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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 n° 1006741-88.2019.8.26.0320

ALEX C. AGUILERA, engenheiro civil e ora nomeado por V.Exa. para
atuar como Perito Judicial, nos autos da Ac¢do Ordinaria movida Dirce Aparecida de Brito
Pontes e outros em face de Maria Inéz de Brito, 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, 05 de outubro de 2021

AGUILERA
6 Judicial
ngenheiro Civil
CREA 5060748427
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1 Objetivo

O presente Laudo Pericial tem por finalidade Avaliagao do Imével.
1.2 Objeto

Trata-se de um imoével residencial situado a Rua Anténio Augusto Ruffo, 439, Jardim
Gustavo Piccinini, nesta cidade de Limeira - SP.

1.3 Nomenclatura Técnica

ANOMALIA: Irregularidade, anormalidade, excecdo a regra;

ANOMALIA ENDOGENA: originaria da prépria edificacdo (projeto, materiais e execucdo);
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 decisao 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 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, que
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 ameaga potencial a
salde ou a seguranga do usudrio, decorrente de falhas do projeto ou execugdo de um
produto ou servico, ou ainda, de informacao incorreta ou inadequada de sua utilizagao ou
manutencgao;

DEGRADAGAO: 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 fungdo do desgaste das partes constitutivas de
benfeitorias, resultante de decrepitude, deterioracdao ou mutilagcao;

Pode ser classificada em:

DECREPITUDE: Desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia de seu
envelhecimento natural, em condi¢Ges normais de utilizacdo e manutencao (Parte:1);
DETERIORACAO: Desgaste de seus componentes em razdo de uso ou manutencdo
inadequados (Parte:1);
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MUTILAGAO: Retirada de sistemas ou componentes originalmente existentes (NBR 14653-
1);

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

ESTADO DE CONSERVAGCAO: Situacio fisica de um bem em decorréncia de sua manuteng3o;
ESTUFAMENTO: Descolamento do revestimento, em formato aproximadamente circular,
com diametro superior a 10cm;

EXAME: Inspecdo, por meio de perito, sobre pessoa, coisas mdveis e semoventes, para
verificagdo 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 conclusao de fato da construcao ou fabricacdo até
a data de referéncia;

IMPERMEABILIZACAO: Protecdo 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
didmetro inferior a 10cm.

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

1.4 Metodologia/ Fundamentacgio
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 “Avaliagdao de Bens parte 2”: Imdéveis Urbanos;

CUPE — Custo Unitario PINI de Edificacdes;

IPCE — Indice PINI de custos de Edificacdes;

SINDUSCON - Sindicato da Construcdo/SP;

Revista Construcdo Mercado — Editora PINI;

Planta Genérica da Prefeitura Municipal de Limeira;

“Glossario de Terminologia Basica Aplicavel a Engenharia de Avalia¢des e Pericia” IBAPE/SP.

Para o imdvel objeto da Pericia 0 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.

Método comparativo direto de dados de mercado
Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo de encontrar
a tendéncia de formacao de seus precos. A homogeneizacdo das caracteristicas dos dados
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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 compilagdo, com utilizagao de fichas, planilhas, roteiro
de entrevistas, entre outros. Caracteriza e delimita a regido na qual o bem avaliando esta
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 aplicagao 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 aplicacao
do fator oferta.
Caracterizagao da regiao
— aspectos gerais: analise das condi¢cdes econémicas, politicas e sociais, quando relevantes
para o mercado, inclusive usos anteriores atipicos ou estigmas;
— aspectos fisicos: condicées de relevo, natureza predominante do solo, condicdes
ambientais;
— localizagdo: situacdo no contexto urbano, com indicagdo dos principais pdlos de
influéncia;
— uso e ocupacdo do solo: confrontar a ocupac¢ado 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 vidrio, transporte coletivo, coleta de residuos sdlidos,
agua potadvel, energia elétrica, telefone, redes de cabeamento para transmissao de dados,
comunicacao e televisdao, esgotamento sanitario, aguas pluviais e gas canalizado;
— atividades existentes: comércio, industria e servigo;

— equipamentos comunitdrios: segurancga, educagao, saude, cultura e lazer.
Impossibilidade de vistoria
Quando nao 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 avaliagdo pode prosseguir com base nos elementos
gue for possivel obter ou fornecidos pelo contratante, tais como:
a) descricdo interna;
b) no caso de apartamentos, escritorios e conjuntos habitacionais, a vistoria externa de
areas comuns, a vistoria de outras unidades do mesmo edificio e informacdes da respectiva
administracdo;
c) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa.
Campo de arbitrio
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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 variaveis relevantes para a avaliagao
do imdvel nao tiverem sido contempladas no modelo, por escassez de dados de mercado,
por inexisténcia de fatores de homogeneizagdo aplicaveis ou porque essas varidveis ndo se
apresentaram estatisticamente significantes em modelos de regressdo, desde que a
amplitude de até mais ou menos 15 % seja suficiente para absorver as influéncias nao
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 avaliagdo possa atingir o
grau minimo de fundamenta¢cdo no método comparativo direto de dados de mercado e
esse fato deve ser consignado no laudo.

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 Construgao Civil.
Planta Genérica Prefeitura Municipal de Limeira
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Tabela de Heideck

Tabela de Ross-Heldecke

Depreciagdo Fisica - Fator "k

Idade em ESTADO DE CONSERVACRD
Gode Vida a b -] d e 1 g h

2 102 1,05 3.51 9,03 188 339 53,1 754
4 2,08 21 4,55 10,0 19,8 456 53,6 737
B 3.18 321 5,62 1.0 207 353 54,1 76,0
B 432 4,35 6,73 121 21,6 36,1 54,6 M3
10 8.8 553 T.BB 132 226 36.9 55,2 78,6
12 6.7 6,75 9,07 14,3 238 7.7 558 76,8
14 7.88 B0 10.3 154 246 385 56,4 72
16 9.28 8.31 11.6 16,6 257 39.4 57.0 775
18 10,6 10,6 128 178 26,8 403 57,6 T8
20 12,0 12,0 14.2 181 are 22 58,3 78z
2 13,4 13,4 15,6 204 291 22 58,0 78,5
24 14,9 14,9 17.0 218 303 43.1 50,6 789
26 16,4 16,4 18.5 231 31,5 44,1 EO4 3
23 179 17.0 20 24,6 328 452 B1,1 T3E
30 18,3 18,5 21,50 26,0 34.1 46,2 E1,8 80,0
32 21,1 211 231 275 334 473 E2,6 804
4 228 228 24.7 20,0 36,8 434 B34 808
35 24,5 24,5 26.4 30,5 38,1 4.5 B4.2 813
38 26,2 26,2 281 32,2 33,6 sa,7 B5,0 81,7
40 28,8 26,8 9.8 33,8 41,0 5189 B5.9 821
42 29,8 20,8 31.6 35,5 42,5 3.1 BE,7 B2 B
A4 a1,7 31,7 33.4 arz2 44,0 4.4 B7.6 831
45 336 33,6 35.2 3849 456 5586 EB.,5 835
48 35,5 35,5 371 40,7 47,2 56.9 B9.4 840
50 ar.s 37,5 341 426 488 |82 0.4 845
52 39,5 38,5 41.9 44,0 50,5 586 71,3 83,0
=4 41,6 41,6 43.0 46.3 521 61.0 723 85,5
56 43,7 43,7 45.1 482 539 624 B33 B850
58 458 45,8 47.2 502 556 638 74,3 BEE
&0 48,8 46,8 49.3 522 574 853 75,3 871
&2 50,2 50,2 51.5 54,2 59.2 6.7 754 87,7
B4 52,5 52,5 53,7 56,3 E1.1 613 775 882
=] 54,8 54,8 55.8 584 B3.0 698 TB.6 8RB
=] 571 571 8.2 60,6 B4.8 74 8.7 894
i 58,5 58,5 60.5 62,8 B6.B 29 BD.8 0.8
i2 62,2 B1,9 620 85,0 BE.B T8 E1,9 0.6
74 64,4 Bd. 4 65.3 67,3 708 762 B3.1 9.2
Fi:] 66,9 6E.9 677 60,6 728 7a B4.3 1.8
i} 69,4 69,4 T2 7 71,9 749 896 B53,5 924
&l 720 72,0 T2 7 743 i 813 BB,V 931
82 74,6 T4.6 75.3 76,7 32 830 BE.0 a7
B4 73 7.3 7B 78,1 Bl.4 B4 8 B8.2 4.4
& 80,0 B0,0 80.5 81,6 B3B 86,6 80,5 5.0
E8 827 B2,7 833 84,1 BS.B B35 81,8 95,7
) 85,5 B5,5 850 86,7 B&A 903 831 5.4
a2 88,3 B33 886 89,3 804 927 84,5 ara
4 91,2 a1.2 91.4 219 82,8 4.1 858 97,8
96 94,1 84,1 4.2 94,6 851 96.0 ar.z2 98,5
o8 ar.0 ar.o 971 ar3 876 8.0 BE,0 9.8
100 100.0 100.0 1000 100.0 1000 100,0 100.0 1000

1.5 Equipamentos Utilizados

Foram utilizados durante os exames: Camera digital 12 Mega Pixels.

2. VISTORIAS

No dia 28 de julho de 2021, este Perito permaneceu ao local das 09h30min as 09h40min,
com finalidade de vistoriar o imdvel citado acima no item objeto da Pericia, porém ninguém

compareceu e atendeu no imdvel.

Registro que acompanharam a Pericia:

Parte Requerente: Ninguém compareceu.

Parte Requerida: Ninguém compareceu.

e-mail: acaeng76 @gmail.com

Telefone: (19) 99841-5185

fls. 199

WLRA21701822210

umero

12:05, sob o nu

do original, assinado digitalmente por ALEX CORTEZ AGUILERA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/10/2021 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006741-88.2019.8.26.0320 e c6digo B4AAE649.



== ALEX AGUILERA

Engenheiro Civil e Avaliador de Imdveis

CREA: 5060748427

Perito Judicial

3. LOCALIZAGAO

O imodvel esta situado no municipio de Limeira-SP, é composto por uma area com

imo&veis residenciais e com comeércios.

4. DESCRICAO DO IMOVEL

CARACTERISTICAS DA REGIAO

USOS PREDOMINANTES
| | comerciat
| | inDusTRIAL

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR
. RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR

SERVICOS PUBLICOS E COMUNITARIOS

INFRA ESTRUTURA URBANA

AGUA

ESGOTO SANITARIO
. GAS CANALIZADO
ILUMINAGAO PUBLICA

COLETA DE LIXO ESCOLA
TRANSPORTE COLETVO SAUDE
COMERCIO | | seGurANCA
REDE BANCARIA X | LazER
TERRENO
FORMA COTA/GREIDE | INCLINACAO | SITUACAO
RETANGULAR MESMO NIVEL PLANO | MEIO QUADRA
AREA FRENTE FUNDOS
140 7 20
EDIFICACAO
TIPO USO N PAVIM. | IDADE APARENTE
RESIDENCIAL RESIDENCIA 1 27 ANOS
PADRAO ACABAMENTO | CONSERVACAO | TETO FECHAMENTO
BAIXO MEDIO . ALVENARIA
SALA COZINHA BANHEIRO | QUARTOS
SUITE LAVANDERIA QUINTAL | GARAGEM
. . SIM .
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5. RESPOSTA AOS QUESITOS

5.1 QUESITOS REQUERIDA

1) Casa foi construida em terreno aterrado?

Resposta: Ninguém compareceu na pericia para esclarecer essa questdo.

Porém, a rua possui um declive, sendo assim, o lote em sua forma original apresentava o
mesmo perfil da rua. Considerando que o imével fora construido plano, certamente o
terreno foi aterrado.

2) Possuindo aterro no lote, este foi devidamente compactado?

Resposta: Vide resposta do quesito n21 da Requerida.

3) Foi executado muro de arrimo de acordo com a profundidade do aterro do lote?
Resposta: Vide resposta do quesito n21 da Requerida.

4) Foi executado bate estaca para construg¢do da casa, visto que o lote é aterrado?
Resposta: Vide resposta do quesito n21 da Requerida.

5) As paredes foram unidas com amarracgao de tijolo ou com viga de concreto?

Resposta: Vide resposta do quesito n?1 da Requerida.

6) As paredes sao feitas de que tipo de material: lajota de 8 furos, tijolo macigo de barro
ou com bloco de concreto?

Resposta: Vide resposta do quesito n21 da Requerida.

7) Laje da casa é feita de que tipo de material? Foi devidamente escorada e concretada?
Resposta: Vide resposta do quesito n21 da Requerida.

8) Que tipo de telha foi usado para cobertura da residéncia em questdo?

Resposta: Telha cerdmica.

9) As esquadrias da casa sao de que tipo de material: madeira ou ferro?

Resposta: Madeira e ferro.
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10) As paredes da residéncia sdo rebocadas?

Resposta: Na drea externa, sim.

11) A residéncia é pintada no seu interior e externamente?

Resposta: Externamente ndo.

E o interior do imdvel ndo foi vistoriado porque nenhuma das partes compareceram na
pericia.

12) A hidraulica da casa é feita completamente?

Resposta: Vide resposta do quesito n21 da Requerida.

13) Na cozinha a pia é de que tipo de material?

Resposta: Vide resposta do quesito n21 da Requerida.

14) O acabamento do piso é de que tipo de material? Ceramico, porcelanato ou
concreto? 15) As portas da residéncia sdo de que tipo de material: Metal ou de madeira?

Resposta: Vide resposta do quesito n21 da Requerida.
16) A instalacao elétrica esta completamente acabada?
Resposta: Vide resposta do quesito n?1 da Requerida.
17) A conservagao da residéncia esta satisfatdria?
Resposta: Nao.

18) Quanto a documentagdo do imdvel esta devidamente regularizada: registro do
imdvel, escritura, planta da casa devidamente aprovada pelo Municipio?

Resposta: Vide resposta do quesito n21 da Requerida.

19) A metragem da residéncia esta totalmente regularizada?
Resposta: Vide resposta do quesito n21 da Requerida.

20) Caso ndo seja ainda regularizada, pode ser como estda construida?

Resposta: Vide resposta do quesito n21 da Requerida.
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21) Possui “Habite-se”?
Resposta: Vide resposta do quesito n?1 da Requerida.

22) Levando-se em consideracdo a localizagdao do imdvel e a situagao de conversacgao,
qual o atual valor de mercado do mesmo? Solicita sejam apresentados os meios
utilizados pelo Sr. Perito que o levou ao valor informado.

Resposta: Para avaliar o imdvel, este Perito se embasou na NBR 14653-1 e 14653-2. O
método comparativo direto de dados de mercado foi o utilizado para avaliar o terreno, e o
valor da construcdo foi adotado de acordo os valores publicados pelo Sinduscon
Julho/2021, e depreciada conforme a tabela de Heideck.

O valor total avaliado é de RS 189.210,00 (Cento e Oitenta e Nove mil e Duzentos e Dez
reais).

23) Levando em consideragdo a atual conjuntura econémica, qual o valor aproximado de
aluguel do imével?

Resposta: Conforme as fls. 135 dos autos do processo, o objeto da pericia é a avaliagdo de
venda do imdvel. Sendo assim, o quesito ora indagado foge do escopo do objeto da pericia.

6. CONCLUSAO

Ap0s vistoria in loco e analise minuciosa do tema e com provas levantadas no ato da
pericia, chega-se a seguinte conclusao:

0O 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 regiao,
sendo a metodologia compativel com a natureza do bem avaliado. Devido a dificuldade de
encontrar imdveis no mesmo bairro, este Perito coletou amostras de bairros préximos e
utilizou o valor publicado na Planta Genérica da Prefeitura de Limeira para adotar as
dicotdmicas de homogeneizacao.

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

Ninguém compareceu na pericia, e este Perito ndo foi atendido no imdvel. Porém, a
avaliacdo ndo serd prejudicada, pois ha outras maneiras de avaliacdo quando hda a
impossibilidade de vistoria.

O valor total avaliado para o imdvel é de: RS 189.210,00 (Cento e Oitenta e Nove mil e
Duzentos e Dez reais). Vide memaria de célculo no Anexo Il deste laudo pericial.

Nada mais havendo a consignar, encerro o presente Laudo Pericial, aos 05 de
outubro de 2021.

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

Perito Judicial

ANEXO Il - MEMORIA DE CALCULO
FICHA DE PESQUISA N-01 DATA: 10-08-2021

DADOS DA LOCALIZAGAO:

Tipo: Terreno

Endereco: Jardim Gustavo Piccinini, Limeira-SP
Zona: Urbana.

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: RS 120.000,00
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:
Area: 140m?

BENFEITORIAS:
Tipo de Construcdo: Sem construcao.

FONTE DE INFORMACAO:

Imobilidria: Bom Lar

Link de acesso ao anuncio: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-
gustavo-picinini-bairros-limeira-140m2-venda-R$120000-id-2525076580/

OBSERVAGOES:
1.-FOTOS:

e-mail: acaeng76 @ gmail.com 13/28 )S
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Engenheiro Civil e Avaliador de Iméveis
% AI.EX AE“".EHA CREA: 5060748427

Perito Judicial

FICHA DE PESQUISA N-02 DATA: 11-08-2021

DADOS DA LOCALIZAGAO:

Tipo: Terreno

Endereco: Parque das Nagdes, Limeira-SP
Zona: Urbana.

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: RS 160.000,00
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:
Area: 310m?

BENFEITORIAS:
Tipo de Construcdo: Sem construcao.

FONTE DE INFORMACAO:

Imobilidria: Villa Imdveis Limeira

Link de acesso ao anuncio: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-
condominio-parque-das-nacoes-limeira-sp-310m2-id-2520109777/

OBSERVACOES:
1.-FOTOS:

T’i\\\
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Engenheiro Civil e Avaliador de Imdveis
% AI_EX AE“II_EHA CREA: 5060748427

Perito Judicial

FICHA DE PESQUISA N-03 DATA: 11-08-2021

DADOS DA LOCALIZAGAO:

Tipo: Terreno

Endereco: Parque das Nag¢des, Limeira-SP
Zona: Urbana.

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: RS 170.000,00
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:
Area: 250m?

BENFEITORIAS:
Tipo de Construcdo: Sem construcao.

FONTE DE INFORMACAO:

Imobilidria: Roque Iméveis

Link de acesso ao anuncio: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-
condominio-parque-das-nacoes-limeira-sp-250m2-id-2481679604/

OBSERVACOES:
1.-FOTOS:

e-mail: acaeng76 @gmail.com 15/28 )ES
Telefone: (19) 99841-5185
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Engenheiro Civil e Avaliador de Imdveis
== ALEX AGUILERA cresosonse

Perito Judicial

FICHA DE PESQUISA N-04 DATA: 11-08-2021

DADOS DA LOCALIZAGAO:

Tipo: Terreno

Endereco: Parque das Nag¢des, Limeira-SP
Zona: Urbana.

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: RS 185.000,00
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:
Area: 260,70m?

BENFEITORIAS:
Tipo de Construcdo: Sem construcao.

FONTE DE INFORMAGAO:

Imobilidria: Chama Imobiliaria

Link de acesso ao anuncio: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-
condominio-parque-das-nacoes-limeira-sp-261m2-id-2515862986/

OBSERVACOES:
1.-FOTOS:

e-mail: acaeng76 @gmail.com 16/28 %

Telefone: (19) 99841-5185

fls. 209

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALEX CORTEZ AGUILERA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/10/2021 as 12:05 , sob o nimero WLRA21701822210

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006741-88.2019.8.26.0320 e c6digo B4AAE649.



Engenheiro Civil e Avaliador de Imdveis
% AI_EX AE“II_EHA CREA: 5060748427

Perito Judicial

FICHA DE PESQUISA N-05 DATA: 11-08-2021

DADOS DA LOCALIZAGAO:

Tipo: Terreno

Endereco: Parque das Nag¢des, Limeira-SP
Zona: Urbana.

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: RS 210.000,00
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:
Area: 271m?

BENFEITORIAS:
Tipo de Construcdo: Sem construcao.

FONTE DE INFORMACAO:

Imobilidria: Parque das Nacdes

Link de acesso ao anuncio: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-das-
nacoes-bairros-limeira-271m2-venda-RS210000-id-2523992297/

OBSERVACOES:
1.-FOTOS:

e-mail: acaeng76 @gmail.com 17/28 )ES
Telefone: (19) 99841-5185
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Engenheiro Civil e Avaliador de Imdveis
== ALEX AGUILERA cresosonse

Perito Judicial

FICHA DE PESQUISA N-06 DATA: 11-08-2021

DADOS DA LOCALIZAGAO:

Tipo: Terreno

Endereco: Parque Nagdes, Limeira-SP
Zona: Urbana.

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

DADOS DO TERRENO:
Area: 250m?

BENFEITORIAS:
Tipo de Construcdo: Sem construcao.

FONTE DE INFORMAGCAO:

Imobilidria: Imobiliaria Bom Lar

Link de acesso ao anuncio: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-das-
nacoes-bairros-limeira-250m2-venda-RS270000-id-2523077831/

OBSERVACOES:
1.-FOTOS:

e-mail: acaeng76 @gmail.com 18/28 }S

Telefone: (19) 99841-5185
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Engenheiro Civil e Avaliador de Imoveis
== ALEX AGUILERA i soarsc

Perito Judicial

FICHA DE PESQUISA N-07 DATA: 12-08-2021

DADOS DA LOCALIZAGAO:

Tipo: Terreno

Endereco: Parque Novo Mundo, 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:

Imobilidria: Mais Imédveis

Link de acesso ao anuncio: https://www.maisimoveiscamboriu.com
.br/detalhes/terreno/venda/lim eira/sp/bairro -jardim-parque-novo-mundo/suites-
0/banheiros-0/vagas-0/1926677/1

OBSERVACOES:
1.-FOTOS:
¥ I?;)—i‘ i}
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Engenheiro Civil e Avaliador de Iméveis
% AI.EX AE“II_EHA CREA: 5060748427

Perito Judicial

FICHA DE PESQUISA N-08 DATA: 12-08-2021

DADOS DA LOCALIZAGAO:

Tipo: Terreno

Endereco: Parque Novo Mundo, Limeira-SP
Zona: Urbana.

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: RS 180.000,00
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:
Area: 250m?

BENFEITORIAS:
Tipo de Construcdo: Sem construcao.

FONTE DE INFORMACAO:

Imobilidria: Roque Imdéveis

Link de acesso ao anuncio: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-
novo-mundo-bairros-limeira-250m2-venda-RS180000-id-2502882807/

OBSERVACOES:
1.-FOTOS:

e-mail: acaeng76 @gmail.com 20/28 2
Telefone: (19) 99841-5185
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Engenheiro Civil e Avaliador de Imdveis
=2 ALEX AGUILERA crenSocoriecr
Perito Judicial
N BAIRRO VALOR AREA(m2) [ DICOTOMICA R$/m?
1 JD GUSTAVO PICCININI | RS 120.000,00 140 1 RS 857,14
2 PARQUE DAS NACOES RS 160.000,00 310 1,25 RS 645,16
3 PARQUE DAS NACOES RS 170.000,00 250 1,25 RS 850,00
4 PARQUE DAS NACOES RS 185.000,00 260,7 1,25 RS 887,03
5 PARQUE DAS NACOES RS 210.000,00 271 1,25 RS 968,63
6 PARQUE DAS NACOES RS 270.000,00 250 1,25 RS 1.350,00
7 PARQUE NOVO MUNDO| RS 200.000,00 250 1,51 RS 1.209,30
8 PARQUE NOVO MUNDO| RS 180.000,00 250 1,51 RS 1.088,37
TOTAL RS 7.855,65
AVALIAGAO DO TERRENO CONSIDERANDO-SE O VALOR DO M? PELO METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
MEDIA ARITIMETICA
Do valor do m? das 8 amostras pesquisadas.
Média Aritmética= Soma do valor do m? das 8 amostras/8 = R$ 7.855,65/8 = R$981,96/m?
MEDIA HOMOGENEIZADA
Os terrenos pesquisados foram homogeneizados considerando os principais fatores que
influem diretamente nos seus pregos 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 1.129,25/m?
Média Ponderada= M. Aritmética R$981,96/m?
- 15% RS 834,24/m?
Houve elementos de discrepancia, sendo assim, ha a necessidade de reprocessar a média.
N BAIRRO VALOR AREA(m2) [ DICOTOMICA R$/m?
1 JD GUSTAVO PICCININI R$ 120.000,00 140 1 RS 857,14
2 PARQUE DAS NACOES RS 170.000,00 250 1,25 RS 850,00
3 PARQUE DAS NACOES RS 185.000,00 260,7 1,25 RS 887,03
4 PARQUE DAS NACOES R$ 210.000,00 271 1,25 RS 968,63
TOTAL RS 3.562,81

\
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Engenheiro Civil e Avaliador de Imdveis
== ALEX AGUILERA cresosonse

Perito Judicial

MEDIA ARITIMETICA

Do valor do m? das 4 amostras pesquisadas.
Média Aritmética= Soma do valor do m? das 4 amostras/4 = RS 3.562,81/4 = R$890,70/m?

MEDIA PONDERADA
Determina-se um intervalo percentual para tratamento matematico das amostras.

+15% RS 1.024,30/m?
Média Ponderada= M. Aritmética R$890,70/m?
-15% RS 757,10/m?

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: R$ 890,00 (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/m? x At)
Vt = RS 890 x 140 m?

Vt = R$ 124.600,00 (Cento e Vinte e Quatro mil e Seiscentos reais).

e-mail: acaeng76 @gmail.com 22/28 }(\‘
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Engenheiro Civil e Avaliador de Imdveis N
CREA: 5060748427 S
. .. o
Perito Judicial N
<
AVALIACAO DA BENFEITORIA o
Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo, padrao R8-N, julho de 2021 %
R3/m? Participagao (%) ]
Méo-de-obra (com encargos sociais)” 052 56 5524 1]
Material 724,30 42,104 2
Despesas Administrativas AT 57 276 o
Total 1.724 52 100,00 8
(*} Encargos Socisis: 177, 3%% Ul
8
Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo*, julho de 2021 em R$/m? ~
Padrio Baixo Padrio Normal Padrio Alto :;
Custo m® % més Custo m*  Semés Custo m?* % més ©
R 1.665,82 078 R4 204684 070 R-1 2.474.88 0,95 H
PP 1.561,66 0,89 PP4 185923 088 R-8 2.030.26 1,12 8
RE 1.408,04 1,03 RE 172452 0098 R16 210880 1,10 §
PIS 1.148.22 0,66 R-16 167247 096 )
{*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposte na NER 12.721 da ABNT. Ma formagio do Custo Uniténo Basico nio foram incluidos os itens descrtos na o
segho 8.3.5da MBR 12.721/06 1=
5]
Custo da construgio comercial, industrial e popular no Estado de Sdo Paulo, julho de 2021 em R$/m* o
CAL (comercial andares livres) e CSL{comercial - salas e lojas), Gl (galpdo industrial) e RF1Q (residéncia popular) c_-cs
8
Padrio Normal Padrio Alto j=]
Custo m® % més Custo m® % més g_
CALS 200763 1,17 CAL-E 211894 1,21 S
csL-8 1.743.25 1,14 c5L-8  1a70.62 1,13 =]
CSL-16 232843 1,13 CSL-46 248530 112 g
3
Custo m® % més n
RPiQ 1.811,28 042 (5]
=]
900,82 1,22 =
{*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12 721 da ABNT. Ma formagéo do Custo Uniténo Basico nBo foram incluidos os itens descritos na °
secho 835 da NBR 12721106 %
Figura 1 - SINDUSCON JULHO-2021 UOJ
©
(18]
L
7}
CONSTRUCAO
AREA ESTRUTURA FECHAMENTO ACABAMENTO COBERTURA
132,15m? Concreto armado Alvenaria Pintura Telha ceramica a
TIPOLOGIA H
CLASSE TIPOLOGIA CONSTRUTIVA PADRAO ESTADO DA EDIFICACAO DEPRECIACAO
RESIDENCIAL CASA Médio NECESSITA DE REPAROS 61,1% i
SIMPLES A IMPORTANTES a

Custo da Construcdo

Cc = (Tab CUB/SP R-1B) x Ac x 0,569

Custo CUB/SP — R-1B = RS 1.665,82/m2 (Julho-2021)
Ac =132,15m?
Cc = (RS 1.665,82 X 0,389) x 132,15m? = RS 85.633,70 (Oitenta e Cinco mil Seiscentos e
Trinta e Trés reais e Setenta centavos).

VALOR TOTAL DO IMOVEL

Vtotal= (Cc + Vt) x FO =
Vtotal= (RS 124.600,00 + RS 85.633,70) x 0,90= RS 189.210,00 (Cento e Oitenta e Nove mil
e Duzentos e Dez reais).

e-mail: acaeng76 @gmail.com

Telefone: (19) 99841-5185
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ANEXO IV - FICHA IMOBILIARIA DO IMOVEL

o .

r ;

4 P L9
£ —y- PREFEITURA MUNICIPAL DE LIMEIRA

Ficha Imobilliria
[Sep TR W VI PE TRy VT
Identificacao:

Inscricia Data do Cadasiro

AT 53017000 14062017

Progpriataria

SEBASTIANA DE BRITC MACHADO i e

SHuatio Cadastral

ATHD

Local do imdwel:
Enderaco .
Miemend Bairmo

St 0439 e GUSTAWD PECCIMINI - JT.
RUFFO

Cluadra Lo CEP Zona
13 i7 13480-000 DO-MAD INFORMADA
Momoacio

Informacées do lmdval:

Aroa do Lote Area Edificada Area da Piscina
fd 132.16 i}

Friacio kdoal Ano da Consirucia Categoriz de Uzo
i 1664 RESIDEMCIAL UNIFAMILIAR
Fiaridio Medio Situacao Sedar

0 MEID DE OUADRA 7

Faca

004

Testadas do Lote:

Fouea & Testada Frenie

1300 AMTONID ALGUSTD RUFFD Tim

Foua B Tostads Dirsita

[ Om

Rua © Testada Esquerds

IS Om

Foua Testsda Fundos

O Oom

Curva Direita de Fremnto Curva Esquenda do Frante
0m Om

Ciprva Dirpita do Fundo Curva Exquerda do Fundo

I m Om

e-mail: acaeng76 @gmail.com

Telefone: (19) 99841-5185
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ENCERRAMENTO

O presente Laudo Pericial € composto de 28 paginas impressas somente no anverso,
rubricadas pelo avaliador.

Limeira, 05 de outubro de 2021
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