte classificagdo:
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A = Novo

B = Entre novo e regular

C =Regular

D = Entre reg. ¢ rep. simples

E = Reparos simples

F = Entre rep. simples e importantes

G = Reparos importantes

H = Entre reparos importantes e sem valor

Casa Principal — Edicula dos fundos

14

AREA CONSTRUIDA de = 140,00 m*-
Casa Secundaria — Edicula lateral

AREA CONSTRUIDA de = 30,00 m*
Piscina com 7x3 = 21 m? de darea.

AREA CONSTRUIDA de = 21,00 m*-

3.5-

Benfeitoria

Conservagao

Kdil (1) Casa Principal 40 E
Kdi2 (2) Casa Secundaria 20 C
Kdi3 (3)Piscina 30 E
IDADE ESTADO DE CONSERVACAQ
EM % DE
YA | A B [« i) E F H
00 102 105 9.03 o0 9.3 13,1 A
[ am 2,08 211 00| 19.80 6 il
00 1 1 0! T
00 k] 5
S 3
T 7
o 0,
1,
9. 11
04 9,
4 4 1,51 0, 1
5.4 5.4 1,
7.9 7.9 B
3,51 8,34 1
1. 1. 1 Kl
[ 7 0 &
3 3 5.3
5. 5. 8.1 0,
8. 8. 9,01 1, 1.0 1
3. 3. G 1 ¥l [
Tl Kl KL
2 [
7 9
E
52, E 9.
54, 1
£6, 1
[
A 1
2 7
1,
o 9.
7. 7. 2 4, 1,
E) E) S 12, 0,
2, 2, 9 14,61 1,
2 2 3 g2 2
5. 5. T 7.8 B
9. 9. 2 1, 9. 6 Kl
[ = 2 2 7 43 7. 3 7 10]
4 4 8.7 9, 7
9.1 A
1.6 0
14, 11 T
o0, S 51 3. 7 1 Kl
92, 3 3 [ 19,31 KL 1
LI% . . A 1,91 B 1 B
o6, 1 1 Y. 14,61 1 15,01 50)
8500 17,01 17,01 7.1 17,31 6! 93.00 99,8
100,00 100,01 100,01 00, 100,01 100,01 100.0 0. 100,

Portanto os valores de depreciacdao obtidos para as benfeitorias serdo:

Benfeitoria

Depreciacao

Kdil (1) Casa Principal 0,50
Kdi2 (2) Casa Secundaria 0,65
Kdi3 (3)Piscina 0,70
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Assim sendo:
Para cdlculo do valor da construcdao nos baseamos nas acatadas e respeitadas obras do

renomado Eng0 Jo3o Ruy Canteiro - CONSTRUCAO - Seus Custos de Reproducdo Editora Pini,
atualizando seus valores atravéz da Tabela de Indices PINI de Custos da Construgdo Civil,
também levando em conta entrevistas as Organiza¢des Imobilidrias. Assim sendo:

Casa Principal — Edicula dos fundos

AREA CONSTRUIDA de = 140,00 m*-

Casa Secundaria — Edicula lateral

| AREA CONSTRUIDA de = 30,00 m*
Piscina com 7x3 = 21 m® de drea.
| AREA CONSTRUIDA de = 21,00 m*

Padrdo Construtivo

| " p e SP | nsmnosasneieo be avaungos e ericiss be enceara o s4o pao
S Quaidade &m pericias & avaliagoes www.ibape-sp.org.br

3 - TABELA DE COEFICIENTES

Os coeficientes vinculados ac valor do H:2N do SINDUSCON reproduzidos na Tabela IV do estudo
VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS adaptados com um indice de “0.86" ou
decréscimo de 14%, a partir de novembro de 2006, passam a sar 0s sequintes e qua substitui aquela
do estudo anteriormente publicade.

INTERVALO DE

cLasse GRUPO PADRAO VALORES
Minima | Médio Ma:““
1 BARRACO  |1-1-Padréo Rislico 0060 | 0090 | 0120
7.1.2- Padrao Simplas 07132 | 0456 | 0,180
3.2.1- Padrao Ristico 0360 | 0420 | 0480
1.2 2 Padrao Prolatéria 0422 | of76 | 080
1.2.3- Padrao Econdmica 0,672 0,786 0,900
1.2.4-Padrdo Simplas 0g12 | 1,08 | 1200
1.2-€ASA
1.2.5- Padria Médio 1212 | 1386 | 1,560
1.2.6 -PadrBo Superier 1572 | 1776 | 1,980
1.2.7- Padrag Fing 1992 | 2436 | 2830
1- RESIDENCIAL 1.2 8-Padrio Luxo Acima de 2,69
1.3.1- Padrao Econbmica 0500 | o0 | 1,020
122 Padrio Simples. | S 90vster | 1082 | 1286 | 1,500
Comelavsdor | 1,260 | 1,470 | 1880
a5 pagone | Smeeveser | 1512 | 1746 | 1080
1.3- APARTAMENTO Com slmador | 1892 | 1,926 | 2,160

Sem elavador 1,092 2,226 2,480

1.3.4- Padr3s Superior
Comalewador | 2172 | 2,406 | 2840

1.3.5- Pade3s Fino. 2652 | 3066 | 3480
1.3 6- Padr3s Luxo Acima de 3,49
2.1.1- Padraa Ecandmica 0600 | 0780 | 060
2.1.2- Padrda Sem alsvadr 0972 | 1208 | 1440
Simples Com sésvaror 1,200 | 1410 [ 1620
218 Padrao Médip. | S5m0 1,452 1,656 | 1860
2.1- ESCRITORIO Com sisvador 1632 | 1,836 | 2,040
2- COMERCIAL - 2.1.4- Padraa Sem alevador 1872 | 2046 [ 2220
SERVIGO - Superier Com sisvador 2052 | 2286 | 2520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padrao Fino 2532 | 3066 | 3800
2.1.6- Padr3o Luxo Acima de 3,61
2.2.1-Padras Econdmica 0240 | 0360 | 0430
2.2.2-Padrdo Simples 0492 | o726 | 0960
2.2- GALPAOD
2.2.3- Padria Médio ogrz | 1326 | 1680
2.2.4- Padr3o Suparior Acima de 1,68
3.1.1-Padr3o Simplas 0080 | 0420 | 0180
3- ESPECIAL 3.1- COBERTURA  |3.1.2- Padrio Médio 0792 | o246 | 0300
3.1..3- Padraa Superior 0312 | 0456 | 0600

fls. 773

[I-2.2- Residéncias Médias Comerciais

Tipologia construtiva:

Arquitetura comum, com alguma preocupac¢do com a fachada e a distribui¢do interna.

Térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou geminadas, compostas de sala, 2 ou 3
dormitdrios(eventualmente uma suite), banheiro lavabo, cozinha quarto e W.C para empregada
e abrigo ou garagem para automovel, sdo caracterizadas pelo acabamento econémico, porém de
boa qualidade.

Erigidas em estrutura convencional de alvenaria de tijolos de barro ou blocos de concreto.
Cobertura de telhas de barro ou fibrocimento sobre estrutura de madeira, forro de madeira ou
laje pré-moldada.
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Padrdes de acabamento:
Revestimentos das paredes: interno e externo de reboco fino (internamente podendo ser
acabado em massa corrida ), pintura a base de latex, com eventuais aplicacdes de pedra, pastilha
ou similar na fachada principal, azulejos de boa qualidade mas de padrdo comercial na cozinha e
nos banheiros.
Revestimentos dos pisos: ladrilhos ceramicos ou vitrificados de boa qualidade mas de padrao
comercial na cozinha e nos banheiros, tacos de peroba assoalhos ou carpete na sala e
dormitdrios. Escadas acarpetadas ou de granilite.
InstalagOes elétricas/ hidraulicas: embutidas e de boa qualidade com nimero razoavel de pontos
de agua, de interruptores e tomadas, banheiros dotados de aparelhos sanitarios completos,
localizados nas proximidades dos dormitérios.
Esquadrias :caixilhos de ferro ou de aluminio e janelas com venezianas de madeira ou de
aluminio com grades de protecdao com dimensdes padronizadas e fabricadas em escala
comerciais facilmente encontradas no mercado.
Ap0s vistoria " in loco " o perito constatou que, a benfeitoria é de padrao construtivo
Médio/Medio
| RESIDENCIA / Residéncias Médias Comerciais /MEDIA 1,00/1,30
Portanto os intervalos de valores respectivos aos padrdes construtivos referendados nos tépicos
anteriores, sdo vinculados ao tipo
Custo unitario basico no Estado de Sao lo*, outubro de 2022 em R$/m?
Padrdo Baixo Padrao Normal Padrido Alto
Custo m* % més Custo m* _%més Custo m* % més
Cial, industrial e popular no Estado de Sdo Paulo, outubro de 2022 em R$/m*
CAL (comercial andares livres) e CSL ial - salas e lojas), Gl (galpao i ial) e RP1Q popular)
Padrio Normal Padrio Alto
Custo m* % més Custom® % més
Gaian cumsipe: (08 Giiras cisstoes ooy
CSL-16 239108 001 CSL-16 257451 003
Custo m* % més
RP1Q 1.869,15 003
Fonte: Secon/SindusCon-SP 1
I'V- VALOR DA BENFEITORIA ( VCB)
4.1- VALOR DA BENFEITORIA ( VCB1)
VCB1=SFTx(Hs2QN do SINDUSCON x interv. padrdes construt.t)x kdTn=
VCB1 = 140,00 m? X RS  1.700,00 X 1,00 X 050 +
3000 m? X RS 1.700,00 X 1,15 X 0,65 +
21,00 m?> X R$ 170000 X 100 X 070 = RS 182.112,50
VCsi= RS 182.000,00
(Cento e oitenta e dois mil reais)
4.2- VALORTOTALDOIMOVEL (VTI1)
\
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VTI1l= VTl + VCB1

VTI1= RS 700.000,00 + RS 182.000,00

VTI1= RS 882.000,00

(Oitocentos e oitenta e dois mil reais)
(novembro/2022)

V- Determinacgao do Valor Locativo

5.1- METODO DA RENDA

5.11- VALOR CAPITAL BENFEITORIAS

-Portanto Capital Imével

Cl=RS 882.000,00
(Oitocentos e oitenta e dois mil reais)
(novembro/2022)

5.12-
5.13-  TAXA DE RENDIMENTO LIQUIDO ANUAL

-TAXA COMPOSTA

No seu trabalho “Arbitramento de Aluguéis”, o engenheiro José Carlos Pellegrino, para
0s casos em que o imdvel é avaliado pelo método de custo, apurando-se o valor do terreno, o
das construcbes e o do imdvel todo, sugere a utilizagdo de uma taxa de renda composta,
considerando-se taxas parciais diferentes para o terreno e para a construgdo, em face das suas
diferentes e antagonicas condicGes de valorizagdo (cabivel para o terreno) e de depreciacdo
(cabivel para a construcdo).

Tais como;
Taxas de Rendimento Liquido Anual

O Perito considera, para a época, padrdo e situacdo econémica, os fatores formadores
da Taxa de Renda Anual;

CAPITAL — TERRENO

Taxa basica ou pura 7,00 %
N3ao liquidez 1,00 %
Valorizagao natural () 2,00%
Taxa final it = 6,00 %

CAPITAL — BENFEITORIA

N
)
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Taxa bdsica ou pura

Nao liquidez
Depreciagdo fisica média
Taxa de vacancia

Taxa final

7,00 %
1,00 %
-1,50 %
0,00 %
ip = 6,50 %

18

OBS: A taxa de vacancia de 0,00 %, aplicada na taxa de rendimento liquido anual, para

o capital benfeitorias, foi considerada pois ndo existe revezamento no imével em tela.

A obtencdo da taxa final (i), a ser aplicada ao valor de venda do imével — definido como a soma
dos valores de custo do terreno ( V 1) e das benfeitorias (V& ), acrescidos da “vantagem da coisa
feita” — é decorrente da aplicacdo da seguinte expressao:

VT X iT+ VTXiB

VT +VB

assim sendo;

5.14-  VALOR DA TAXA DE RENDIMENTO LiQUIDO ANUAL (i)

VTIl=
+

i. _(RS$_700.000,00x 0,06 +

RS 632.000,00 +

RS 163.120,00

RS 182.000,00x 0,065)

i=[0,061

RS 882.000,00

5.2- VALOR LOCATIVO METODO DA RENDA (VLMR)
VLMR = (CT+ CB) x i
12

VLMR =(RS 700.000,00 + RS 182.000,00) x 0,061

12

VLMR =

RS 4.480,00 / novembro/2022

(Quatro mil quatrocentos e oitenta reais)/ més

5.3-- METODO COMPARATIVO

Em busca de Valores Locativos pelo Método Comparativo o Perito ndo conseguiu
conseguiu detectar nenhum elemento comparativo, que se identificasse com o imdével em tela,
considerando todos os elementos formadores do Valor Locativo, de mesmo padrao construtivo,
localizacdo e de idade aparente semelhantes.

5.31- RELAGAO DOS INFORMANTES METODO COMPARATIVO

m Eng. Marcos Antonio Libardi Ferreira tel19-3433-7402

fls. 776

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCOS ANTONIO LIBARDI FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/11/2022 as 16:12 , sob o nimero WPAA22703135785

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002041-06.2015.8.26.0451 e c6digo 2AcWPrlr.



fls. 777
19

O Perito obteve 07 (sete) amostras, para estudo de Homogeneizagdo

ELEMENTO -01

)

IMOBILIARIA

Aluga
Aluguel R$ 3000
(X O]

Pacote delocagdo @ R$3250/més

Quero visitar

g =Valor Ofertado xFat. Oferta e Fator Transp =
q01 =RS$ 3.000,00 x 0,90 x 0,90 =
q01 =R$ 2.700,00/més

ELEMENTO -02

(‘)‘ AU'O (© (19)97401-2299 . J (19)2105-0555 Q=

mobitiéris

Casa Santa Terezinha Piracicaba, Cédigo 19404

O Salvar Favorito  (© Compartilhar noWhatsapp P —
nviar Mensagem

013, gostaria de mais
informagdes sobre o imovel
Casa Santa Terezinha
Piracicaba, Cdigo: 19404

Enviar mensagem

© Salvar Favorito

O Compartiihar no Whatsapp

3 1 1 90m* 178m?*

Demager Benveies vasse et Toul

Casa Santa Terezinha Piracicaba

Aluguel IPTU (aprox.)
R$1.200,00 R$ 61,00

Casa com 3 quartos, sala de v, sala de jantar, cozinha, banheiro, lavanderia, garagem coberta

g =Valor Ofertado xFat. Oferta e Fator Transp =
q02 =R$ 1.200,00 x 0,90 x 1,20 =
q02 = RS 1.440,00/més

ELEMENTO -03

s
\
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QPAU]O (© (19)97401-2299 J (19)2105.0555 Q=

imobiii

Casa Vila Rezende Piracicaba, Codigo 18680

— N S

Casa Vila Rezende Piracicaba

jom ™ g u “u

¥ 5 3 8 221.8m* 224m*

Dermitires sutes P Frivaives Ter

Casa Vila Rezende Piracicaba

Venda Aluguel IPTU (aprox.)
RS 800.000,00 RS 4.500,00 RS 210,00

Casa com 7 quartos , grande oportunidade para locaco para pensionato, ou investimento para o mesmo.

g =Valor Ofertado xFat. Oferta e Fator Transp =
q03 =R$ 4.500,00 x 0,90 x 0,80 =
q03 = RS 3.240,00/més

ELEMENTO -04

Enviar Mensagem

013, gostaria de mais
informacdes sobre o imével
Casa Vila Rezende
Piracicaba, Codigo: 18680

© Salvar Favorito

‘ © Compartilhar no Whatsapp

v | Cidss v o v | Dormisizs v

méveiz Mobiades

Residencias Vila Rezende Piracicaba, Codigo 15291

Area Construidz: 111.67m*

RS 1.950,00

RS 55,80

Aceita Permata

Residencias Vila Rezende Peca mais informagoes
Piracicaba

g =Valor Ofertado xFat. Oferta e Fator Transp =

q04 =RS 1.950,00 x 0,90 x 1,10 =
q04= RS 1.930,00/més

ELEMENTO -05

Eng. Marcos Antonio Libardi Ferreira tel19-3433-7402
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5]
iD

g =Valor Ofertado xFat. Oferta e Fator Transp =
q05 =R$1.750,00x0,90x 1,10 =
q05 = RS 1.732,00/més

ELEMENTO -06

Atual Negécios
Imobilidrios

g =Valor OfertadoxFat. Oferta e Fator Transp =
q06 = RS 1.400,00x 0,90 x 1,15=
q06 = RS 1.450,00/més

ELEMENTO -07

Dutras Negécios
Imobilidrios Ltda w—
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ba / Vila Rezende

Casa com 3 Quartos para alugar, 250m? - Vila Rezende

Unio Consultoria Dunia
Imobiliaria LTDA-...

o « IPTURS 231 Creci: 24620-3SP

250 m? 3 quartos. 1vaga 1 banheiro
—_—

g =Valor OfertadoxFat. Oferta e Fator Transp =
q07 =R$ 1700,00 x 0,90 x 1,15=
q07 = RS 1.760,00/més

6.62-Resumo dos Homogeneizados dos Locativos Comparativos

ql 2.700,00 2.700,00
g2 1.440,00 1.440,00
g3 3.240,00

g4 1.930,00 1.930,00
a5 1.732,00 1.732,00
g6 1.450,00 1.450,00
q7 1.760,00 1.760,00
q total 14.252,00

média 2.036,00 1.835,33

VLC= RS 1.800,00/ més / novembro/2022
(Hum mil e oitocentos reais/ més )

RS
\Y
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VI— Valor Locativo mensal — novembro/2022

Apds estudos o Perito concluiu que o Valor Locativo do imével em tela pode ser apurado
como sendo a média dos valores, Valor Locativo pelo Metddo da Renda e Valor Locativo pelo
Método Comparativo;

VLM= VLR + VLC =

VLM = RS 4.480,00 + R$ 1.800,00 =

VLM = RS 3.140,00 / novembro/2022
(Trés mil cento e quarenta reais) por més

X- Encerramento

Nada mais havendo a ser considerado, da-se por encerrado o presente laudo que é
composto de 23 (vinte e trés) folhas impressas por computador de um Unico lado e 9 (nove)
fotos e imagens da localizagdo dos imdveis em tela, todas essas pec¢as devidamente rubricadas,
sendo esta ultima datada e assinada pelo Perito Judicial.

Piracicaba, 08 de novembro de 2.022

Y
y

MarcosA ﬁ)ﬁii-olLibardi Ferreira
Engenheiro C'@l}c REA (060119.353-2)
Engenheiro de Seguranca do Trabalho (17.369)
Especialista em Educacdo Ambiental CRHEA-USP
Especialista em Gestdao Ambiental Senac-SP.
Ms em Engenharia de Produgao

N
)
) Eng. Marcos Antonio Libardi Ferreira tel19-3433-7402 A
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