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Engenheiro Civil e Avaliador de Iméveis
=2 ALEX AGUILERA cxeasosomsser

Perito Judicial

EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 42 VARA CiVEL DA COMARCA DE LIMEIRA - ESTADO
DE SAO PAULO.

Juiz de Direito Dr. Marcelo lelo Amaro

Processo n2 0005668-30.2021.8.26.0320

ALEX C. AGUILERA, engenheiro civil e ora nomeado por V.Exa.
para atuar como Perito Judicial, nos autos da Ag¢ao Ordinaria movida por Maria
Aparecida Raimundo Bertanha em face Amarildo de Assis, vem respeitosamente, a
V.Exa. na forma do artigo 157 e 466, ambos do novo Cddigo de Processo Civil,
apresentar o Laudo Pericial requisitado.

Nestes termos,
Espera e Pede deferimento.

Limeira, 31 de agosto de 2023

senheiro Civil
CREA 5060748427
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Engenheiro Civil e Avaliador de Iméveis
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Perito Judicial

1. CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

1.1 Objetivo

O presente Laudo Pericial tem por finalidade a avaliacao do imovel.
1.2 Objeto

Trata-se de um imével localizado a Rua Estudante Flaminio Araljo De Castro Rangel,
505, Jardim Nova Itdlia, Limeira- SP.

1.3 Nomenclatura Técnica

ANOMALIA: Irregularidade, anormalidade, excecdo a regra;

ANOMALIA ENDOGENA: origindria da prépria edificacio (projeto, materiais e
execucao);

ANOMALIA NATURAL: originaria de fendmenos da natureza (previsiveis imprevisiveis);
ANOMALIA FUNCIONAL: originaria do uso;

ANOMALIA EXOGENA: originaria de fatores externos a edificacdo, provocados por
terceiros;

ARBITRAMENTO: Avaliacdo ou estimacdo de bens, feitas por arbitro ou perito
nomeado pelo juiz. Atividade que envolve a tomada de decisdo ou posicdo entre
alternativas tecnicamente controversas ou que decorrem de aspectos subjetivos;
AVARIA: Dano causado em qualquer bem, ocasionado por defeito ou outra causa a ele
externo;

AVALIAGAO: Atividade que envolve a determinagdo técnica do valor quantitativo,
gualitativo, ou monetario de um bem, ou de seus rendimentos, gravames, frutos,
direitos, seguros, ou de um empreendimento, para uma data e um lugar determinado;
CONSERVACAO: Ato de manter o bem em estado de uso adequado a sua finalidade,
gue implica em maiores despesas que as de uma simples manutencdo;

CUMEEIRA: Parte mais alta do telhado, para onde convergem as superficies inclinadas
(aguas);

DEFEITO: Anomalia que pode causar danos efetivos ou representar ameaca potencial
a saude ou a seguranca do usuario, decorrente de falhas do projeto ou execucdo de
um produto ou servico, ou ainda, de informacdo incorreta ou inadequada de sua
utilizacdo ou manutencgdo;

DEGRADAGCAO: Desgaste dos componentes e sistemas das edificacdes em decorréncia
do efeito do transcurso do tempo, uso e interferéncias do meio;

DEPRECIACAO FiSICA: perda de valor em funcdo do desgaste das partes constitutivas
de benfeitorias, resultante de decrepitude, deterioracdo ou mutilacdo;

Pode ser classificada em:

DECREPITUDE: Desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia de seu
envelhecimento natural, em condi¢gdes normais de utilizacdo e manutencdo (Parte:1);
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Perito Judicial

DETERIORACAO: Desgaste de seus componentes em razdo de uso ou manutencio
inadequados (Parte:1);

MUTILAGCAO: Retirada de sistemas ou componentes originalmente existentes (NBR
14653-1);

OBSOLETISMO: Superacdo tecnoldgica ou funcional (NBR 14653-1);

ESTADO DE CONSERVACAO: Situacdo fisica de um bem em decorréncia de sua
manutencao;

ESTUFAMENTO: Descolamento do revestimento, em formato aproximadamente
circular, com diametro superior a 10cm;

EXAME: Inspecdo, por meio de perito, sobre pessoa, coisas moveis e semoventes, para
verificacdo de fatos ou circunstancias que interessem a causa. Quando o exame é feito
em um bem, denomina-se vistoria;

IDADE REAL: Tempo decorrido desde a conclusdo de fato da construcao ou fabricacao
até a data de referéncia;

IMPERMEABILIZAGAO: Protecdo das construgdes contra a passagem de fluidos. (NBR
8083);

RISCO (Pericias): Perigo, probabilidade ou possibilidade de ocorréncia de dano;
TERCA: Viga de madeira que sustenta os caibros do telhado. Peca paralela a cumeeira
e ao frechal;

VESICULA: Descolamento pontual em um revestimento, em forma de pequena cratera
com didmetro inferior a 10cm.

VISTORIA: Constatagao local de fatos, mediante observagdes criteriosas em um bem
e nos elementos e condi¢cGes que o constituem ou o influenciam (NBR 14653-1);

1.4 Metodologia/ Fundamentacgdo
Orientaram os trabalhos periciais as licdes constantes das obras:

“Pericias de Engenharia” IBAPE/SP, Editora Pini, ano 2008;

ABNT NBR 14653-1 “Avaliacao de Bens parte 1”: Procedimentos Gerais;

ABNT NBR 14653-2 “Avaliacao de Bens parte 2”: Imoéveis Urbanos;

CUPE — Custo Unitario PINI de Edificacoes;

IPCE — Indice PINI de custos de Edificacoes;

SINDUSCON - Sindicato da Construcdo/SP;

Revista Construcao Mercado — Editora PINI;

Planta Genérica Prefeitura de Limeira;

“Glossario de Terminologia Basica Aplicavel a Engenharia de Avaliagdes e Pericia”
IBAPE/SP.

Para o imodvel objeto da Pericia o método “Comparativo direto de dados de
Mercado” foi o utilizado para identificar o valor de venda do terreno devido a um
nimero de amostras similares de imdveis na mesma regido, sendo a metodologia
compativel com a natureza do bem avaliado.
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Método comparativo direto de dados de mercado
Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo de
encontrar a tendéncia de formacdo de seus pregcos. A homogeneizacdo das
caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de procedimentos, dentre os
guais se destacam o tratamento por fatores e a inferéncia estatistica.
Pesquisa de dados

Principal etapa do processo avaliatorio e compreende o planejamento da pesquisa,
a coleta de dados e vistoria de dados amostrais.
Planejamento da pesquisa
O planejamento da pesquisa define a abrangéncia da amostragem, quantitativa e
gualitativa, e a forma de sua coleta e compilagao, com utilizacdo de fichas, planilhas,
roteiro de entrevistas, entre outros. Caracteriza e delimita a regido na qual o bem
avaliando estd inserido, para a obtencdo de uma amostra representativa de dados de
mercado a ele semelhantes.
Fator oferta
A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) deverad ser
descontada do valor total pela aplicacdo do fator médio observado no mercado. Na
impossibilidade da sua determinacdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9
(desconto de 10% sobre o prego original pedido). Todos os demais fatores devem ser
considerados apds a aplicacdo do fator oferta.
Caracterizacdo da regiao
— aspectos gerais: andlise das condi¢cdes econb6micas, politicas e sociais, quando
relevantes para o mercado, inclusive usos anteriores atipicos ou estigmas;
— aspectos fisicos: condi¢cbes de relevo, natureza predominante do solo, condigGes
ambientais;
— localizacdo: situacdo no contexto urbano, com indicacdo dos principais pélos de
influéncia;
— uso e ocupacao do solo: confrontar a ocupacgao existente com as leis de zoneamento
e uso do solo do municipio, para concluir sobre as tendéncias de modificagdo a curto
e médio prazos;
—infra-estrutura urbana: sistema vidrio, transporte coletivo, coleta de residuos sélidos,
agua potavel, energia elétrica, telefone, redes de cabeamento para transmissdo de
dados, comunicacdo e televisdo, esgotamento sanitario, aguas pluviais e gas
canalizado;
— atividades existentes: comércio, industria e servico;

— equipamentos comunitdrios: segurancga, educacao, saude, cultura e lazer.
Impossibilidade de vistoria
Quando ndo for possivel o acesso do avaliador ao interior do imdvel, o motivo deve ser
justificado no laudo de avaliagdo. Neste caso, em comum acordo com o contratante, a
vistoria interna pode ser prescindida e a avaliacdo pode prosseguir com base nos
elementos que for possivel obter ou fornecidos pelo contratante, tais como:
a) descricdo interna;
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Perito Judicial

b) no caso de apartamentos, escritérios e conjuntos habitacionais, a vistoria externa
de dreas comuns, a vistoria de outras unidades do mesmo edificio e informacdes da
respectiva administracao;

c¢) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa.

Campo de arbitrio

O campo de arbitrio definido em 3.8 da ABNT NBR 14653-1:2001 é o intervalo
com amplitude de 15%, para mais e para menos, em torno da estimativa de tendéncia
central utilizada na avaliacao.

O campo de arbitrio pode ser utilizado quando variaveis relevantes para a
avaliacdo do imdvel ndo tiverem sido contempladas no modelo, por escassez de dados
de mercado, por inexisténcia de fatores de homogeneizacado aplicdveis ou porque
essas varidveis ndo se apresentaram estatisticamente significantes em modelos de
regressao, desde que a amplitude de até mais ou menos 15 % seja suficiente para
absorver as influéncias ndo consideradas e que os ajustes sejam justificados.

Quando a amplitude do campo de arbitrio ndo for suficiente para absorver as
influéncias ndo consideradas, o modelo é insuficiente para que a avaliacdo possa
atingir o grau minimo de fundamentacao no método comparativo direto de dados de
mercado e esse fato deve ser consignado no laudo.

O campo de arbitrio ndo se confunde com o intervalo de confianga de 80 %
calculado para definir o grau de precisdao da estimativa.
CUB - Custo unitario basico da Construgao Civil

Descreve os resultados dos principais indicadores de inflacdo do pais e analisa
tendéncias. Discute especialmente a evolucdo dos indicadores setoriais, e de maneira
mais detalhada, o Custo Unitdrio Basico da Construcdo Civil.
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Perito Judicial

Planta Genérica Prefeitura de Limeirq
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1.5 Equipamentos Utilizados
Foram utilizados durante os exames: Camera digital 12 Mega Pixels.
2. VISTORIA

No dia 05 de julho de 2023, este Perito permaneceu ao local das 10hs as 10h15min,
com finalidade de vistoriar o imdvel citado acima no item objeto da Pericia.

Registro que acompanharam a Pericia:
Parte Requerente: Requerente.

Parte Requerida: Ninguém compareceu.
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Perito Judicial

3. RESPOSTAS AOS QUESITOS

3.1 QUESITOS REQUERENTE

1 - Onde o imovel periciado esta localizado?

Resposta: O imovel estd localizado na Rua Estudante Flaminio Araujo De Castro Rangel,
505, Jardim Nova lItdlia, Limeira-SP. Trata-se de um bairro predominantemente
residencial e com disténcia de 2,7km da praca central da cidade de Limeira.

2 — Qual o método de avaliagdo para a determinagao do valor do imével periciado?
Resposta: O método comparativo direto de dados de mercado foi o utilizado para
avaliar o terreno, e para avaliar a benfeitoria foi adotado o valor publicado pelo CUB-

SINDUSCON. Vide memdria de cdlculo no anexo Il deste laudo pericial.

3 — Quais os imoveis pesquisados, localizagbes e respectivos valores, por metro
quadrado, que serviram como base do valor calculado na avaliagdao?

Resposta: As amostras estdo detalhadas no anexo Il deste laudo pericial.

4 — Quais as caracteristicas positivas e negativas dos imdveis pesquisados em relagao
ao imovel periciado?

Resposta: Foi adotado dicotémicas para homogeneizar os terrenos, o valor foi adotado
de acordo com a Planta Genérica da Prefeitura de Limeira.

5 — Qual o valor do metro quadrado do imével periciado?

Resposta: O valor calculado pelo metro quadrado do terreno é RS 1.006,00. O valor da
drea edificada foi o padréo normal (CUB) RS 2.348,33, sendo depreciado em 39,1% de
acordo com o estudo de Heideck, chegando ao valor de RS 1.430,13/m? A deprecia¢éo
é adotada de acordo com a idade do imdvel e seu estado de conservagdo.

6 — Qual o valor de mercado do imdvel periciado?

Resposta: RS 437.917,80 (Quatrocentos e Trinta e Sete mil, Novecentos e Dezessete
reais e Oitenta centavos).
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Perito Judicial

4. CONCLUSAO

Apbds vistoria in loco e analise minuciosa do tema e com provas levantadas no
ato da pericia, chega-se a seguinte conclus3o:

O método “Comparativo direto de dados de Mercado” foi o utilizado para
identificar o valor de venda do terreno devido a um nimero de amostras similares na
mesma regido, sendo a metodologia compativel com a natureza do bem avaliado. Para
homogeneizar as amostras foi adotado dicotémicas de acordo com o valor publicado
na Planta Genérica de Limeira.

Para avaliar a drea edificada, foi utilizado como base os valores publicados pelo
SINDUSCON (Sindicato da Construcdo Civil) e depreciado conforme a tabela de
Heideck.

O valor total avaliado para o imével é de: RS 437.917,80 (Quatrocentos e Trinta e
Sete mil, Novecentos e Dezessete reais e Oitenta centavos).

O valor correspondente a propor¢io de 50% é de: RS 218.958,90 (Duzentos e Dezoito
mil, Novecentos e Cinquenta e Oito reais e Noventa centavos).
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ANEXOS

ANEXO | - MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL;
ANEXO Il - MEMORIA DE CALCULO;

ANEXO Il - FOTOS DO IMOVEL;

ANEXO IV-MATRICULA;

ANEXO V- CERTIDAO DE ANO E AREA.
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ANEXO | - MAPA DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL
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Perito Judicial

ANEXO Il - MEMORIA DE CALCULO
FICHA DE PESQUISA N-01 DATA: 30-08-2023

DADOS DA LOCALIZACAO:

Tipo: Terreno

Endereco: Jardim Sao Paulo, Limeira-SP.
Zona: Urbana

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: RS 235.000,00
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:
Area: 256m?

BENFEITORIAS:
Tipo de Construcdo: Sem construcao

FONTE DE INFORMACAO:
Imobilidria: Imobiliaria Bella Morada

Link de acesso ao anuncio: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-
sao-paulo-bairros-limeira-256m2-venda-RS235000-id-2651809174/

OBSERVACOES:
1.-FOTOS:
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Perito Judicial

FICHA DE PESQUISA N-02 DATA: 30-08-2023

DADOS DA LOCALIZAGAO:

Tipo: Terreno

Enderecgo: Jardim Sao Paulo, Limeira-SP.
Zona: Urbana

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: RS 200.000,00
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:
Area: 250m?

BENFEITORIAS:
Tipo de Construcdo: Sem construcao

FONTE DE INFORMACAO:
Imobiliaria: Imobiliaria Bella Morada

Link de acesso ao anuncio: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-
sao-paulo-bairros-limeira-250m2-venda-RS200000-id-2651803486/

OBSERVAGOES:
1.-FOTOS:

S
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Engenheiro Civil e Avaliador de Iméveis
é% AI.EX AE“II_EHA CREA: 5060748427

Perito Judicial

FICHA DE PESQUISA N-03 DATA: 31-08-2023

DADOS DA LOCALIZAGAO:

Tipo: Terreno

Enderecgo: Jardim Esmeralda, Limeira-SP.
Zona: Urbana

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: RS 260.000,00
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:
Area: 250m?

BENFEITORIAS:
Tipo de Construcdo: Sem construcao

FONTE DE INFORMACZ\O:
Imobiliaria: Viva Real Website

Link de acesso ao anuncio: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-
esmeralda-bairros-limeira-250m2-venda-RS260000-id-2642323449/

OBSERVAGOES:
1.-FOTOS:

e-mail: acaeng76 @gmail.com

Telefone: (19) 99841-5185

fls. 109
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Engenheiro Civil e Avaliador de Iméveis
% AI.EX AE“II_EHA CREA: 5060748427

Perito Judicial

FICHA DE PESQUISA N-04 DATA: 31-08-2023

DADOS DA LOCALIZAGAO:

Tipo: Terreno

Enderecgo: Jardim Caieira, Limeira-SP.
Zona: Urbana

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: RS 130.000,00
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:
Area: 125m?

BENFEITORIAS:
Tipo de Construcdo: Sem construcao

FONTE DE INFORMACAO:

Imobilidria: Zap Imdveis

Link de acesso ao anuncio: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-
lote-condominio-com-cozinha-jardim-caieira-limeira-sp-125m2-id-
2574398069/?itl_id=1000155&itl_name=zap_-_recommendations-
container_simple_user_profile_to_zap_pagina-produto

OBSERVACOES:
1.-FOTOS:

e-mail: acaeng76 @gmail.com 1424 g
Telefone: (19) 99841-5185
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Engenheiro Civil e Avaliador de Iméveis
= ALEX AGUILERA cre soores

Perito Judicial

FICHA DE PESQUISA N-05 DATA: 31-08-2023

DADOS DA LOCALIZACAO:

Tipo: Terreno

Endereco: Jardim Caieira, Limeira-SP.
Zona: Urbana

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: RS 200.000,00
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:
Area: 250m?

BENFEITORIAS:
Tipo de Construcdo: Sem construcao

FONTE DE INFORMACAO:
Imobiliaria: Imobiliaria Bom Lar

Link de acesso ao anuncio: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-

caieira-bairros-limeira-250m2-venda-RS200000-id-2646649254/

OBSERVACOES:
1.-FOTOS:

e-mail: acaeng76 @gmail.com

Telefone: (19) 99841-5185
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Engenheiro Civil e Avaliador de Iméveis
== ALEX AGUILERA cre sourisee

Perito Judicial

FICHA DE PESQUISA N-06 DATA: 31-08-2023

DADOS DA LOCALIZACAO:

Tipo: Terreno

Endereco: Jardim Nossa Senhora de Fatima, Limeira-SP.
Zona: Urbana

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: RS 290.000,00
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:
Area: 300m?

BENFEITORIAS:
Tipo de Construcdo: Sem construcao

FONTE DE INFORMACAO:
Imobiliaria: Viva Real Website

Link de acesso ao anuncio: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-
nossa-senhora-de-fatima-bairros-limeira-300m2-venda-RS290000-id-2592180251/

OBSERVACOES:
1.-FOTOS:

e-mail: acaeng76 @gmail.com

Telefone: (19) 99841-5185
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Engenheiro Civil e Avaliador de Iméveis
=2 ALEN AGUILERA crxsosnice

Perito Judicial

FICHA DE PESQUISA N-07 DATA: 31-08-2023

DADOS DA LOCALIZAGAO:
Tipo: Terreno

Enderecgo: Jardim Nossa Senhora de Fatima, Limeira-SP.

Zona: Urbana

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: RS 290.000,00
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:
Area: 300m?

BENFEITORIAS:
Tipo de Construcdo: Sem construcao

FONTE DE INFORMACAO:
Imobilidria: Chama Imobiliaria

Link de acesso ao anuncio: https://www.chamaimobiliaria.com.br/detalhes-

imovel/2357-terreno-venda-jardim-nossa-senhora-de-fatima-limeira-sp.html

OBSERVAGOES:

e-mail: acaeng76 @gmail.com

Telefone: (19) 99841-5185

17124 )K\
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fis. 182 5
Engenheiro Civil e Avaliador de Iméveis
= ALEX AGUILERA Esisits
Perito Judicial
N BAIRRO VALOR AREA(m2) | DICOTOMICA R$/m? §
1 JARDIM SAO PAULO RS 235.000,00 256 1,017857143 934,3610491 g
2 JARDIM SAO PAULO RS 200.000,00 250 1,017857143 814,2857143 o
3 JARDIM ESMERALDA | RS 260.000,00 250 1,017857143 1058,571429 g
4 JARDIM CAIEIRA RS 130.000,00 125 1,128712871 1173,861386 =]
5 JARDIM CAIEIRA RS 200.000,00 250 1,128712871 902,970297 %
6 JARDIM N. SENHORA DE RS 290.000,00 300 1,117647059 1080,392157
FATIMA
7 JARDIM N. SENHORA DE RS 290.000,00 300 1,117647059 1080,392157 S
FATIMA
TOTAL RS 7.044,83

AVALIAGAO DO TERRENO CONSIDERANDO-SE O VALOR DO M? PELO METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO.

MEDIA ARITIMETICA
Do valor do m? das 7 amostras pesquisadas.
Média Aritmética= Soma do valor do m? das 7 amostras/7 = RS 7.044,83/7 = RS
1.006,40/m?
MEDIA HOMOGENEIZADA
Os terrenos pesquisados foram homogeneizados considerando os principais fatores
gue influem diretamente nos seus precos finais, tais como: Topografia, Vizinhanca,
Melhoramentos, Precos Transacionados, Testada, Fator de atualizacdo, etc.
MEDIA PONDERADA
Determina-se um intervalo percentual para tratamento matematico das amostras.
+15% RS 1.157,40/m?
Média Ponderada= M. Aritmética RS 1.006,40/m?
- 15% RS 855,40/m?

N3do ouve elementos de discrepancia, sendo assim, ndo ha necessidade de reprocessar
a média.

P

18/24 £~

e-mail: acaeng76 @gmail.com

Telefone: (19) 99841-5185
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Engenheiro Civil e Avaliador de Iméveis
=2 ALEX AGUILERA cxeasosomsser

Perito Judicial

CONCLUSAO:

Conforme as médias (Aritmética, Homogeneizada e Ponderada) analisadas acima e
seguindo a norma brasileira ABNT NBR 14653-1 e ABNT 14653-2, os valores de
mercado indicaram que o valor por metro quadrado de venda do terreno objeto deste
Laudo Pericial é:

VALOR MEDIO ESTIMADO: RS 1.006,00 (Arredondamento até o maximo de 1%).

Vt= RS/m? x At
Onde,
Vt=Valor do Terreno;

RS/m2= Valor do metro quadrado (valor calculado acima);
At= area do terreno.

Vt =RS 1.006 x 250
Vt = RS 251.500,00 (Duzentos e Cinquenta e Um mil e Quinhentos reais).

AVALIACAO DA CONSTRUCAO

Custo unitario basico no Estado de S3o Paulo, padrdo R8-N, julho de 2023

R&/m* Participacao (%)
Méao-de-obra (com encargos sodais)® 110317 56,39
Material 709 67 40,87
Despesas Adminsirativas 53,65 2,74
Total 1.956,49 100,00
{*) Encargos Soclais: 176,20%
Custo unitario basico no Estado de S3o Paulo™, julho de 2023 em R$/m?
Padrdo Baixo Padrdo Normal Padrio Alto
Custo m* % més Custo m*  %més Custo m* % mes

R-1 191283 0,13 R-1 2.348,33 0,18 R-1 284712 0,06

PP4 1.777 .66 0.06 PP-4 2,192 43 Q.15 R-& 230240 004

R 1.700.21 0,04 R-8 1.956 49 0,09 R-18 2487 67 012

PIS 131137 0,00 R-16 1.880 52 o1
{*) Conforme Lei 4.581 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagdo do Custo Unitdrio Basico nio foram incluidos os itens descritos na segio
8.3.5da NBR 12.721/06

Custo da construcao comercial, industrial e popular no Estado de S3o Paulo, julho de 2023 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL{comercial - salas e lojas), Gl {_galpéo industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrio Normal
Custo m® % més

Padrio Alto
Custom® % més

CAL-B 226834 0.08 CAL-8 2304 80 D00
CSL-8 1.964.08 no7 CsL-8 211330 o0pe
CSL-16 281837 ooer CEL-16 276758 0,10

Custo m® % més
RP1Q 208258 020
Gl 1.117 81 0,03

{*) Conforme Lel 45891 de 16 de dezambro de 1984 e disposto na NER 12.721 da ABNT. Na formagio do Custo Unitanio Basico ngo foram incluidos os itens desdites na segdo
8.3.5da NBR 12.721/06

Fonte: Secon'SindusCon-SP 1

Figura 1 - CUB SINDUSCON Julho de 2023

Custo da Construcao
Cc = (Tab CUB/SP R1-N) x Ac x Fd

19/24 }\

e-mail: acaeng76 @gmail.com

Telefone: (19) 99841-5185

fls. 188

Este domunmeTitoéécopizald @ agigalab ssisacadtigligitatmierte rpl DA ICSOET EZAAS A Ik BRib enBlibiendl stciudiicE stadis thel Sde SaniBaplmtpritzideein «18/0 2/2920 28 $541225,1 sainb o inirasyd/ VL ERRZTIEE 67

el o o v o mememe MMONDOLTIO NO ONNDA O D NDON o ] miom DOV ALCATTHD

L Ry ISR (P LILE T [ SR S L . W <L o W PR [

Mmoo momomfmn e m o omemm mem]l mmmmmm m om' b Lt el momom ' L o am



fls. 186

Engenheiro Civil e Avaliador de Iméveis
=2 ALEX AGUILERA cxeasosomsser
Perito Judicial
Custo CUB/SP — R1-N = RS 2.348,33/m? (Julho -2023)
Ac =130,35m?
Fd= Fator depreciacdo (adotado Heideck 0,609)
Cc = (RS 2.348,33 x 0,609) x 130,35m? = R$ 186.417,80

VALOR TOTAL DO IMOVEL

VT=RS 251.500,00 + RS 186.417,80 = R$ 437.917,80 (Quatrocentos e Trinta e Sete mil,
Novecentos e Dezessete reais e Oitenta centavos).

\
e-mail: acaeng76 @gmail.com 20/24 /\> )

Telefone: (19) 99841-5185
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dvel

Engenheiro Civil e Avaliador de Iméveis
Figura 3 - Vista da rua

CREA: 5060748427

Perito Judicial
Figura 2 - Vista frontal do im:

7

ANEXO Il - FOTOS DO IMOVEL

e-mail: acaeng76 @gmail.com
Telefone: (19) 99841-5185




== ALEX AGUILERA

Engenheiro Civil e Avaliador de Iméveis
CREA: 5060748427
Perito Judicial

Figura 7 - Vista frontal do imével

e-mail: acaeng76 @gmail.com

Telefone: (19) 99841-5185
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Engenheiro Civil e Avaliador de Iméveis
=2 ALEN AGUILERA crxsosnice

Perito Judicial
ANEXO IV-MATRICULA
-
Matricula
LIVRO N# 2 2° REGISTRO DE IMOVEIS
ARALA REGISTRO GERAL LIMEIAA
- Ficha N*
& Q0L Limeira, 27 de ape” 2 25—
Fd
g TMOVEL: Lote de terrens sob A, 16; da guades 10, do  lobeamento
i

ECG.B13

MATRICULA N=

LIWRO N° 2 - REGISTROD GERAL

dencminade “Jardis Mova Italia", desta oidade, medinda 10,00 metros de
frente para a HRum Estudonte Flaminio de Araujs Castro Hangel, por 26,040
metros da frente aos fundoes, de cada lade, ou gejdm 250,00 mefiros. gquadrades,
confrontando pelo lado direito com o Llote 17, ladn eegquerdc oom O lote
15 & pelos fundos com o lote 20. Cadastrade na Prefeltura Municipal logil

na gquadra 0748, ynidade S16.-

PROPEIETARIOS: Francesco Marmp, RE n. 733.%46, & CPF em ogcomum do
casal n,. 035.882 E2B-49 o sua mulhaer Clotilde Plgzimentl Mafme, ARG
B31.216; 8 ANTHERD MARMOD, RO n. 1-306.640, e CFF em comum do <asal n.
011.03%9.4368-20 a sua milher Encarnagac Arias Marmo, RS n. 2.699.460, elss
comerciantes € eolss do lar, bresileliros, cassdes ne regims  da  comunks:
de bons, residentes nesta cidade.-

;'- i} EL"N:VEH.LE.E E Lf

Evandro fApargoicdo Bupersi

HEGISTHOS ANTERIORES: T.A. n. 15.218, de 22 de dezembro de 1.963;
e loteamento registrado sob n. 38, no Livro B-0, deeta Serventia.-

COMPHA E VENDA - R.1-50.813 - Oonforme escritura poblica  loveads  pels
2% Tabeltonsto local, em 08 de novembro de 1.93%, (1. 306, . 198), 3¢
prt}pr:ctériu}s FrancaBag Marme 2 &sua malher Clotilde Fizzimentl MWarss;

e Anthero Marmo o sus msulher Encarnagao Arias Marmo, supra gualificades,
vonderam o imovel ohjeto desta metricula a NAIR BARBA DE ABSIS, do lar,
cagads sob o regime da cominhso de bons, assistida de s=0 maride SANIC
DE AGSIS, vigim, ARG n. 5.878.709, e LOPF em comum do cadal, 824.048,018-72,
bresileiros, residentes nesta cidade, mna Hua Est. Flaminia A. C. HRangsl,
. B0, &la filka de Ferming Barba & En:'.l.'bil;ﬁl’.- Rosaria Barbai pelo valor
de Dr.§ 500,00, e wvalor venal ‘de W§ 10.730;00. ©Os cosmpradores Be&
responsaniiizam pelo pagaments de  eventuala -debites  fiscais ipcidentes

gobra © imovel. Protocolade e microfiimsda seb o, 116.482, Limelra, 27

[T ng wersc)

e-mail: acaeng76 @gmail.com

Telefone: (19) 99841-5185
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== ALEX AGUILERA

Engenheiro Civil e Avaliador de Iméveis
CREA: 5060748427
Perito Judicial

ANEXO V- CERTIDAO DE ANO E AREA

N2: CAC-40714/2023
Chave: G4BOEF12

PREFEITURA MUNICIPAL DE LIMEIRA

Rua Prefeito Doutor Alberto Ferreira, 179 - Centro
LIMEIRA/SP - BRASIL - CEP 13481-900 - CNP] 45.132.495/0001-40
Telefone: (19) 3404-9600 / Website: https:/fwww.limeira.sp.gov.br

CERTIDAO DE AREA CONSTRUIDA

O Departamento de Licenciamento da Secretaria Municipal de Urbanismo, certifica o{s) valor{es) de drea construida abazixo identificado,

conforme dados constantes em nosses cadastros.

INFORMACDES DO IMOVEL:

PROPRIETARIO: NAIR BAREA DE ASSIS
L.C. REDUZIDO: 25881
LOGRADOURO: RUA FLAMINIO ARAUIO DE CASTRO RANGEL /ESTUDA, N2 00505
BAIRRO: NOWVA ITALIA - JD.

INSCRICAO CADASTRAL: 0748-016-000

COMPLEMENTO: DATA DE CONSTRUCAOQ: 1961
CEP: 13480-000 SITUACAO IMOVEL: ATIVO

CONDOMINIO: QUADRA: 10 LOTE: 16 LOTEAMENTO:
SUSPENSO: NAD FRACAO IDEAL: 1,0000000000 BLOCO:

Exercicio ::':::::I :i;mjdn T"‘:eﬁ Cn“u:'.:: pﬁ Ano Construgio Fracao Ideal Padran Construtive Situacao
2023 0748-016-000 25881 /000 13035 000 1961 EDIFICACAD RESIDERCIAL - POPULAR ATIVO
2022 0748-016-000 25881 [000 13035 000 1961 EDIFICACAL RESIDENCIAL - POPULAR ATIVO
2021 0748-016-000 25881 75000 13035 000 1961 EDIFICACAD RESIDENCIAL - POPULAR ATIVO
2020 0748-016-000 25861 /000 13035 000 1961 1,0000000000 EDIFICACAD AESIDENCIAL - POPULAR ATIVO
2019 0748-016-000 25861 [000 13035 000 1961 1,0000000000 EDIFICACAC) RESIDENCIAL - POPULAR AT
2018 0748-016-000 25861 25000 13035 000 1961 1,0000000000 EDIFICACAD RESIDENCIAL - POPULAR ATIVO
2017 0748-016-000 25881 250,00 130,38 000 1961 1,0000000000 EDIFICACAD RESIDENCIAL - POPULAR ATIVO
2016 0748-016-000 25881 /000 13035 000 1961 1,0000000000 EDIFICACAL RESIDENCIAL - POPULAR ATIVO
2015 0748-016-000 25881 250,00 13035 000 1961 1.0006000000 EDIFICACAD RESIDENCIAL - POPULAR ATIVO
2014 0748-016-000 25881 75000 13035 000 1961 1,0000000000 EDIFICACAD RESIDENCIAL - POPULAR ATIVO

Fica, entretanto, ressalvado o direito que cabe a Prefeitura Municipal de efetuar quaisguer correcoes de erros que eventualmente venham a
ser apurados.

A presente certidao sera valida por 180 dias.

ENCERRAMENTO

anverso, rubricadas pelo avaliador.

O presente Laudo Pericial € composto de 24 paginas impressas somente no

Limeira, 31 de agosto de 2023

A 5060748427

e-mail: acaeng76 @gmail.com

Telefone: (19) 99841-5185
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26/11/2025, 02:28 drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=437917%2C80&diainiSelect=1&mesiniSelect=9&anoiniSelect=2023&diafimSelec...

DrEale=—xe=€ Cilculo de Atualizacdo Monetaria

Indices e Caleulos na Web

Dados basicos informados para calculo
Descrig¢ao do calculo

Valor Nominal R$ 437.917,80
Indexador e metodologia de célculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcao 01/09/2023 a 01/11/2025
Dados calculados

Fator de correc@o do periodo 792 dias 1,099254
Percentual correspondente 792 dias 9,925409 %
Valor corrigido para 01/11/2025 =) R$ 481.382,93
Sub Total =) R$ 481.382,93

Valor total ) RS 481.382,93
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