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3 - VISTORIA

Para elaboragcdo do laudo, o perito compareceu no dia 22 de
outubro de 2021, as 9:30 horas, na Avenida Dona Lidia, n° 1157, Vila Rezende,
Piracicaba, ocasidao em que vistoriou o imével em questdo, tendo sido
acompanhado pelo Luiz Fernando Penteado de Castro, ora Requerente e sua
advogada Doutora Camila Neves Martins Brandt, senhora Rony de Sa Inglés de
Souza, ora Requerida e seu patrono Doutor Arthur Affonso de Toledo Almeida

Junior e, Ana Paula Teixeira funcionaria da Requerida.

3.1 - DO TERRENO

O terreno do imével em questdo possui as seguintes

caracteristicas:

FORMA: Regular COTA/GREIDE: No nivel da via | SUPEREFICIE: Seco

SITUAGAO: Meio de quadra TOPOGRAFIA: Plano
PERIMETRO MEDIDAS
Frente 18,00 m
Fundos 18,00 m
Lateral Direita 30,00 m
Lateral Esquerda 30,00 m
AREA DO TERRENO 540,00 m’
——
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3.2 - DAS BENFEITORIAS

A edificagao sobre o terreno possui as seguintes caracteristicas:

CASA

USO/CLASSE: Residencial

TIPO/GRUPO: Casa Residencial

IDADE: 30 anos

PADRAO CONSTRUTIVO: Superior

N° DE PAVIMENTOS: 2

ESTADO DE CONSERVAGAO: Necessitando de
Reparo Simples

AREA TOTAL CONSTRUIDA:

337,74 m?

—

Tel: (19) 99845-0715 .

. E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

* |dade de acordo com a vida util

3.3 - DAS EXPOSICOES FOTOGRAFICAS

Para melhor ilustrar o que foi descrito acima, o signatario passa

a apresentar o arquivo fotografico que segue:

34
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B i Cobertura  Churras.
Piscina ¥

W.C.

aatocaradb/é 2 1A0@5) 2022 ﬁﬁm;ﬂbbmmémmWMMﬂﬂeﬁJﬁﬁﬂB

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004292-66.2020.8.26.0451 e codigo BBH30Q)8.

Ty s i o e o e s T P o P o e Ty e T e .?I:I
<
Varanda b
k-
m (T o i @
= I -
e S
-
oy Sala de Sala de |
= : . ; 07
5 Estar jantar Cozinha
f.'l_-' L!
5 o
. J
. T -:5=é;; Garagem
[I |:| t't \\_

=
[11]
[

W.C. |

Sala de
Estar

]

P |
| |
| |

CROQUI DO PAVIMENTO INFERIOR DO IMOVEL.

—
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Floreira

Varanda
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Sala de Estar

CROQUI DO PAVIMENTO SUPERIOR DO IMOVEL.

—
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FOTO 01
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VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

FOTO 02

VISTA DO OUTRO LADO DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

—
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VISTA DA ENTRADA DO IMOVEL.

z

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL.

FOTO 03
FOTO 04

. E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
Monte Alegre - Piracicaba

Tel: (19) 99845-0715 .
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FOTO 05

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: T —_— |

PISO: Madeira. e

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.

PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradigas).

aotocatadb/é 2120 202 2 5.3480; Ebbsomamére iy RIRA272008

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004292-66.2020.8.26.0451 e codigo BBH30Q)8.

Obs.: A seta indica o angulo de viséo do
observador quando do registro fotografico. =

VISTA DO HALL DE ENTRADA.

Tel: (19) 99845-0715 .". E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com g
Monte Alegre - Piracicaba ﬁ
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FOTO 06 §
‘O
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: g
PISO: Ceramico. Suspavcne 8
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. s i 0 o] iga;
TETO: Pintura latex sobre argamassa. J . ' %
L |
. Vidro. - e
PORTA(S): correr. K _l g
............................ Bi—_ ————— =

MAled de | A %
J s | B g
< | Sala ohe

t ! 1Al

o R . U0 Ee r 8
Obs.: A seta indica o angulo de visdo do A aE = l
observador quando do registro fotografico. B i =]

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004292-66.2020.8.26.0451 e codigo BBH30Q)8.

VISTA DA SALA DE JANTAR.
— -
Tel: (19) 99845-0715 .". E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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FOTO 07 §
o
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: I | g
PISO: Ceramico. Emsss s é
i Cobertura  Churras A
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. i .I ¢ el is.ai
=LA "-| <
TETO: Pintura latex sobre argamassa. iz g
PORTA(S): 10 9 o g
: HE N S e e e =-_‘r=l = ? g
1 I._____I'._-. e .-;-Ill:._.'|il-_;.._- | ; E
T 8
= 1l de Sala ol
TE Estar jankar Cozinha S
l . ) o u u |_-.l_ |_T .=i e : i
Obs.: A seta indica o angulo de visdo do 3 e = l '
observador quando do registro fotografico. Al == == ) —

VISTA DA SALA DE ESTAR.

—

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004292-66.2020.8.26.0451 e codigo BBH30Q)8.
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FOTO 08 §
o
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: I | g
P|SO Madeira_ Fasn s — _é
i Cobertura  Churras A
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. i .I M7 , I' is.ai
Lt ' w5
TETO: Pintura latex sobre argamassa. ’J iz g
. Vo livre. —I Jormitéio
PORTA(S): oo porta(s) lw.c %
: HE N S e e e =-_‘r=' = E
JANELA(S): p - e 5
" Basculante. Sl T R e 5 S
T 8
= 1l de Sala ol
5 Estar jankar Cozinha S
o
o n . I I EBe |= "=i P
Obs.: A seta indica o angulo de visdo do P = l '
observador quando do registro fotografico. Al == == ) —

VISTA DA SALA DE ESTAR.

—

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004292-66.2020.8.26.0451 e codigo BBH30Q)8.
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o
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: I | g
PISO: Ceramico. e é
i Cobertura  Churras A
PAREDE(S): Azulejo até o teto. i .I ¢ el is.ai
Y E ' I ms
TETO: Pintura latex sobre argamassa. 2. g
PORTA(S): podeira. P g
’ B e e =-_‘r=' = E g
JANELA(S): Vidro. varanda Meade | e 5
" Basculante. Sl T R e 5 S
T 8
= 1l de qala
; Estar jankar Cozinha S
V! ]
- A o (NIR== |= "=i i PN
Obs.: A seta indica o angulo de visdo do F = l i
observador quando do registro fotografico. R == S =

VISTA DO BANHEIRO.

—

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004292-66.2020.8.26.0451 e codigo BBH30Q)8.
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FOTO 10

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: I |
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004292-66.2020.8.26.0451 e codigo BBH30Q)8.

PISO: Pedra. e
it Cobertur: Churras
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. - N .] n
P |1
TETO: Pintura latex sobre argamassa. ik
. Madeira. il [Bormitdrio
PORTA(S): Pivotante. i :
. Vidro. e e
JANELA(S): Folha fixa. L = ) 2 servigo | 5
[T T
Tf. s g Caozinha .

Estar jantar

I e .__-'= Garagem
Obs.: A seta indica o 4ngulo de visdo do 4 | F |L r
observador quando do registro fotografico. :jll;.m S=== i

VISTA DA GARAGEM.

—
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FOTO 11

g
5
E
o
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: I | g
PISO: Ceramico. e 'é
i Cobertura  Churras A
PAREDE(S): Azulejo até o teto. N iga;
Y | P o '--l «
TETO: Pintura latex sobre argamassa. ’J i g
. Madeira :-."-_' Iormitdrio
PORTA(S). Glro de 1 f0|ha (dObradlgaS). SIIIDISIEIEEIIINE RN IS INEnEE '_-I=—_'r=l .|= _= %
JANELA(S): Ferro com vidro. varanda brea ge | : S
Basculante. Sl — JL_ senico 5 S
= Sala de Sala o
= Estar antar Cozinha 2
it ! I .>
6] [E
. . . . u u I_"_ —'=i: (1.-"I“."I| '“J p
Obs.: A seta indica o angulo de visdo do ¥ v l -
observador quando do registro fotografico. === am

VISTA DA COZINHA.

—

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004292-66.2020.8.26.0451 e codigo BBH30Q)8.
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PISO: Ceramico. e
i Cobertura  Churras
PAREDE(S): Azulejo até o teto. - AN .1 n,
TETO: Pintura latex sobre argamassa. i
Madeira. [Barmitdrin
PORTA(S): X . wc)
Glro de 1 f0|ha (dObradlgaS). HE N S e e e ﬁ' 'I= :
. Madeira. varanda Area de 5
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas). R L senico -« 5
JANELA(S): Madeira com vidro. ) P 3
3 . Cozint
Basculante. | Sraglen. G
) . A o 0 (= ._|—_'..;.='| GEraRem “l £
Obs.: A seta indica o angulo de visédo do Y _ ™ |L "
observador quando do registro fotografico. === )~

VISTA DA AREA DE SERVIGO.

Tel: (19) 99845-0715 .". E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
Monte Alegre - Piracicaba
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FOTO 13

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: I |
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004292-66.2020.8.26.0451 e codigo BBH30Q)8.

PISO: Ceramico. et s
L bt Churras
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. Y
A | B J
TETO: Pintura latex sobre argamassa. ! ’J = '
Madeira. ' Jarmits
PORTA(S): X . lwc)
Giro de 1 folha (dobradigas). g % .
. Ferro. e o 5
JANELA(S): Abrir (folha de eixo vertical). L o o o) Semig | 5
e :
: Sala dr Salan e
2 I it azinha

I Ee= [ b :
Obs.: A seta indica o angulo de viséo do F |_ ] l i
observador quando do registro fotografico. A == == =~

=

VISTA DO DORMITORIO.

—
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FOTO 14

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: I |
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PISO: Ceramico. e
i obertura  Churras
PAREDE(S): Azulejo até o teto. . M7 , I'
TETO: Pintura latex sobre argamassa. ’J i ' '
Madeira. ' .
PORTA(S): X . [we)
Glro de 1 f0|ha (dObradlgaS). B e e e L L = _=
JANELA(S): Ferro com vidro. o Meade | =
" Basculante. T _ JL_ senico 5
: 1l e Sala dhe
; Estar Nt Cozinha

=1

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.

K

VISTA DO BANHEIRO.

—

Tel: (19) 99845-0715 .". E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com g
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Pintura sobre concreto.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do o=
observador quando do registro fotografico. R ET= |T-L

ﬁ

Area de

SCTiCD
L

Cozinha

VISTA DO CORREDOR LATERAL.

—

Tel: (19) 99845-0715 .". E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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FOTO 16 §

‘O

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: I | g
PISO: Ceramico. i ey é

i Cobertura  Churras A

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. i .I ¢ el is.ai
Y E ' I ms

TETO: Pintura latex sobre argamassa. 2. g

5

i Sala de Sala o

; Eskar jantar Cozinha =

= I 4
Obs.: A seta indica o angulo de visdo do F o |_ o' l g
observador quando do registro fotografico. L il == T = —

Estar

VISTA DA VARANDA.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004292-66.2020.8.26.0451 e codigo BBH30Q)8.
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FOTO 17 =
Q
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: I g
PISO: Pedra. = e Eg
it Cobertur: Churras ~
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. I ,] , g
WL Uep. g
Ili '|||r-ni'r:-'":'| %
e T | S
Area da E -g
Servigo g
H -l N
Obs.: A seta indica o angulo de visdo do - E e J=_]=
observador quando do registro fotografico. | 1 10Ey ;|E-}=] e
€ == BEoes L~

VISTA DA PISCINA.

—

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004292-66.2020.8.26.0451 e codigo BBH30Q)8.
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FOTO 18

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: |

PISO: Pintura sobre cimento. s

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. |

aotocatadb/é 2120 202 2 5.3480; Ebbsomamére iy RIRA272008

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004292-66.2020.8.26.0451 e codigo BBH30Q)8.

Obs.: A seta indica o 4ngulo de visdo do - Y S J==
observador quando do registro fotogréfico. J00E fu Sf l
A == == —

VISTA DO CORREDOR LATERAL.

Tel: (19) 99845-0715 .". E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com g
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Pedra.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Telhado aparente.

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.

—
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Fmssnsisi o
i Cobertura  Churras
— it 7 fl, [
I.‘.-'I’J-. Icp. ' .
!
Iorrmikdrio
| W.C
aranda Area de | |
Servico 5
Sala de Sala e
Estar jantar Caozinha
sl ant I
01 Ex == Garagem T
T |:"- I 'l:' .
Cala de — E_ X
Estar u
=]

VISTA DA COBERTURA.
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

Ceramico.

Pintura latex sobre argamassa.

Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Ferro com vidro.
Basculante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.

f‘l:r

L - a1

Sala de

=

Sala de

Estar

Evandro Henriquefs. 2
Engenheiro Civil
Pd6s-Graduado em Mecanica

Iormitdrio
| W.C

sz —— .|=

Area de

SETVico

|— =

Cozinha

VISTA DO DEPOSITO.
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Monte Alegre - Piracicaba

R —

Churras

ador Latera

- g

autooatadb7éh21A0E) 2022 B 80; Epbsomaméreiy RIRAZP2068

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004292-66.2020.8.26.0451 e codigo BBH30Q)8.



Evandro Henriquefls. 208
Engenheiro Civil

Pdés-Graduado em Mecanica

FOTO 21

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: I |
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PISO: Ceramico. e
it Cobertura Churras
PAREDE(S): Azulejo até o teto. G AR |
o o |
TETO: Pintura latex sobre argamassa. i
. Madeira. '
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas).
JANELA(S): Ferro com vidro. :
Basculante. oL 3
i Sala de Sala e
é Estar jantar I Cozinha
) ) R L 0 For —‘ (I:f GETagem "J ;
Obs.: A seta indica o angulo de viséo do Y : |l |l o
observador quando do registro fotogréfico. fff:_m =t L]

VISTA DO BANHEIRO.

—
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FOTO 22

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: I |
PISO: Pedra.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Telhado aparente.

aotocatadb/é 2120 202 2 5.3480; Ebbsomamére iy RIRA272008
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= I, e 4
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do : |_ . l G
observador quando do registro fotogréfico. : - —

-
[

VISTA DA CHURRASQUEIRA.

—
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FOTO 23

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Madeira.
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Pintura latex sobre argamassa.
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Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogréfico.

VISTA DA ESCADA DE ACESSO AO PISO SUPERIOR.

—
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FOTO 24

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Pintura latex sobre argamassa.

Vao livre.
Sem porta(s).

Vidro.
Folha fixa.

PORTA(S):

JANELA(S):

wAni o Choanril dirics
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Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do ' I {| sala de Fstar
observador quando do registro fotogréfico. 7 ==

VISTA DA SALA.
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FOTO 25

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
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TETO: Pintura latex sobre argamassa.
. Madeira. e
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradigas).
[ I, s
o . S
I R - ]
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do i _I_ ila e Fats
observador quando do registro fotografico. W =]

VISTA DO CORREDOR DE ACESSO AOS DORMITORIOS.

—
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FOTO 27

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Azulejo até o teto.

TETO: Pintura latex sobre argamassa.

WellAWEd

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Ferro com vidro.
Basculante. WL

Dewnitdarin || Pormmiloric ) Lormitdrio
41
vy JIC

PORTA(S):

JANELA(S):
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Obs.: A seta indica o angulo de viséo do rd
observador quando do registro fotografico. 7

Sala de Fsbar

|

VISTA DO BANHEIRO.
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FOTO 28

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Ferro.
Correr.

PORTA(S):

PORTA(S):

winilarin || Dol ic

aotocatadb/é 2120 202 2 5.3480; Ebbsomamére iy RIRA272008
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Obs.: A seta indica o angulo de visédo do & ==
observador quando do registro fotografico. 7 —

VISTA DO DORMITORIO.

—
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotogréfico.

Evandro Henriquefls. 3
Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecénica

Do mildario

£,
L

Dol oric:

L

Lormitdrio

=

Sala de Fsbar

VISTA DA VARANDA.
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FOTO 30

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Ferro.
Corredica. e

wnilanin Chn il oirics | Lormitériog
x I

e 1l Tﬂr

PORTA(S):

JANELA(S):
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Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do ' I Sala de Fstar
observador quando do registro fotografico. W ==

VISTA DO DORMITORIO.

—
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FOTO 31

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Ferro.
Corredica.

PORTA(S):

JANELA(S):

winildario i rmilirice
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Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do ' I f| sala de Fstar
observador quando do registro fotogréfico. 7 ==

VISTA DO DORMITORIO.

—
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

FOTO 32

Evandro Henriquefls. 3
Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecénica

Ceramico.
Azulejo até o teto.
Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Varamnda

Madeira com vidro.
Basculante.

Do mildario

Dol oric:

=

UL

Lormitdrio

Obs.: A seta indica o angulo de viséo do rd

observador quando do registro fotogréfico. 7

Sala de Fsbar

|

VISTA DO BANHEIRO.
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4 — DETERMINAGCAO DO VALOR DO IMOVEL

A Engenharia de Avaliacbes é o conjunto de conhecimentos

técnico-cientificos especializados, aplicados a avaliacdo de bens, que necessita de
profissional com sdélidos conhecimentos técnicos sobre regressées lineares, custos,
estatistica, matematica e Engenharia Econémica, visto que € realizada por varios

meétodos: Comparativos de Dados de Mercado, Custo, Método da Renda e outros.

O presente laudo tem como diretriz as disposicdes expressas pela
Associagao Brasileira de Normas Técnicas, notadamente na NBR ABNT 14.653, que

relata: “a metodologia aplicavel é fungdo, basicamente, da natureza do bem

avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de
informagdes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao
estabelecido nesta norma (todas as partes), com o objetivo de retratar o
comportamento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o

convencimento do valor”.
Consiste em determinar o valor do bem avaliando, por meio da
somatoria da parcela do montante do terreno com as benfeitorias erigidas, conforme

descrito no corpo de laudo.

A formula basica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB)

Sendo:

VI = valor do imdvel procurado;
VT = valor do terreno;

VB = Valor das benfeitorias.

—
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4.1 - VALOR DO TERRENO

Para determinag¢ao do valor do terreno, o procedimento empregado

na presente avaliacao é o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, sendo
este, conforme descrito na norma, o preferencial para identificagdo do valor

mercadoldgico.

Os procedimentos normativos do citado método para a avaliagéo,
teve inicio na década de 1950, com a publicagdo do Projeto de Norma Brasileira de
Avaliacédo de Imdveis Urbanos - P-NB 74, sendo predecessora da NB-502/1977,
sucedida pela NBR 5676/1989 e, atualmente NBR 14.653, que regulamentam a

avaliagao de bens, inclusive iméveis, apresentando o valor de mercado destes, sendo

pautada em critérios técnicos, com niveis de fundamentacido e precisdo auditaveis,
apresentado todos os elementos de composicdo que definiram o valor de avaliagao e

se alinha com os conceitos das Normas Internacionais de Avaliagdes.

Assim, o Método Comparativo Direto se baseia na obtencdo do
valor do imével, tendo como premissa o mercado ao qual esta inserido, exposto as
tendéncias econdbmicas, bem como as caracteristicas impostas pela micro e macro

regiao.

Portanto, para o desenvolvimento do método € necessaria a coleta
e estudo de imdveis negociados na regido de forma voluntaria e consciente, na data

de referéncia, dentro das condi¢gdes de mercado vigentes.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas em
que deve haver semelhanga, basicamente, estdo relacionadas com os seguintes

aspectos:

- Localizacao;
- Tipo de Imovel;
- Dimensoes;
- Data da Oferta.

—
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Devendo, na coleta, observar se os imoveis expostos possuem

peculiaridades que afastam o seu uso na elaborac¢ao dos trabalhos.

No calculo do “Vu” (valor unitario homogeneizado), os elementos

comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformacoes:

a) Deducdo de 10% no prego para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de

transacgao, ndo havera o referido desconto.

b) A regido classificada e qualifica o imovel, quanto aos parametros

a serem utilizados, concernentes a:

- Area;

- Testada;

- Profundidade;

- Topografia;

- Localizacao;

- Consisténcia do terreno devido a presenga ou agao da agua;

- Acesso.

Ainda, ha de se considerar as limitagcbes legais ao seu pleno
aproveitamento, bem como as benfeitorias, podendo ser citadas as seguintes

restricées:

Areas non aedificandi de qualquer natureza;
Projetos de alinhamento com recuo;
Iméveis tombados

Zona de vida silvestre;

Unidade de conservacao da natureza;
Reserva florestal;

Manguezais;

Areas de protegdo permanente e demais restrigées.

—

oo
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Observando-se os fatores acima, sao obtidos os elementos
comparativos homogeneizados, e com o calculo estatistico € determinada a meédia
aritmética e seus limites de confianca, compreendido no intervalo de mais ou menos
30% em torno da média.

Conforme consta no ANEXO |, para o local foi fixado o valor
unitario de terreno em R$ 953,17/m? e para o calculo do valor do terreno sera usada a
seguinte férmula:

VT =VuxSTxFfxFp

onde:

Vu - valor unitario homogeneizado .... R$ 953,17/m?

ST - area total do terreno ........ccceevvuneee. 540,00 m?

Ff—fatorfrente .......coooveviiiiniiii 1,1583

Fp — fator profundidade............c..........oo...... 1,0000

Substituindo e calculando, vem:

VT = R$ 953,17/m? x 540,00 m? x 1,1583 x 1,0000

VT = R$ 596.190,67
(Quinhentos e noventa e seis mil, cento e noventa reais e sessenta e sete
centavos).
Data base: DEZEMBRO DE 2021.
—————

o
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S
4.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS 3
2
O valor da construcéo sera apurado de acordo com estudo, que g
fixa os valores unitarios das edificagdes em func&o da sua classificagéo e tipologia fﬁ
8
construtiva (Cvu), com base no valor do metro quadrado de construgao (R-8N) &
elaborado mensalmente pelo SINDUSCON/SP. §
g
b
O valor unitario da edificacdo € multiplicado pela area construida §
e pelo seu fator de adequagéo ao obsoletismo e ao estado de conservacgéo (Foc) 2
para levar em conta sua depreciacdo, conforme expressao abaixo:
Vb= A xC, xR-8NxE
onde:
Cw : coeficiente de valor unitario, extraido do estudo
“Edificagdes — Valores de Venda 2002”;
R-8N: custo basico unitario de edificagdo, de acordo com
NBR 12.721 da ABNT, fonte Sinduscon/SP;
Foc: fator depreciativo devido ao obsoletismo/conservagao
das benfeitorias (método combinado de Ross-Heideck).
Para facilitar as operacdes matematicas, as expressdes acima
foram inseridas em planilhas eletrénicas, conforme tabela abaixo, que resume os
célculos:
—————

Tel: (19) 99845-0715 .". E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
Monte Alegre - Piracicaba

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004292-66.2020.8.26.0451 e codigo BBH30Q)8.



Evandro Henriquefls. 3
Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecénica

Casa
| CUB (Sinduscon) - R8N | 1749,99
| Tipo | Residencial
Residencial Casa Superior
Escritério =
Galpao -
Cobertura -
Reparos Reparos simples
Idade 30
Area Construida (m?) | 337,74
Unitario do Padrao 2,0646
Unitario da Construcao R$3.613,03
Valor de K de Ross Heideck 0,5683
Valor do Foc 0,6546

Valor da Benfeitoria

R$798.820,03

—
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VB = R$ 798.820,03
(Setecentos e noventa e oito mil, oitocentos e vinte reais e trés centavos).
Data base: DEZEMBRO DE 2021.
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4.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL 3

2

é

Da somatéria do valor do terreno (VT) e do valor das benfeitorias 2
(VB), obtém-se o valor do imével (VI), onde temos: %%
az
s
VALOR DO TERRENO RS 596.190,67 §§
()
VALOR DAS BENFEITORIAS R$ 798.820,03 %g
SV}
, i
VALOR TOTAL DO IMOVEL R$ 1.395.010,70 S
£
. =15
Em ndmeros redondos: s
o
s
o
5
VALOR DE 100% DO IMOVEL = R$ 1.395.000,00 2
(Hum milh&o, trezentos e noventa e cinco mil reais). “E
o
:g-:
Data base: DEZEMBRO DE 2021. %
3
2
&
z 3
VALOR DE 65% DO IMOVEL = R$ 906.750,00 3
(Novecentos e seis mil, setecentos e cinquenta reais). iﬁ,
[oX
E
Data base: DEZEMBRO DE 2021. §
3]
5
VALOR DE 35% DO IMOVEL = R$ 488.250,00 g
(Quatrocentos e oitenta e oito mil, duzentos e cinquenta reais). §
2
o
Data base: DEZEMBRO DE 2021. =
g
L
2l
Bl
\ 28
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5 - CONCLUSAO

O valor do imével descrito nos AUTOS DA AGCAO DE
ALIENACAO JUDICIAL DE BENS, requerida por LUIZ FERNANDO PENTEADO
DE CASTRO, em face de RONY DE SA INGLES DE SOUZA, é de:

VALOR DE 100% DO IMOVEL
VT = R$ 1.395.000,00

(Hum milh&o, trezentos e noventa e cinco mil reais)

Data base: dezembro de 2021.

baodPatdaaiaato caradb/éniA0@ 2022 54B0; Epbsomamére iy RAPA2P2068

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004292-66.2020.8.26.0451 e codigo BBH30Q)8.

VALOR DE 65% DO IMOVEL
VT = R$ 906.750,00

(Novecentos e seis mil, setecentos e cinquenta reais).
Data base: dezembro de 2021.

VALOR DE 35% DO IMOVEL
VT = R$ 488.250,00

(Quatrocentos e oitenta e oito mil, duzentos e cinquenta reais).
Data base: dezembro de 2021.

—
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6 — QUESITOS

7.1 — QUESITOS DA REQUERIDA

Quesito 1) Favor esclarecer o Sr. Perito se o imdovel avaliando situa-se em bairro
residencial. Se positiva a resposta qual o padrao do bairro?

RESPOSTA: O imdvel avaliando esta localizado na Zona Urbana de Protecdo da
Paisagem 1 — ZUPA 1, sendo que a regido possui pavimentagao asfaltica, guias,
sarjetas, agua, energia elétrica, telefone, correio, coleta de lixo, acesso ao transporte

publico, iluminagao publica e escola.

Quesito 2) Existem prédios residenciais préoximos de padrao elevado?
RESPOSTA: O imével avaliando possui edificagdo de padrao construtivo superior,

assim como os imoéveis vizinhos.

Quesito 3) O local é servido por todas as benfeitorias?

RESPOSTA: O imdvel avaliando esta localizado na Avenida Dona Lidia, n° 1157, Vila
Rezende, tendo como principais carateristicas da regido: pavimentacédo asfaltica,
guias, sarjetas, agua, energia elétrica, telefone, correio, coleta de lixo, acesso ao
transporte publico, iluminag&o publica e escola.

Quesito 4) Qual a area do terreno?
RESPOSTA: De acordo com a matricula 6.277 do 1° Cartorio de Registro de Imodveis
de Piracicaba, o imével possui 540,00 m? de terreno.

Quesito 5) Qual a area construida? Favor descrever os comodos.
RESPOSTA: O imdvel avaliando possui 337,74 m? de area construida, constituido de
dois pavimentos, sendo que as disposi¢cdes dos ambientes estdo descritas ilustradas

na Exposicao Fotografica do Laudo Pericial, conforme o croqui abaixo:

ol

Patdcatantocatadb/é A0 202 2 531.80; Ko bso mamare MY RIRA2P20068,
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CROQUI DO PAVIMENTO INFERIOR DO IMOVEL.
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CROQUI DO PAVIMENTO SUPERIOR DO IMOVEL.
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Quesito 6) Qual é o padrao da construgcao? Favor descrever acabamento.

RESPOSTA: O imovel objeto da demanda, possui 337,74 m? de area construida,
sendo casa residencial, idade de acordo com a vida util de 30 (trinta) anos, padrao
construtivo superior, estado de conservagdo necessitando de reparos simples.
Cumpre salientar que na exposigéo fotografica do Laudo Pericial, todos os ambientes

estao descritos e ilustrados.

Quesito 7) Possui piscina?

RESPOSTA: Foi constatada na vistoria que o imovel possui piscina.

Quesito 8) Possui garagem coberta? Se positiva quantas vagas. Possui vagas
descobertas? Se positiva, quantas?
RESPOSTA: O imovel possui garagem coberta e descoberta, comportando dois

veiculos em cada espaco.

Quesito 9) Qual o valor real do imével?
RESPOSTA: O valor mercadolégico do imovel localizado na Avenida Dona Lidia,
n° 1157 é de R$ 1.395.000,00 (hum milhdo, trezentos e noventa e cinco mil reais)

para o més de dezembro de 2021.

Quesito 10) Pode o Sr. Expert fornecer detalhes que julgue importantes para a
realizagao de um laudo completo?
RESPOSTA: A pericia encerra os trabalhos nado tendo mais nada a acrescentar e se

colocando a disposi¢ao do Juizo.

—
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higienizagao das maos.

Piracicaba, 17 de dezembro de 2021.

EVANDRO HENRIQUE
CREA/SP N° 5069364365
MEMBRO TITULAR DA APPJ
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP
MEMBRO DO INSTITUTO DE ENGENHARIA
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que é composto por 57 (cinquenta e sete) folhas, sendo a ultima datada e assinada.

2

3

odo

aotocatadb/é 2120 202 2 5.3480; Ebbsomamére iy RIRA272008

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente laudo,

Outrossim, o signatario agradece a confianga e honrosa nomeacao
e, relata, ainda, que foram tomados todos os cuidados recomendados pelos érgéos

de saude durante a diligéncia, incluindo o distanciamento social, uso de mascaras,

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004292-66.2020.8.26.0451 e codigo BBH30Q)8.
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ANEXO |

ELEMENTOS DE PESQUISA
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:EE'\:IVIE:N?I'ODE DATA FONTE DE INFORMAGAO LOCALIZAGAO f%:%ﬂg TESTADA (m) %E?):C :gif VALOR
1 6/12/21 ?;‘a(' 1';;*932‘;;‘{21'2;”@“3 (Ref: TEOOS1)  \\/ija Rezende | 540,00 12,00 4500 | 180,81| R$ 640.000,00
2 6/12/21 'T'Zl"b(':';‘)';;;”fg‘;ga (Ref.: TE0S74) Vila Rezende | 855,00 20,00 4275 | 180,81| R$ 850.000,00
3 6/12/21 ?gl!: 9%32'3'32'31 100 (Ref.: TE1989) Vila Rezende | 187,80 8,00 2348 | 180,81| R$ 250.000,00
4 6/12/21 ?e'lv"z‘fg)" ;?:;5;58633) VilaRezende | 880,00 2000 | 4400 | 18081 R$  850.000,00
5 6/12/21 'T’;"b(':'g)”: Efgggg (Ref.: 49139) Vila Rezende | 234,14 8,80 26,61 180,81| R$ 230.000,00
. AREA DE VALOR UNITARIO
S IR - B O PR P e o
1 R$ 640.000,00 540,00 1,05 0,94 0,90 1,00 1080,96
2 R$ 850.000,00 855,00 1,19 0,97 0,90 1,00 777,81
3 R$ 250.000,00 187,80 0,95 1,03 0,90 1,00 1227,57
4 R$ 850.000,00 880,00 1,19 0,95 0,90 1,00 766,69
5 R$ 230.000,00 234,14 0,97 1,00 0,90 1,00 912,80
MEDIA 953,17
LIMITE (-30%) 667,22
LIMITE (+30%) 1239,12
MEDIA SANEADA 953,17

—
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