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Perito Judicial

EXMA SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL DA COMARCA DE LIMEIRA -
ESTADO DE SAO PAULO.

Juiza de Direito Dra. Graziela Da Silva Nery Rocha

Processo n2 1007991-54.2022.8.26.0320

ALEX C. AGUILERA, engenheiro civil e ora nomeado por V.Exa.
para atuar como Perito Judicial, nos autos da Ag¢dao Ordindria movida por Simone
Cristina Dalfré Margal em face de Marcos Rogerio dos Santos, 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, 27 de dezembro de 2023

senheiro Civil
CREA 5060748427
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1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

1.1 Objetivo

O presente Laudo Pericial tem por finalidade a avaliagdao de imdvel.
1.2 Objeto

Trata-se de um imodvel residencial localizado na Rua Maria Tereza de Jesus, 215, Bela
Vista, Iracemapolis-SP.

1.3 Nomenclatura Técnica

ANOMALIA: Irregularidade, anormalidade, excecdo a regra;

ANOMALIA ENDOGENA: originaria da prépria edificacdo (projeto, materiais e
execucao);

ANOMALIA NATURAL: origindria de fen6menos 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 decisdao 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;

AVALIACAO: Atividade que envolve a determinacdo técnica do valor quantitativo,
gualitativo, ou monetdrio 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 manutencao;

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 usuadrio, decorrente de falhas do projeto ou execucdo de
um produto ou servico, ou ainda, de informacdo incorreta ou inadequada de sua
utilizacdo ou manutencao;

DEGRADACGCAO: 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¢cdes normais de utilizacdo e manutencdo (Parte:1);
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DETERIORACAO: Desgaste de seus componentes em razdo de uso ou manutengado
inadequados (Parte:1);

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

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

ESTADO DE CONSERVAGAO: Situacdo fisica de um bem em decorréncia de sua
manuten¢ao;

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

EXAME: Inspegao, por meio de perito, sobre pessoa, coisas mdveis 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 construcdo ou fabricacdo
até a data de referéncia;

IMPERMEABILIZAGAO: Protec3o das construcdes 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 diametro inferior a 10cm.

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

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

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

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

ABNT NBR 14653-2 “Avaliagdo de Bens parte 2”: Imdveis Urbanos;

ABNT NBR 12721 (2004) — “Avaliacdo de custos de construcdo para incorporacao
imobilidria e outras disposi¢cdes para condominios edilicios”;

CUPE — Custo Unitario PINI de Edificacdes;

IPCE — Indice PINI de custos de Edificacdes;

SINDUSCON - Sindicato da Constru¢do/SP;

Revista Construcao Mercado — Editora PINI;

“Glossario de Terminologia Basica Aplicdvel a Engenharia de Avaliacdes e Pericia”
IBAPE/SP.

Para o imoével 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
numero 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 formagdao de seus pregcos. A homogeneizagdo das
caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de procedimentos, dentre os
quais se destacam o tratamento por fatores e a inferéncia estatistica.
Pesquisa de dados

Principal etapa do processo avaliatério 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
qualitativa, e a forma de sua coleta e compilacao, com utilizacao de fichas, planilhas,
roteiro de entrevistas, entre outros. Caracteriza e delimita a regidao 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) deverd 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 preco original pedido). Todos os demais fatores devem ser
considerados apds a aplicacdo do fator oferta.
Caracterizagao da regiao
— aspectos gerais: analise das condi¢cdes econdmicas, politicas e sociais, quando
relevantes para o mercado, inclusive usos anteriores atipicos ou estigmas;
— aspectos fisicos: condi¢des de relevo, natureza predominante do solo, condi¢des
ambientais;
— localizagdo: situagdo no contexto urbano, com indicacdo dos principais pdlos de
influéncia;
— uso e ocupacao do solo: confrontar a ocupagao existente com as leis de zoneamento
e uso do solo do municipio, para concluir sobre as tendéncias de modificacdo a curto
e médio prazos;
—infra-estrutura urbana: sistema viario, transporte coletivo, coleta de residuos sélidos,
agua potavel, energia elétrica, telefone, redes de cabeamento para transmissao de
dados, comunicacdo e televisdo, esgotamento sanitario, aguas pluviais e gas
canalizado;
— atividades existentes: comércio, industria e servigo;

— equipamentos comunitdrios: seguranga, educacgao, 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 avaliacdo. 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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b) no caso de apartamentos, escritérios e conjuntos habitacionais, a vistoria externa
de areas comuns, a vistoria de outras unidades do mesmo edificio e informacgdes da
respectiva administragao;

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 avaliagao.

O campo de arbitrio pode ser utilizado quando varidveis relevantes para a
avaliacdo do imovel ndo tiverem sido contempladas no modelo, por escassez de dados
de mercado, por inexisténcia de fatores de homogeneizag¢ao 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 fundamentagao 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 confianca de 80 %
calculado para definir o grau de precisdo 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 evolugdo dos indicadores setoriais, e de maneira
mais detalhada, o Custo Unitario Basico da Construcao Civil.
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1.5 Equipamentos Utilizados
Foram utilizados durante os exames: Camera digital 12 Mega Pixels.
2. VISTORIAS

No dia 04 de outubro de 2023, este Perito compareceu ao local as 09hrs10min as
09hs26min, com finalidade de vistoriar o imdvel citado acima no item objeto da Pericia.

Registro que acompanharam a Pericia:
Parte Requerente: Requerente e Advogado Luiz Fernando Barbosa OAB/SP 404.506.
Parte Requerida: Requerido e Luiz Carlos Magri OAB/SP 100.485.

Caixa Economica: Jeferson Cassiano da Silva Melo CPF: 099.377.626-42.

3. RESPOSTA AOS QUESITOS
3.1 QUESITOS REQUERIDO

1. Qual a técnica adotada para avaliacdo do estado do imdvel, e qual a legislagdo /
normas técnicas utilizadas como parametro para tal avaliagdo?

Resposta: A avaliagdo estd de acordo com a NBR 14653-1 e NBR 14653-2, o método
comparativo direto de dados de mercado foi o utilizado para avaliar o terreno e o valor
da construgdo estd de acordo com o valor publicado pelo CUB-SINDUSCON, a
benfeitoria foi depreciada de acordo com o estudo de Heideck.

2. Descreva o imovel e suas caracteristicas

Resposta: Imovel com 194,20m? de terreno e 49,42m? de constru¢éo em alvenaria,
contém 2 dormitorios, sala, cozinha, lavanderia e 1 banheiro.

3. Qual o valor estimado para venda do imével?

Resposta: RS 204.612,50 (Duzentos e Quatro mil, Seiscentos e Doze reais e Cinquenta
centavos).
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4. CONCLUSAO

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

O método “Comparativo direto de dados de Mercado” foi o utilizado para
identificar o valor de venda do terreno devido a um numero de amostras similares na
mesma regiao, sendo a metodologia compativel com a natureza do bem avaliado. A
dicotomica foi adotada para homogeneizar as amostras, pois ndo ha amostras
suficientes localizadas no mesmo bairro do imdvel objeto da avaliagao.

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 do imével é: RS 204.612,50 (Duzentos e Quatro mil, Seiscentos e
Doze reais e Cinquenta centavos).
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ANEXO Il - MEMORIA DE CALCULO
FICHA DE PESQUISA N-01 DATA: 26-12-2023

DADOS DA LOCALIZAGAO:

Tipo: Terreno

Endereco: Residencial Alvorada, Iracemdpolis-SP.
Zona: Urbana

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: RS 150.000,00
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:
Area: 220m?

BENFEITORIAS:
Tipo de Construcdo: Sem construcao

FONTE DE INFORMACAO:
Imobiliaria: Imovel Web

Link de acesso ao anuncio: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-
residencial-alvorada-iracemapolis-sp-2989838602.html

OBSERVACOES:

1.-FOTOS:

il
-
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FICHA DE PESQUISA N-02 DATA: 26-12-2023

DADOS DA LOCALIZAGAO:

Tipo: Terreno

Endereco: Residencial Alvorada, Iracemapolis -SP.
Zona: Urbana

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

DADOS DO TERRENO:
Area: 240m?

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-
iracemapolis-204m2-venda-RS130000-id-2651917848/

OBSERVACOES:

1.-FOTOS:

il
-
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FICHA DE PESQUISA N-03 DATA: 26-12-2023

DADOS DA LOCALIZAGAO:

Tipo: Terreno

Endereco: Recanto da Paineiras, Iracemdapolis -SP.
Zona: Urbana

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: RS 150.000,00
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:
Area: 200m?

BENFEITORIAS:
Tipo de Construcdo: Sem construcao

FONTE DE INFORMACAO:

Imobilidria: Viva Real Website

Link de acesso ao anuncio: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
residencial-recanto-das-paineiras-bairros-iracemapolis-200m2-venda-RS150000-id-
2533671258/

OBSERVACOES:

1.-FOTOS:
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FICHA DE PESQUISA N-04 DATA: 26-12-2023

DADOS DA LOCALIZAGAO:

Tipo: Terreno

Endereco: Recanto da Paineiras, Iracemdapolis -SP.
Zona: Urbana

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: RS 140.000,00
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:
Area: 200m?

BENFEITORIAS:
Tipo de Construcdo: Sem construcao

FONTE DE INFORMACAO:

Imobilidria: Viva Real Website

Link de acesso ao anuncio: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
residencial-recanto-das-paineiras-bairros-iracemapolis-200m2-venda-RS140000-id-
2669958945/

OBSERVACOES:

1.-FOTOS:

g

e-mail: acaeng76@gmail.com 13/45

Telefone: (19) 99841-5185

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALEX CORTEZ AGUILERA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/01/2024 as 09:00 , sob o0 nimero WLRA24700004940

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007991-54.2022.8.26.0320 e c6digo wqlbKIBQ.



Engenheiro Civil e Avaliador de Iméveis
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Perito Judicia

FICHA DE PESQUISA N-05 DATA: 26-12-2023

DADOS DA LOCALIZAGAO:

Tipo: Terreno

Endereco: Recanto da Paineiras, Iracemdapolis -SP.
Zona: Urbana

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: RS 190.000,00
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:
Area: 250m?

BENFEITORIAS:
Tipo de Construcdo: Sem construcao

FONTE DE INFORMACAO:

Imobilidria: Viva Real Website

Link de acesso ao anuncio: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
residencial-recanto-das-paineiras-bairros-iracemapolis-250m2-venda-R$190000-id-
2587484365/

OBSERVACOES:

1.-FOTOS:

e-mail: acaeng76@gmail.com 14/45

Telefone: (19) 99841-5185
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Engenheiro Civil e Avaliador de Iméveis
% AI.EX AE“"_EHA CREA: 5060748427

Perito Judicial

FICHA DE PESQUISA N-06 DATA: 26-12-2023

DADOS DA LOCALIZAGAO:

Tipo: Terreno

Endereco: Residencial Bela Vista, Iracemapolis -SP.
Zona: Urbana

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: RS 270.000,00
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:
Area: 435m?

BENFEITORIAS:
Tipo de Construcdo: Sem construcao

FONTE DE INFORMAGAO:

Imobilidria: OLX

Link de acesso ao anuncio: https://sp.olx.com.br/grande-campinas/terrenos/terreno-
a-venda-residencial-bela-vista-iracemapolis-sp-1074042013

OBSERVACOES:

1.-FOTOS:

e-mail: acaeng76@gmail.com 15/45

Telefone: (19) 99841-5185
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Perito Judicial

FICHA DE PESQUISA N-07 DATA: 26-12-2023

DADOS DA LOCALIZAGAO:

Tipo: Terreno

Endereco: Recanto da Paineiras, Iracemdapolis -SP.
Zona: Urbana

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: RS 128.000,00
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:
Area: 200m?

BENFEITORIAS:
Tipo de Construcdo: Sem construcao

FONTE DE INFORMAGAO:

Imobiliaria: Viva Real Website

Link de acesso ao anuncio: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
residencial-recanto-das-paineiras-bairros-iracemapolis-200m2-venda-RS128000-id-
2605527198/

OBSERVACOES:

1.-FOTOS:

“TA

e-mail: acaeng76@gmail.com 16/45
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Engenheiro Civil e Avaliador de Iméveis
% AI.Ex AE“II_EHA CREA: 5060748427

Perito Judicia

N BAIRRO VALOR AREA(m2) [ DICOTOMICA RS/m?

1| RESIDENCIAL ALVORADA |RS 150.000,00| 220 1 RS 681,82
2 | RESIDENCIAL ALVORADA |R$ 130.000,00| 240 1,14 RS 617,50
3 | RECANTO DAS PAINEIRAS |RS$ 150.000,00 200 0,88 RS 660,00
4 | RECANTO DAS PAINEIRAS |RS 140.000,00( 200 0,88 RS 616,00
5 | RECANTO DAS PAINEIRAS |RS$ 190.000,00| 250 0,88 RS 668,80
6 RES. BELA VISTA R$ 270.000,00| 435 1 RS 620,69
7 | RECANTO DAS PAINEIRAS | RS 128.000,00 200 0,88 RS 563,20

TOTAL R$ 4.428,01

AVALIACAO 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 4.428,01/7 = RS
632,60/m?
MEDIA HOMOGENEIZADA
Os terrenos pesquisados foram homogeneizados considerando os principais fatores
gue influem diretamente nos seus precos finais, tais como: Topografia, Vizinhanga,
Melhoramentos, Precos Transacionados, Testada, Fator de atualizagao, etc.
MEDIA PONDERADA
Determina-se um intervalo percentual para tratamento matematico das amostras.
+15% RS 727,50/m?
Média Ponderada= M. Aritmética RS 632,60/ m?
- 15% RS 537,70/m?

Ndo houve elementos de discrepancia sendo assim ndo ha a necessidade de
reprocessar a média.

e-mail: acaeng76@gmail.com 17/45

Telefone: (19) 99841-5185

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALEX CORTEZ AGUILERA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/01/2024 as 09:00 , sob o nimero WLRA24700004940

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007991-54.2022.8.26.0320 e c6digo wqlbKIBQ.



Engenheiro Civil e Avaliador de Iméveis
% AI.EX AE“"_EHA CREA: 5060748427

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 630,00 (Arredondamento até o maximo de 1%).

Vit= RS/m? x At

Onde,

Vt=Valor do Terreno;

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

Vt = RS 630 x 194,20= RS 122.346,00

AVALIACAO DA CONSTRUCAO
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Figura 1 - CUB SINDUSCON novembro de 2023
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Engenheiro Civil e Avaliador de Iméveis
% AI.Ex AE“II_EHA CREA: 5060748427

Perito Judicial

Custo da Construgao

Cc = (Tab CUB/SP R1-B) x Ac x Fd

Custo CUB/SP — R1B = RS 1.915,58/m? (hovembro -2023)
Ac =49,42m?

Fd= Fator deprecia¢ao (adotado Heideck 0,869)

Cc=(R$ 1.915,58x 0,869) x 49,42m? = RS 82.266,50

VALOR TOTAL DO IMOVEL

VT= CONSTRUCAO + TERRENO = R$ 122.346,00 + RS 82.266,50 = RS 204.612,50
(Duzentos e Quatro mil, Seiscentos e Doze reais e Cinquenta centavos).

e-mail: acaeng76@gmail.com 19/45
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Engenheiro Civil e Avaliador de Iméveis

CREA: 5060748427

Perito Judicial
Figura 11 - Vista externa do imével

Figura 10 - Vista externa do imével
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Engenheiro Civil e Avaliador de Iméveis

CREA: 5060748427

Perito Judicia

Figura 13 - Vistainterna do imével

Figura 12
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Telefone: (19) 99841-5185
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Engenheiro Civil e Avaliador de Iméveis

CREA: 5060748427

Perito Judicial
Figura 16 - Vistainterna do imével

Figura 17 - Vistainterna do imével

== ALEX AGUILERA
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Engenheiro Civil e Avaliador de Iméveis

CREA: 5060748427
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Engenheiro Civil e Avaliador de Iméveis

CREA: 5060748427

Perito Judicia
Figura 25 - Vistainterna do imével

Figura 26 - Vistainterna do imével
Figura 27 - Vistainterna do imével
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Figura 31 - Vistainterna do imével
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Figura 32 - Vistainterna do imével

Figura 33 - Vistainternado imével
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Vistainterna do imével

Figura 36
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Figura 45 - Vista externa do imével
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ANEXO IV — PROJETO DO IMOVEL
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