Ana Carolina Guitti Videira

Engenheira Civil e Perita Judicial

A OBJETIVO

O presente Laudo Técnico consiste na determinagiao do valor de mercado de 02 (dois) iméveis
comuns as partes, quais sejam:

1) Imovel situado a Rua Herminia Amaral Pignatta n. 153, bairro Wanel Ville IV,

2) Imével situado na Estrada Municipal de Ribeirao Claro, municipio de Itapeva,

sendo ainda a ré condenada ao pagamento da meag¢ao dos aluguéis do imével 1 onde reside, desde

a sua cita¢ao (agosto/2016).

2. VISTORIA

De acordo com o informado via processo, a vistoria ao imoével situado no bairro Wanel Ville IV
foi realizada no dia 02 de Dezembro de 2.020, sendo a perita acompanhada pela ré, Sra. Inés e pelo
autor, St. José Francisco. O imével situado em Itapeva foi vistoriado no dia 17 de Dezembro de
2.020 com acompanhamento do autor, da Sra. Maria das Dores Sudario (mae da ré) e do Sr. Jodo
Batista da Cruz (irmao da Sra. Maria das Dores).

Em ambas as oportunidades se obteve o relatorio fotografico que ilustra o relato das constatagoes

demonstradas a seguir.

3. CARACTERIZACAO DO IMOVEL 1—- BAIRRO WANEL VILLE IV

O imével 1 trata-se do imével de residéncia da ré e esta situado a Rua Herminia Amaral Pignatta

n. 153, bairro Wanel Ville IV, petimetro urbano do municipio de Sorocaba/SP, como mostra a

imagem de satélite a seguir, extraida do site www.maps.google.com.
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Trata-se de regido antiga e consolidada da cidade, totalmente urbanizada e ocupacio de alta
densidade, observando-se a presenga de melhoramentos publicos, tais como energia elétrica
domiciliar, agua potavel, esgoto canalizado, iluminagao publica, telefone, coleta de residuos sélidos,
arborizagao e transporte coletivo. O sistema viario se encontra totalmente pavimentado, bem como
apresenta calcadas, guias e sarjetas para coleta de aguas pluviais.

As imagens abaixo sdo vistas gerais da fachada do imével.

No lote de terreno n. 09 da quadra C5 do loteamento medindo 7,50 x 20,0 metros (150,00m?), h4
implantada uma edificacdo térrea de padrio simples, construida nos idos de 2008, abrangendo
cobertura de garagem, lavabo, 2 dormitérios, sala, copa/cozinha e banheiro, além de uma cobertura
nos fundos. A porgio frontal do imoével foi adaptada para que a ré prestasse servicos de estética e
beleza.

A requerida informa que realizou reformas no imével ha aproximadamente 04 (guatro) anos, no
entanto, ainda hd reparos a serem feitos, em especial, pelas manchas de umidade nos tetos
decorrentes de infiltracdes vindas do telhado.

O corpo principal da casa foi edificado no sistema convencional, toda em laje, caracterizando-se
pela utilizacao de materiais construtivos e acabamentos econémicos e simples.

O piso ¢ todo cimentado liso e as paredes sao pintadas a latex. As esquadrias sdo de ferro ou
madeira. A cozinha recebeu revestimentos (azulejos) até o teto e o banheiro, até pouco mais de
meia altura.

A cobertura frontal de garagem é de policarbonato e a dos fundos, de telhas ceramicas sobre
estrutura simples de madeira.

No geral, o imével apresenta-se em estado de conservagao tecnicamente classificado como

“necessitando de reparos simples a importantes”, face as condi¢cSes em que se encontra.
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O croqui a seguir demonstra as benfeitorias edificadas no terreno conforme planta fornecida e

complementada por levantamento “z /loco” realizado pela pericia e o calculo das areas construidas.

b, 1€,00m2

culntal

20,00mm

casa 0, Hm2

7,50m

R. Dr. Antonio Vial, 320 — Residencial Chicara Ondina — Sorocaba/sP — CEP: 18017-410 4
Fone: (15) 99118-8773 cacavideira@hotmail.com

13:52 , sob 0 nimero WSCB21700895370

as

do original, assinado digitalmente por ANA CAROLINA GUITTI VIDEIRA DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/03/2021
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0018558-33.2018.8.26.0602 e codigo EFoQ8vz5.

é copia

Este documento



'gzAg8O043 061p0d 8 2090 92 '8'8T0Z EE-8SG8TO0 0SSad0.4d 0 swiojul ‘op-ojuawndogerdualajuodiuge/bd/enbipelsedyiq snl-dsh-fesa//:sdny aus o assaoe ‘[eulblio 0 J1JBJU0I Bled
0/£56800/TZ9OSM 018WNU 0 4OS * ZG:ET SB TZ0Z/E0/TT Wa 0pejodojoid ‘ojned 0BS 8p OpeisT op BINSN( 8p [UNGUL 8 YAIFNTY 3 VHIZAIA ILLIND YNITOHYD YNV Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuiblo op eidgo 9 ojusindop ais3

fls. 134

Engenheira Civil e Perita Judicial

Ana Carolina Guitti Videira

cacavideira@hotmail.com

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina — Sorocaba/SP — CEP: 18017-410

Fone: (15) 99118-8773




fls. 135
Ana Carolina Guitti Videira

Engenheira Civil e Perita Judicial

4. CARACTERIZACAO DO IMOVEL 2 - MUNICIPIO DE ITAPEVA

O imovel avaliando 2 situa-se na Estrada Municipal de Ribeirdo Claro (via de terra), no bairro
Ribeirao Claro, municipio de Itapeva. O mesmo dista aproximadamente 35Km da rodovia estadual
pavimentada Francisco Alves Negrao (SP-258), de acesso a cidade, fora do zoneamento urbano do
municipio (zona rural da cidade), em regiao de sitios e fazendas e de baixa densidade populacional,

como mostra a imagem de satélite a seguir.

21 Maxar Technologies
> 2021 Google
21 CNES / Airbus
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Conforme Termo de fls. 180 dos autos, o terreno foi adquirido pelo autor por doag¢io em

Fevereiro/2009, medindo 2.636,00m> conforme croqui a seguir:
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Notou-se no local que a lateral esquerda nos fundos do imével é em parte feita em curva devido a
abertura de uma estrada e uma servidao faceando as suas divisas.
Adequando-se a situagao real do local temos o perimetro do poligono que descreve as divisas do

imé6vel sobreposto a imagem de satélite a seguir, perfazendo a area total de 2.350,00m”.
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Apenas a divisa da lateral direita é materializada por cerca de arame.

A por¢ao frontal, em especial, até o meio do imével é composta de arvores plantadas e cuidadas
pelo autor dentre elas: 3 palmeiras, coqueiros, ip¢, embuia, quaresmeira, pinheiros, taquara chineza,
jatobd, castanha portuguesa, além de arvores frutiferas como jabuticabeiras (4), laranjeiras (5),
macieira (1), sapoti (1), ameixeiras (2), seriguela (1), mexeriqueiras (4), frita do conde (2), gaibeiras
(2), gabirobeiras, pitangueiras, framboesas, limao galego, guarana (1), manga tommy (3), manga
palmer (3), manga coquinho (1), abacateiros (2), carambolas (3), figo, 10 toceiras de bananas de
diversas qualidades, todas arvores adultas e produzindo.

O imovel é abastecido por agua de pogo (ndo tem rede publica) e por energia elétrica. As duas casas
ali existentes possuem postes e ligagdes individuais.

As imagens seguintes mostram vistas gerais do interior do imével.
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Como dito anteriormente no terreno ha duas edificagdes implantadas, sendo:

° Casa 1: uma edificacdo térrea, inacabada, abrangendo 03 cémodos — cozinha, banheiro
(com piso ceramico) e dormitério, edificada com alvenaria de blocos ceramicos, sem laje, com
cobertura de telhas onduladas, sem forro, com uma 4rea construida de 37,00m”. Possui janelas de
ferro e nao possui portas. O piso é cimentado liso. A varanda externa ndo possui piso (terra),
somente um fechamento em muro de altura aproximada de 1,50m.

Conforme levantamento “in /oco” realizado pela pericia possui 37,00m* de area construida.

caza 1 - 37,00m2

dorm wC coz

varanda “sasssuss/
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o Casa 2: uma edificagdo térrea abrangendo 02 comodos e 1 banheiro, com cobertura de
telhas onduladas, sem laje e sem forro, paredes internas com reboco desempenado e piso ceramico,
pintada externamente. Na ocasido da vistoria a mesma encontrava-se fechada nio sendo possivel
fotografa-la internamente.

Conforme levantamento “in loco” realizado pela pericia possui 24,00m”* de area construida.

casa 2 - 24,00m2
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5 AVALIACOES

Para as avaliagdes dos imoveis, utilizaremos os critérios recomendados pela Norma de Avaliagao
de Bens, da Associagiao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, registradas no INMETRO como
NBR 14.653 - AVALIACOES DE BENS — PARTE 1: PROCEDIMENTOS GERAIS, PARTE
2: IMOVEIS URBANOS e PARTE 3: IMOVEIS RURAIS, e procedimentos ¢ norma do IBAPE

- Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias de Engenharia.

51 IMOVEL 1- WANEL VILLE V

e Valor do terreno

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, utilizado para o calculo do valor unitario
do terreno, ¢ aplicado através da coleta de elementos que compdem a amostra com caractetisticas
similares as do imovel avaliando, que se localizem na mesma regido, empregando, quando
necessario, tratamento técnico nos elementos divergentes.

Para a analise estatistica de eliminacdo dos dados discrepantes e saneamento da amostra, sera
empregado o software Geo Avaliar Pro, aplicando-se a Andlise pela Média, com limite de £30 %

em torno da média e intervalo de confianca de 80 % em torno do valor estimado.

MATRIZ DE UNITARIOS
Nim, | Endereco Valor Homogeneizagio Yanagdo) || Vanagab

Unitario Paradigma | Avaliando
(<] 1| & DR AMERICO FIGUEIREDO SN 881,55 704.05 1.0330| 0,2888
E 2| AV DR .JC'EEI CAETAND GRAZIOS! 5N 730,04 Fe2.58 1.0857 0,208
2| AV DR JOSE CAETANO GRAZIOS! SN 880,00 1.087.28 1.0983 02880
E 4| AV PAULO EMANUEL DE ALMEIDA SN B72.00 1.060.00 1.1111 0,208
& 8| JULIZ DE MESQUITAFILHD BN 688,67 7E5.54 1.1783 1.0000
&| JULIC OE MESQUITARALHO SN 108422 112085 10320 CE
E 7| R AURED ARRUDA SN 768,18 22421 11511 1,0000
E 3| R AURED ARRUDA SN 18T 1.057.58 1,151 1,0000
E 2| 7 =DEsIO GOMES BN 101887 1.128.06 1.1670 1.0000
E 10| R ENCARNACAD GARCIAEANCHES SN 1.000,00 1.125.88 1,1250 1,0000
m 11| R JOAD ALBERTOC FIVETA SN THO,TE 254 22 1.1511 1.0000
D 12| R JOAD ALBERTO PIVETA SN -257.94 -288.81 11511 1,001
E 13| R JOAC ROM AN LOPES 3N 933,33 85417 1.0330| 02828
D 14| A JOSE ANTONIO RUIZ MALDONADO SN 447,32 538.44 1.2037] 1.0001
D 15| R LEOFOLDO DELIMAMELD 3N -208,14 -238.58 1.1511 1,0001
E 16| R MARCIO DOS SANTOS FLORES 5N 224,11 258,28 1.0458| 02888
D 17 | R NOEL MEDEIROS ROSA 5N 1.086,24 1.250.34 1.1511 1.0000
D 18| R PROF ALUISIO VIEIRA 5N -881.28 7421 11511 1,0000
12| R SARGENTO ALFREDOC MARCHETO SN G75.00 T41.33 1,0883 0,208
E 20| R. LUIZ GABRIOTTI 3M G895 65 T27.40 1,0458] 02888
& 21| R. SEVERO PERERA M ‘960,00 1.035.18 1,0458] 0,2098
22| R. SEVERO PEREIRA BN ‘980,00 1.038.18 1.0458 02828
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGEMNEIZADOS
Média Unitarios : 358,60 Média Unitarios : 950,63
Desvio Padrdo : 145.25 Desvio Fadrdo : 157,45
- 30% :808.89 - 30% : 585,44

+ 30% - 1.130,88 + 308 - 1.235,32

Coeficiente de Variagdo : 18,7000 Coeficiente de Variagao - 19,5500

GRAU DE FUNDAMENTAGAQ

Descrigio GRALITI GRAU 11 GRAU I 10
Carac. oo Imewel avallanto Campists quanio atodas 0 Compita gio 208 faboree = Adogn ds Suagho ol =
1 v |aveEs naliaadas Leadios i fraEmenio paradigma
Guantdads minima de
12
2 datho s de mercadio usados E 5 E‘ i I:l 3
IdeniificagBo doe dados Zpresants;io o nform raf a iodas Apreasris; 3o da irform ref atodas Apressnisg 3o Inform ref 2 odos 22
3 e marcado 88 caractdos dos dados analsados D 88 caractdos dos daoa anallastos E caractdoe dados refaos falores D 2
Intervado ds guee decada
4 mapﬁuc:ilnamm 030a125 = 0508200 O o4lez504 0ol @
GRAU DE FUNDAMENTAGAG: 1l
FORMACAQ DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS}  o50.83
TESTADA: -0,0600 FROFUMDIDADE  -0.1200
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNTTARID (R$/m2): 207.50000
INTERVALOS DE CONFIANCA {80%): Paradigma INTERVALOS DE COMFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALD MINIMO - 202,57 INTERVALO MINIMO - 750,40
INTERVALO MAXIMO : 1.001,68 INTERVALO MAXIMO : 254.80

GRAU DE PRECISAD
GRAU DE PRECISAC: I

Assim, o valor total do terreno sera obtido da multiplicagao do valor unitario homogeneizado pela

area do terreno correspondente, conforme abaixo:
o Valor Unitario Basico (Vut): R$ 800,00/ m?
o Area do terreno (At): 150,00 m?

Vt = Vut x At

V. = R$ 120.000,00

e Valor das benfeitorias

A classificagao das edificagoes segue a metodologia prescrita pelo IBAPE, seguindo o Método dos
Precos de Venda, considerando as caracteristicas construtivas, padrdo e idade aparente
apresentados. Para as depreciagdes foram aplicados o Foc — fator de adequagao ao obsoletismo e
ao estado de conservacio e o K — coeficiente de Ross/Heideck, que consideram os aspectos fisicos

em funcao da idade aparente, da vida ttil e do estado de conservacao.
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Ref Benfeitoria CLASSE/GRUPO/PADRAO Area[m?] | Intervalo [R$/m?] Vub [R$ / m?]
1 Casa Residencial/Casa/Simples 90,00 1,497 1575,15 | R$ 2.358,00
2 Cob. Garagenm/Fundos Cobertura/Simples 34,00 0,142 1575,15 | R$ 223,67

Valor Vida Idade | Depreciacao

Ref I. Aparente [anos] Resid (R) | Refer |Refer (Ir) (d) Foc Valor Total
1 10 20% 70 14% 33,20 0,6908 R$ 146.601,55
2 10 10% 20 50% 18,10 0,5607 R$ 4.264,02
TOTAL:| R$ 150.865,57

e Valor de mercado do imdvel

O valor total do imével sera dado em fungao dos valores calculados para o terreno e benfeitorias.
Assim, o valor de mercado para o imével avaliando nesta praga de Sorocaba, perfaz o total de
R$ 270.000,00 (Duzgentos e setenta mil reais), obtido sob Grau de Fundamentagao II e Grau de
Precisao 111, segundo a NBR 14.653/11 para o més de Marco de 2.021.

e Valores de locacio

Para se obter o valor atual do aluguel do imével foi realizada pesquisa imobiliaria local, nas
adjacéncias do Bairro Wanel Ville IV, considerando a classe, o padrio construtivo, area util,
localizagao, bem como a idade aparente e a depreciagao de acordo com o estado de conservagio,
frente as condi¢Ges observadas no local para o avaliando e nos andncios consultados para os
elementos amostrais.

As tabelas a seguir exibem as considera¢ées de calculo aplicadas as edificagdes dos iméveis em
oferta para locacao e do avaliando. Esta demonstrada ainda a homogeneizacao das caracteristicas
consideradas em comparagao com a edificagao ocupada pela requerida.

Para o saneamento da amostra foi aplicada a Analise pela Média, com limite de =30 % em torno

do valor calculado.
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e Avaliando
Caracteristica da Edificacao
A ™ Coef.
. Area Util l. Aparente
Benfeitoria GRUPO / PADRAO [m?] Valor de oferta [:nos] Depreciacao (d)
Construcao
Casa Residencial / Casa / Simples 90,00 1,497 10 33,20
Coberturas Especial/ Cobertura/Médio 33,00 0,293 10 18,10
123,00
Homogeneizagao das Caracteristicas da Edificagao
Valor Vida | |gade Ref Foc
Residual [R] referencial 15y
20% 70 14% 0,6908 1,0341 0,7567
10% 20 50% 0,5607 0,1643 0,0441
0,8008
e Saneamento das amostras
Caracteristica da Edificacao
Area Util Valor d Coef. LA t
Bem | Benfeitoria CLASSIFICACAO rea Ui alor ; a -Aparente | b sreciacéo (d)
[m“] amostra Construgio [anos]
1 Casa Residencial / Casa / Simples 69,00 R$  1.000,00 1,497 5 2,52
2 Casa Residencial / Casa / Simples 37,00 R$ 650,00 1,497 10 18,10
3 Casa Residencial / Casa / Simples 90,00 R$ 1.100,00 1,497 20 18,10
4 Casa Residencial / Casa / Médio- 180,00 R$  1.200,00 1,903 20 18,10
5 Casa Residencial / Casa / Médio- 135,00 R$  1.300,00 1,903 35 33,20
Homogeneizacao das Caracteristicas da Edificacao Calculo do Valor Unitario
Vida Fator o
Valor Idade Ref Foc Foc x Coef e Fator de Valor unitario de
Residual [R] ererencial (Ir) constr Global (Fhg) oferta (Fo) locacéo (VUL)
20% 70 7% 0,9500 1,4222 0,56306 0,90000 R$ 7,34
20% 70 14% 0,8017 1,2001 0,66722 0,90000 R$ 10,55
20% 70 29% 0,7349 1,1001 0,72786 0,90000 R$ 8,01
20% 70 29% 0,7349 1,3985 0,57258 1,90000 R$ 7,25
20% 70 50% 0,5340 1,0162 0,78799 0,90000 R$ 6,83
Média: | R$ 8,00
+30%=| R$ 10,40
- 30%= | R$ 5,60
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Considerando o exposto anteriormente, tem-se no quadro abaixo o resumo do valor locativo

mensal calculado para o imével para a data atual, nas condi¢des em que se encontra.

METODOLOGIA:
NORMA: METODO: Grau de Precisio: Grau de Fundamentacio:
NBR 14.653-2 /11 Comparativo Direto Grau II1 Grau I1
VALOR LOCATIVO:
EQUACAO: AREA CONSTRUIDA (Ac): VALOR UNITARIO BASICO (Vul):
Vi=A. x Vy 123,00 m? R$ 8,00 / m?
VALOR LOCATIVO MENSAIL DA CASA: DATA-BASE: PRACA:
R$ 984,00 / més (novecentos e oitenta e quatro reais) | Margo/2.021 Sorocaba/SP

Segundo a sentenca proferida, a metade do valor do apurado do aluguel sera imputado a meacio
da ré, constituida em mora desde Agosto de 2016, ocasiao em que o autor desocupou o imével e a
mesma passou a ocupa-lo com exclusividade.

Assim, considerando 50% do valor atual calculado correspondente a cota parte da requerida temos
o valor de R$ 492,00 para Marco/2021, que retroagido para a data-base inicial do petiodo
(Agosto/2016) através da aplicacdo da variacio do IGPM obtemos o valor inicial de R$ 316,24,

conforme demonstrado no quadro abaixo (fator 1,555783).

Variagao de um indice financeiro

Variacio do indice IGP-M - ind. Geral de Precos do Mercado entre 01-Marco-2016 & 01-
Marco-2021

Em percentual: 55,5783%
Em fator de multiplicacio: 1,555783

Observacdes:

Os valores do indice utilizados neste célculo foram

Marco-2016 = 0,51%; Abril-2016 = 0,33%; Maio-2016 = 0,82%; Junho-2016 = 1,69%; Julho-2016 =
0,18%; Agosto-2016 = 0,15%; Setembro-2016 = 0,20%; Outubro-2016 = 0,16%; Novembro-2016 =
-0,03%; Dezembro-2016 = 0,54%; Janeiro-2017 = 0,64%; Fevereiro-2017 = 0,08%; Marco-2017 = 0,01%;
Abril-2017 = -1,10%; Maio-2017 = -0,93%:; Junho-2017 = -0,67%; Julho-2017 = -0,72%; Agosto-2017 =
0,10%; Setembro-2017 = 0,47%; Outubro-2017 = 0,20%; Novembro-2017 = 0,52%; Dezembro-2017 =
0,89%; Janeiro-2018 = 0,76%; Fevereiro-2018 = 0,07%; Marco-2018 = 0,64%; Abril-2018 = 0,57%; Maio-
2018 = 1,38%; Junho-2018 = 1,87%; Julho-2018 = 0,51%; Agosto-2018 = 0,70%; Setembro-2018 =
1,52%; Outubro-2018 = 0,89%; Novembro-2018 = -0,49%; Dezembro-2018 = -1,08%; Janeiro-2019 =
0,01%; Fevereiro-2019 = 0,83%; Marco-2019 = 1,26%; Abril-2019 = 0,92%; Maio-2019 = 0,45%; Junho-
2019 = 0,80%; Julho-2019 = 0,40%; Agosto-2019 = -0,67%; Setembro-2019 = -0,01%; Outubro-2019 =
0,68%; Movembro-2019 = 0,30%; Dezembro-2019 = 2,09%, Janeiro-2020 = 0,48%; Fevereiro-2020 =
-0,04%; Margo-2020 = 1,24%; Abril-2020 = 0,80%; Maio-2020 = 0,28%; Junho-2020 = 1,56%; Julho-2020
=2 23%; Agosto-2020 = 2, 74%; Setembro-2020 = 4 34%; Outubro-2020 = 3,23%; Novembro-2020 =
3,28%; Dezembro-2020 = 0,96%; Janeiro-2021 = 2,58%; Fevereiro-2021 = 2,53%.
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A seguir, considerando-se o més de Marco como a data base para o reajuste anual do aluguel, temos

os reajustes e os respectivos valores locativos para cada ano:

Reajuste de aluguel

Reajustes do aluguel de R$316,24 a partir do inicio do contrato em 01-Marco-2016 pelo

indice 1GP-M - ind. Geral de Precos do Mercado, em base anual

Reajuste em 01-Margo-2017:
Variacdo do indice:
Valor reajustado:

Reajuste em 01-Margo-2018:
Variacdo do indice:
Valor reajustado:

Reajuste em 01-Margo-2019:
Variacio do indice:
Valor reajustado:

Reajuste em 01-Margo-2020:
Variacdo do indice:
Valor reajustado:

Reajuste em 01-Margo-2021:
Variacdo do indice:
Valor reajustado:

5,39%
R§333,27

-0,42%
R$331,86

7.62%
R$357,14

6,84%
R§381,56

28,94%
R$492,00

Assim, o valor acumulado dos aluguéis no periodo ¢ de R$ 19.551,64 (dezenove mil, guinbentos e

cinquenta e um reais e sessenta e quatro centavos).
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ago/16| RS 316,24
set/16| RS 316,24
out/16( RS 316,24
nov/16| RS 316,24
dez/16| RS 316,24
jan/17| RS 316,24
fev/17| RS 316,24
mar/17| RS 333,27
abr/17| RS 333,27
mai/17| RS 333,27
jun/17( RS 333,27
jul/17| RS 333,27
ago/17| RS 333,27
set/17| RS 333,27
out/17| RS 333,27
nov/17| RS 333,27
dez/17| RS 333,27
jan/18| RS 333,27
fev/18| RS 333,27
mar/18| RS 331,86
abr/18| RS 331,86
mai/18| RS 331,86
jun/18| RS 331,86
jul/18| RS 331,86
ago/18| RS 331,86
set/18| RS 331,86
out/18[ RS 331,86
nov/18( RS 331,86
dez/18| RS 331,86
jan/19| RS 331,86
fev/19| RS 331,86
mar/19| RS 357,14
abr/19| RS 357,14
mai/19( RS 357,14
jun/19( RS 357,14
jul/19| RS 357,14
ago/19| RS 357,14
set/19| RS 357,14
out/19( RS 357,14
nov/19| RS 357,14
dez/19| RS 357,14
jan/20| RS 357,14
fev/20| RS 357,14
mar/20| RS 381,56
abr/20| RS 381,56
mai/20[ RS 381,56
jun/20| RS 381,56
jul/20| RS 381,56
ago/20| RS 381,56
set/20| RS 381,56
out/20( RS 381,56
nov/20( RS 381,56
dez/20| RS 381,56
jan/21| RS 381,56
fev/21| RS 381,56
mar/21| RS 492,00
Total:| R$  19.551,64
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5.2, IMOVEL 2 - MUNICIPIO DE ITAPEVA

e Valor da terra nua (VIN)

Assim como para o imoével 1, para o calculo da terra nua sera utilizado o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado através do tratamento por fatores.

Dentre os fatores sera utilizado o “fator classe de capacidade de uso de terras”, o qual expressa a

influéncia sobre o valor do imével com relacio as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas da terra
como fertilidade, topografia, drenagem, permeabilidade, risco de erosao ou inundagao, entre outras,
correspondendo a razio entre o indice agronémico do paradigma (imével avaliando) com o indice
de cada dado de mercado.

Os indices agronomicos sao obtidos com a utilizacio da escala de Mendes Sobrinho, sendo as

terras enquadradas segundo o Sistema de Classificagao da Capacidade de Uso das Terras, conforme
o Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da Terra:

O “fator de situacao” é um fator de homogeneizagio que expressa simultaneamente a influéncia

sobre o valor do imével rural decorrente de sua localizacao e condigdes das vias de acesso (vicinais).
Portanto, o “Fator de ponderagido Classe/Situagio - (Fcs)” ¢ utilizado para homogeneizar os
principais fatores determinantes do valor da terra em uma propriedade rural (capacidade de uso do
solo e a situacdao do imével) em relagao as zonas de influéncia da regiao.

Para a andlise estatistica de eliminacio dos dados discrepantes e saneamento da amostra sera
aplicada a Analise pela Média, com limite de =30 % em torno da média e intervalo de confianga de
80 % em torno do valor estimado.

As benfeitorias serdo também depreciadas utilizando-se o método combinado a partir da
depreciacio fisica de Magossi, relacionando a idade do bem, estado de conservagao, a capacidade
funcional, a capacidade operacional face ao tamanho do imével e respectiva produgao e atualizagao
tecnologica.

No imével em tela, as arvores existentes, por sua quantidade, sio consideradas de consumo préprio
nao tendo valor comercial agregado, No entanto, servem para indicar o potencial agricola da terra

quando de sua classificagao.
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Localizacéo At (m2) Bf Vo Fo la Fcs Vut Homog Fonte informacédo
1_[Bairro Areia Branca 29.000,00| R$ 46.322,01 [ R$ 120.000,00 0,9 0,4798 1,71| R$ 3,64 Imita Iméveis
2 |Bairro das Pedras 205.700,00| R$ 84.012,20 | R$ 900.000,00 0,9 0,6607 1,24| R$ 4,39 Riza Iméweis
3 |Bairro das Pedras 60.500,00] R$ 39.908,00 | R$ 320.000,00 0,9 0,4897 1,68| R$ 6,89 | R$ 6,89 [Riza Imdveis
4 |Bairro das Pedras 3.000,00| R$ 282.959,95 | R$ 350.000,00 0,9 0,8887 0,93| R$ 9,88 | R$ 9,88 |Unidas Imdveis
5 [Bairro das Pedras 72.600,00| R$ 99.032,83 | R$ 550.000,00 0,9 0,4731 1,74| R$ 9,48 | R$ 9,48 |Império Iméveis
6 |Bairro Pacova 24.000,00| R$ 34.741,51 [ R$ 150.000,00 0,9 0,6607 1,24| R$ 5,20 Unidas Iméweis
7 |Bairro Pacova 17.000,00{ R$ 198.071,96 | R$ 450.000,00 0,9 0,8674 0,95| R$ 11,54 | R$ 11,54 |Unidas Iméveis
8 [Bairro Pacova 1.700,00| R$ 113.183,98 | R$ 150.000,00 0,9 0,8674 0,95| R$ 12,16 | R$ 12,16 |Unidas Iméveis
media=| R$ 7,90 | R$ 9,99
+30%:| R$ 10,27 | R$ 12,99
-30%:| R$ 5,53 | R$ 6,99

Assim, o valor total do terreno sera obtido da multiplicagao do valor unitario homogeneizado pela

area do terreno correspondente, conforme abaixo:

o Valor Unitario Terra nua (Vut): R$ 10,00/m?
o Area (A): 2.350,00 m?

Vt = Vut x At

V. = R$ 23.500,00

e Valor das benfeitorias

A classificagao das edificagdes segue a metodologia prescrita pelo IBAPE, seguindo o Método dos
Precos de Venda, considerando as caracteristicas construtivas, padrdo e idade aparente
apresentados. Para as depreciagdes foram aplicados o Foc — fator de adequacao ao obsoletismo e
ao estado de conservacio e o K — coeficiente de Ross/Heideck, que consideram os aspectos fisicos

em funcao da idade aparente, da vida util e do estado de conservagao.

~ . R8N
Ref Benfeitoria CLASSE/GRUPO/PADRAO Area[m?] | Intervalo [R$/m?] Vub [R$ / m?]
1 Casa 1 Residencial/Casa/Proletario 37,00 0,734 1575,15 | R$ 1.156,16
2 Casa 2 Residencial/Casa/Econémico 24,00 1,070 1575,15 | R$ 1.685,41
Ref Referencla/Es_tado Depreciacao Valor Total
conservagao (d)
1 Precario/Adequada 0,40 R$ 1711117
2 Regular/Adequada 0,60 R$ 24.269,91
TOTAL:| R$ 41.381,08
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e Valor de mercado do imével

O valor total do imével sera dado em func¢io dos valores calculados para o terreno e benfeitorias.
Assim, o valor de mercado para o imével avaliando nesta praga de Sorocaba, perfaz o total de
R$ 65.000,00 (Sessenta e cinco mil reais), obtido sob Grau de Fundamentagao II e Grau de Precisao
I1I, segundo a NBR 14.653/11 para o més de Marco de 2.021.

6. CONCLUSAO

e O presente trabalho consiste na determina¢iao do valor de mercado de 02 (dois) iméveis
comuns as partes, quais sejam:
1) Imovel situado a Rua Herminia Amaral Pignatta n. 153, bairro Wanel Ville IV,
2) Imovel situado na Estrada Municipal de Ribeirao Claro, municipio de Itapeva.
sendo ainda a ré condenada ao pagamento da meagao dos aluguéis do imoével 1 onde reside,

desde a sua citacio (agosto/2010).

e O trabalho pericial baseou-se nos procedimentos e especificagoes prescritos pela Norma
Brasileira NBR 14653/11, da ABNT — Associacio Brasileira de Normas Técnicas e Norma
de Avaliagdes recomendada pelo IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias de

Engenharia.

e O valor de mercado dos imdveis, para Marco/2021:

Valor de mercado | 50% (cada parte)

Imével 1 |Wanel Ville IV - Sorocaba/SP RS 270.000,00 | RS 135.000,00

Imével 2 |Bairro Ribeirdo Claro - Itapeva/SP RS 65.000,00 | RS 32.500,00

e O valor locativo do Imével 2, incluindo o periodo desde a cita¢do é:

Imével 1 - Valor locativo
Valor locativo mensal (margo/2021) RS 984,00
Valor locativo mensal (mar¢o/2021) - 50% (cada parte) RS 492,00
Valor locativo mensal na citagdo (agosto/2016) RS 316,24
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Aluguéis por periodo (desde a citacdo)

De 01/Ago/2016 a 28/Fev/2017 RS 316,24
De 01/Mar/2017 a 28/Fev/2018 RS 333,27
De 01/Mar/2018 a 28/Fev/2019 RS 331,86
De 01/Mar/2019 a 28/Fev/2020 RS 357,14
De 01/Mar/2020 a 28/Fev/2021 RS 381,56
mar/21 RS 492,00

Total: | RS 19.551,64

7. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico é constituido por 23 (vinte e #1é5) paginas impressas e ilustradas somente

em seus anversos, estando todas rubricadas e enumeradas, encerrando-se por esta ultima, que ¢

devidamente datada e assinada.

Sorocaba, 11 de Marco de 2.021.

Eng®. Ana Carolina G. Videira
Engenheira Civil e Perita Judicial
CREA 5060761462/D
Membro Titular do IBAPE N. 1962
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