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EXELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE
DIREITO DA 22 VARA CIVEL DA COMARCA DE INDAIATUBA -
ESTADQ DE SAQ PAULO.

0004023 -60.2019 .8.26 .024s8

Alexandre da Fonseca Novaes, Engenheiro Civil — Geotécnico, CREA
5069762099, nomeado por V.Exa. para atuar como Perito Judicial avaliador,
nos autos do processo 0004023-60.2019.8.26.0248, em que figuram como

partes,
Exeqte: ASSOCIAGZ\O RESIDENCIAL TERRA NOBRE.
Exectdo: JORGE HENRIQUE PREEG VON AH

Vem, respeitosamente, apresentar o resultado da vistoria (pericia) realizada
no imovel de matricula 73.813, a Rua Tenente José Caetano da Cruz, 175
— Residencial Terra Nobre, neste municipio de Indaiatuba — SP, em 31 de
maio de 2022, entre as 9:00h e 10:00h, com os presentes:

Sr. Jorge Von Ah e esposa.
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E em atendimento a R. decisédo de fls. 142, em que V. Exceléncia solicita a
avaliacao do imével de matricula 73.813 o Perito p6de produzir as provas que

seguem abaixo:
O LAUDO

Em diligéncia ao local supra mencionado, 0 perito, na companhia dos
presentes, acima mencionados, péde constatar as seguintes caracteristicas
construtivas e de implantacao da construcao, pertinentes a demanda posta

nos autos:

1. Objeto

O imovel-objeto trata de ser uma edificagao erigida em alvenaria estrutural-
tradicional (blocos ceramicos estruturais entre pilares, vigas e lajes de
concreto armado, portas e janelas de aluminio e vidros), totalizando 391,91m?2
(trezentos e noventa e um metros quadrados) de construgéo, dispondo de 2

pavimentos:

O 1° pavimento, com altura do pé direito duplo na regiao de sala de visita e
jantar, e demais cobmodos com pé direito regular (2,80m aprox.), apresentam
pintura refinada com massa corrida em todos os ambientes, esquadrias de
aluminio com acionamento automatico das pecas moveis, acabamentos finos
(pisos e revestimentos em porcelanatos de dimensbes avantajadas), lustres
e luminarias de alta qualidade, méveis planejados em todas as areas uteis,

incluindo churrasqueira e area de servicos.
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O 2° pavimento apresenta-se com uma sala muitissimo ampla, um terrago
igualmente amplo com vista para a piscina, ainda nesse pavimento ha uma
suite Master, muito grande, com acabamentos finos no mesmo padrdo do
pavimento inferior, também dotado de esquadrias de aluminio
automatizadas, acabamentos finissimos, como porcelanatos grandes e
pintura com massa corrida. A edificacdo estd implantada em um lote de
363.12m?2 (trezentos e sessenta e trés metros quadrados) com relevo em

declive e na regiao mais alta do residencial.

O residencial Terra Nobre se localiza a aproximadamente 5Km (cinco
quildmetros) do centro da cidade, em regiao com predominancia residencial,
lindeiro a rodovia Jodo Cecon, que liga Indaiatuba a Cardeal e Elias Fausto,
e nos limites entre as zonas urbana e rural de Indaiatuba. O condominio é
atendido por abastecimento de agua tratada por Autarquia Municipal, vias
asfaltadas com galerias enterradas de aguas pluviais, fornecimento de
energia elétrica e iluminagcdo publica por concessionaria, € acesso a
transporte coletivo, nas imediacées. Em geral, todas as casas seguem um

bom padrao construtivo (estético e materiais).

Em virtude das caracteristicas apresentadas pelo imovel-objeto e pelas
caracteristicas do préprio condominio, onde este se localiza, o objeto é

classificado como de Alto padrao.
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Figura 1: Vista geral do residencial Terra Nobre
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Figura 2: indicagé@o da localizagdo do imovel-objeto dentro do residencial
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Figura 3: indicagao da distancia do Residencial Terra Nobre ao centro de Indaiatuba
fonte das imagens: google.com.br
2. A Vistoria
Figura 4: vista geral da fachada
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Figura 5: vista geral da lateral direita do objeto

Figura 6: vista geral da area da piscina e respectivos acabamentos refinados de piso e

paredes
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Figura 8: vista de parte da piscina e da area gourmet com os detalhes dos acabamentos
refinados (portas automatizadas de aluminio, esquadrias e arandelas)
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Figura 10: vista da sala de jantar, sala de visita e balcao “americano” da cozinha
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Figura 11: vista da cozinha e seus acabamentos refinados (balcdes em granito preto)

-

Figura 12: vista da sala e em detalhe, a enorme janela (esqudria) de aluminio que ilumina a

sala de visita
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Figura 13: detalhe da amplitude da sala (home Theatre) do pavimento superior e esquadria

de aluminio que d& acesso ao terrago

Figura 14: vista do terrago que da vista a piscina com detalhe ao acabamento fino do

reservatorio de agua em torno do pilar
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Figura 15: vista do detalhe arquitetonico presente no terraco com vista a piscina

Figura 16: vista da sala de visita a partir d sala superior (home Theatre)
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Figura 17: vista do dormitério (suite Master) do pavimento superior com os detalhes dos
acabamentos refinados

Figura 18: vista geral da area gourmet e seus acabamentos finos
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Figura 19: detalhes dos acabamentos refinados da lavanderia e do banheiro de funcionarios

Figura 20: vista dos acabamentos refinados da lavanderia
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3. A depreciacéao

Figura 22: vista do forro do mesmo dormitério dos fundos afetado pelas infiltragdes que se

dao pela laje de teto (terraco) decorrente dos problemas nas fundacdes
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Figura 23: detalhe das fissuragdes significativas que se manifestam na fachada dos fundos

1. Consideracoes Gerais

Diante do que foi constatado e registrado pela pericia, trata-se o imével-objeto,
de uma propriedade de 6timo padrao construtivo e de acabamento, o que
embasa fortemente a majoragcao dos valores pelo fator “atualizacdo de
mercado” (conforme relatério anexo).

Em relagéo as patologias, a pericia, extrapolando sua atribuicdo da nomeacao,
exclusivamente em busca da exceléncia da prestacao dos servicos do Estado
de Sao Paulo para com as partes, realizou analises tateis-visuais-sensoriais e
pode atestar que as patologias que se manifestam nas paredes e laje de teto
do dormitério dos fundos, se dao por um problema severo de estabilidade das
fundagdes na regidao dos fundos. Sendo as trincas e rachaduras manifestadas
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decorrentes dessa falha mencionada, uma vez estabilizadas as fundacdes da
referida regidao, cessam também as manifestacoes patolégicas como as trincas
e rachaduras das paredes e lajes. Tais servigos sdo passiveis de mensuracao
muito precisa, mesmo néo se investigando as estruturas de forma mais invasiva
(demolicdes e etc) assim sendo, é possivel estimar-se de forma razoavel o valor
das intervencgdes e providéncias, estruturais e estéticas, capazes de devolver a
construgcdo as caracteristicas similares as originais, de aparéncia e
estabilidade.

Esse valor estimado, nao orcado, gira em torno de R$ 150.000,00 (cento e

cinquenta mil reais)

2. Os calculos

Para execugao dos calculos de avaliacao do imoével, em atendimento a R.
Decisao de fls. 142, a pericia levantou informacoes e valores de lotes, todos
no mesmo residencial do objeto e para valoracado do Lote avaliando, utilizou-
se 0 método comparativo direto com base em 5 amostras.

Ja para valoragao da edificacao, utilizou-se o método “valor total do imovel”
em que se arbitra um valor previamente calculado ao lote (céalculo anterior) e
em fungdo das caracteristicas fisicas, construtivas e dos acabamentos
empregados na edificacdo, e com base no indice “CUB”, obtido através de
dados da SINDUSCON, chega-se ao valor do imével (lote + construgao).

Esses respectivos resultados calculados, seguem:

Os lotes (amostras) utilizados:
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@ nestoria
Jardim Residencial Terra Nobre, Indaiatuba
300 m* - RS 733/m? * Terreno
Ver imével
hitps //waw.nestona.com br/detail-nt/0000000112329876802 1985121 ahumb/ 1/1-4 7serpUid=0 2405469426298 1657561431
Spt=48o0t=18&I=tema-nobre&did=42_defaultdt_sec=18&t_or=281_pwd=1e39c778-2603-4b82-982d-060bc 32c62d
@ nestoria
Jardim Residencial Terra Nobre, Indaiatuba
r-’;-u m* - R$ 1167/ - Tesreno - playground - sistema de seguranga - campo de
Ver imével
hitps /iwww nestona. com br/detail-int/00000070300066563238 15928 ithe/ 1/1-37serplhd=0. 7242077424 1401657561850
&pt=4&ot=18&I=terra-nobre&did=9_high1&t_sec=1&t_or=281_pid=81d6a710-34db-4bc3-9a0c-0264fa320262
RS 450.770 <Guummmm— “
condominio R$ 850 + IPTU RS 205
Lote espetacular, Excelente lote, mais de 500 m2, esquina, bem localizado, mais
Rua Mdrio Tempesta, Jardim Residencial Terr
Telefone
0 soom &
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R$ 351.000 """ @

condominio R$ 630 + IPTURS 146

Terreno no Terra Nobre, um condominio familiar, ja consolidado na cidade e com..mais

Jardim Residencial Terra Nobre, Indaiatuba
Telefone Mensagem
8 307m? \

Fonte 2: https://www.imovelweb.com.br/terrenos-venda-jardim-residencial-terra-nobre.html

RS 390.000 """ 2

condominio R§ 550 + IPTURS 110
EXCELENTE LOTE COM 465m2 NA PARTE ALTA DO CONDOMINIL... mais

Jardim Residencial Terra Nobre, Indaiatuba
Telefone
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THAR®A

Projefos Geotfécnicos - Engenharia Diagnostica — Laudos de Engenharia.

Do Valor do Lote:

1) Ident: Von Ah x Terra Nobre

Tipo: avaliagdo Imov Urbano

Lograd.: Esirada Indaiatuba - Cardeal

Bairro: Terra Mobre

Cidade: Indaiatuba

Solicitante:

N 00

Tribunal de Justica 27 V
Complemento:

Estado: S3o Paule

2) HOMOGENEIZAGAO DOS FATORES:

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

Am  V.Ofert.(R$)

1 300.000,00

2 350.000,00

3 450.770,00

4 351.000,00

§ 390.000,00
F1: Area

AEquiv.im2) V.Unt(R%$/m2) F1

300,00
300,00
509,00
307,00

465,00

1.000,00 0,75

1.166,67 0,75

885,60 0,85

1.143,32 0,77

838,71 0,20
F2: Topografia

V.Hom.{R$/m2)

675,00
656,25
752,76
836,34

637,42
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Projefos Geotfécnicos - Engenharia Diagnostica — Laudos de Engenharia.

3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

MNimero de amostras (Ud):

Grau de liberdade (Ud):

Menor valor homogensizado (RS/m2):
Maior valor homogeneizado (REm2):
Somatdrio dos valores homogeneizados (RHm2):
Amplitude total (RE3/m2):

Nimero de intervalos de classe (Ud):
Amplitude de classe (REm2):

Média aritméatica (R&m2):

Mediana (R$m2):

Desvio meédio (RS/m2):

Desvio padrio (RE/m2):

Waridncia (R$m2) * 2:

5
4

£37.42
536,34
355777
198,92

4

4973

711,55
£75.00
£5,396837
52401753
£.790,048920

Onde:

a) Grau de liberdade =N - 1:
Sendo:
N = Mimero de amostras.

b) Somatario dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +uuovre + Vin)
Sendo:

“i{n) = Valores homogeneizados.
) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado
d) Nimero de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N)

Sendo:

N = Nimero de Amostras.
&) Amplitude de classe = At/ Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = Ndmero de intervalos de classe.
f) Média Aritmética = [ V{1) + V(2) + V(3] +rns +¥{n) ) /'N

Sendo:
“i{n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de Amostras.
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Projetos Geofecnicos - Engenharia Diagnostica — Laudos de Engenharia.
g) Desvio Médio= (| V(1) -M |+ | Vi2) - M | + ]| V(3)} -M | +........... +|Vin)-M |}/ N
Sendo:
Win) = Valores homogeneizades;
M = Média Aritmética;
M = Nimero de amosiras.
! 2 2 2 2 2 172
h) Desvio padrao = [ [ { V(1) + V(2) + V(3) .o+ V(0) ) - (V1) + V(2) + W{3) +...# V() ) TN] T{N-1)}
Sendo:
“hin) = \/alores homogeneizados;
N = Nimero de amostras.
) I 2 2 2 2 2
i) Variancia = [ { V(1) + V{2) + V(3) +eet V(N) ) - ( (V1) + V(2) + V(3) et VIN) ) TN 7 (N-1)
Sendo:
Yhin) = Valores homogeneizados;
N = Nimero de amostras;
4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ):
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
DVS Critico ( Tabela de "CHAUVENET™" ) = 1,65
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
DI5 cale, = { Média - Menor Valor ) [ Desvio Padrdo
VS calc. para o MENOR: valor =0,8997
4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/5 cale, = { Maior Valor - Média ) / Desvio Padriao
VS calc. para o MAIOR valor = 1,5144
4,3) CONCLUSAD:
* TODAS AS AMOSTRAS SAD VALIDAS {D¥S Menor == DIS Critico e OIS Maior <= DS Critico) *
5) DISTRIBU I(;E.O AMOSTRAL:
Indica a dispersdo relativa em torno da média do grupo de amostras.
Coeficiente de Variagdo (%) = ( Desvio Padrio [ Média ) x 100
CV = Coeficiente de Variagio | % ) =11,58
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6) INTERVALO DE CONFIANCA:

Limite Inferior { Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrio ) / { N* de Amostras | * 0,50
Limite Superior { Ls ) = Média + [ TC x Desvio Padrédao ) / { N° de Amostras ) * 0,50
Adotado a dis‘tribuigﬁo "t" de Student, onde:

Nivel de confianga (%)= 80

TC ( Tabela de Student ) jud) = 1,533

Limite inferior unitario { Li) (R$/m2 )= 655,06

Estimativa de tendéncia central (RE/m2)= 744,55

Ls = Limite superior unitario (R$/'m2) = 768,05

Amplitude do intervalo de confianga em tomo da Est. de tendéncia central (%) = 7,94
Amplit. interv. de conf. de 80% em tormo da estimativa de tendéncia central (%)= 794
Grau de fundamentagio (NBR 14853 / 2011) (ud) = 1

Grau de precisdo (NBR 14653 / 2011) (ud)= 3

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) = 604,82
Estimativa de tendéncia central (RE/m2) = 711,55
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 815,29

8) CONCLUSAQ FINAL:

Considerando as andlises feitas, conclui-ze que o valor total do imdvel, objeto deste laudo, na
data atual, &:
Valor Total { R$ ) = Valor Arbitrado { R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando { m2 )

Sendo:

Area equivalente do imavel avaliando (m2) = 363,12
Yalor unitario arbifrade (R$/m2) = 800,00

VALOR TOTAL(R$ )= 290.496,00

duzentos e nowventa mil, quatrocentos & noventa £ seis reais

9) OBSERVACOES GERAIS:

|p Fericia adota o limite supenor face ao momento favorave! | aquecido do mercado imebiliano na atualidade,
Eobretudo em Indaiatuba

Valor do Lote avaliando: R$ 290.496,00

(Duzentos e noventa mil, quatrocentos e noventa e seis reais)
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Projefos Geotfécnicos - Engenharia Diagnostica — Laudos de Engenharia.

Do Valor da construcao:

Ident: Tema Mobre x Von Ah Tipo: Laude simplificado Solicitante: 2* VARA CIVEL INDAIATUEA
Lograd.: Lote 17 - Quadra A N 175 Complemento:
Baimro: Residencial Terma Nobre Cidade: Indsiatuba Estado: Sdo Paulo

1) FARAMETROS ADOTADOS:

1.1) DAS CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO:
Valor do terreno [ RS | 200.486,00

Percentual total relativo #0s custos financeiros do terrena durante a construgdo (% ) 5,00

Prazo estimado para conclusSo da obra ( meses = 24,00
Taxa de adminislraga"o daobra(% ) 10,00
Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a mnslmga"o (%) 250

Lucro ou rerruneraﬁo da constntora | % )0 30,00

1.2) DAS CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO:

1.2.1) DEPRECIACAQO:
Adatando o método de Ross - Heidecke, onde:

Fator de depreciagio = [(100 - K) 1M00], sendo:
|dade Real (anos): 7,00

Vida Uitil total provavel (anos): 50,00

Idade em % da vida(%): 14,00

Fafor G ( estado da construgdo | (%) 0,32
Fator K | Ross - Heidecke ) (decimal): 827
Fator de depreciagio | decimal ): 0,31726
Onde C = Entre Movo & Regular

1.2.7) AREA CONSTRUIDA PADRAD | PREDOMINANTE }:

Fonte CUB | Custo Unitario Basice | Serie Histotrica SINDUSCOM
Diata de referéneia CUB: 11/07/2022

Padrio de acabamenta: Alto

Ap= Area construida padrao { Predominante } { m2 ): 381,81

Valor do CUB { Custo unitario basico } { R&/m2 }:  2.757,14

1.2.3) AREAS CONSTRUIDAS DIFERENTES DA AREA CONSTRUIDA PADRAD:
IDENTIFICAGAD PADRAD ACAS. AREA([Ag)}(m2) CUB | R%/m2 ) PESO

L I R R L

Onde: Peso = CUB areas diferentes da padrac ! CUB area padrac

Longa Manus Engenharia Indaiatuba — SP
Eng° Alexandre Novaes Fone: (19) 3936.4975
CREA 5069762099 email: af.novaes@terra.com.br

“Felix qui potuit cognoscere rerum causas”
Pagina 23 de 27

Umero WIDU22700820444

14:47 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE DA FONSECA NOVAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/07/2022

€ copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004023-60.2019.8.26.0248 e codigo ABA3486.

Este documento



fls. 203

LOIGA MAIIVS =EINGETTHARSA

Projefos Geotfécnicos - Engenharia Diagnostica — Laudos de Engenharia.

1.2.4) AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAO:
Sendo:
A =Ap +[ Aqg (1) * Peso (1) + Ag (2) * Peso (2) + ... + Aqg (i} * Peso (i) ]
ondea:
Ae = Area equivalents de mnsu’uﬁoc m2 };
Ap = Area construida padrio ( predominants ) ( m2 |
&qi) = Area construida diferente da drea construida padrio ( m2 J;
Pesa() = CUB dreas diferentes da padrio [ CUB drea padrio.
Logo:

Ae = Area equivalents de construgdo ( m2 }: 391,91

1.2.5) CUSTOS NAD INCLUIDOS NO CUB:

10

IDENTIFICAGAD VALOR TOTAL (RS ) i IDENTIFICAGED VALOR TOTAL (R$ )

1

12

13
14

13

16

7

LI L B O R )

18

Custo total ndo incluido no CUB [ RS ): 0,00

2) CONCLUSOES:
2.1) DO VALOR FINAL DO TERRENO:
Sendo:
VFT = Valor do terreno * (1 + CFT )

onde:

CFT = Percentual total relativo ao custo financeino do terreno durante a wnsh'uga"o (%N

WFT = Valor final do terreno | RS L
Logo:

VFT = Valor final do terreno ( RS ): 305.020,80
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2.2) DO VALOR FINAL DAS CONSTR%(?)ES:

Sendo: VFC={[(Ae*CUBpadrao)+CT]*(1+A)*(1+F)*(1+L)}*FD ,onde:
VFC = Valor final das construgdes ( RS ).

Ae = Area equivalents de conszrugéo (m2);

CT = Custos totais ndo incluidos no CUB ( RS );

A =Taxa de administragdo da obra (% );

F = Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a eonstru;éo (%)

L = Percentual correspondente ao lucro ou remuneracido da construtora ( % ):

FD = Fator de depreciagéo( decimal ).
Logo:

VFC = Valor final das construgoes (R$ ): 1.452.764,86

oot

Legenda

17,35 % Custo do terreno (incuindo o custo financeiro)

56,39 % Custo da construgido (considerando a depreciagio)

564 % Custo da administrag3o da construgdo (considerando a depreciagido)
1,55 % Custo financeiro da obra (considerando a depreciagao)

19,07 % Lucro ou remuneragio da construtora (considerando a depreciagido)
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2.3) DO VALOR FINAL DO IMOVEL AVALIANDO:
Sendo: WF = WFT + VFC ) * FAT . onde:
WF = Walor final do imdwvel avaliando [ RS J;
WFT = Valor Final do terreno | RS );
WFC = Valor Final das construgdes [ RS )
FAT = Fator de atualizacio de mercado | decimal | =

Grau de fundamentacio [ NBR 14653 )=

Logo:

VF = Valor Final do imdvel ( R$ ):  1.933.564,22

.10

um milhao, novecentos e rinta e rés mil, quinhentos e seszenta e qualtro reais e vinte e dois centavos

3) OBSERVAGOES GERAIS:

HA AREA CONSTRUIDA DIFERENTE DA RN-T ADCTADA

Data: 11/07/2022 NW /Vﬁua,w

Alexandre Novaes
Engenheire Designado
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Valor Total do Imével avaliando: R$ 1.933.564,22

(Um milhao, novecentos e trinte e trés mil, quinhentos e sessenta e quatro reais)

Conclusao

O valor final do imével (terreno + construcao) para as condicoes fisicas
(de seus materiais e de sua idade) constatadas e considerando as

condicdes atuais de mercado (em alta), é o de R$ 1.933.564,22

Encerramento

Honradissimo pela nomeacao, o perito encerra esse trabalho técnico composto

de 27 paginas, permanecendo a inteira disposi¢cao deste juizo.

Indaiatuba, 12 de julho de 2022

ﬂ&@wfw N svraea

Alexandre da Fonseca Novaes

Engenheiro Civil
Perito Designado
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