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Exma. Sra. Dra. Juiza de Direito da 5 Vara Civel da Comarca de Sao José
dos Campos - SP.

Processo n*: 1018873-17.2021.8.26.0577

Requerente: Adriana Sant Ana Kalid
Requerido: Edson Gomes Kalid
LAUDO PERICIAL

CALCULO AVALIATORIO DO JUSTO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DE
CASA RESIDENCIAL EM TERRENO MURADO DE ESQUINA COM TERRENO DE
AREA DE 402 M2.

Fig. 1 esquerda — Foto aérea do imoével da lide, extraida da ferramenta Google Earth, cujo
endereco ¢ Rua das Telefonistas, nimero 265, cep 12221-330, Jardim Valparaiba,
cidade de Sao José dos Campos, SP. Poligono amarelo demarca imével. Fig. 2 direita -
Foto do imoével da lide, tirada pela Perita no dia da diligéncia.

JUSTO VALOR DE MERCADO PARA VENDA
R$ 668.000,00

(seiscentos e sessenta e oito mil reais), na data de novembro de 2024;
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1. INTRODUCAO

O MM. Dir. Juiz Condutor do Feito, na r. Decisao de fls.
118/119 dos Autos, defere a produgao de prova pericial para avaliagao do

justo valor de mercado para venda do imével da lide, in verbis:

(...) “3- Para avaliacao do valor do imével comum
entre as partes, € necessaria a avaliacdo do referido
imovel.

()

2. OBJETIVO

O objetivo do trabalho pericial é o calculo do justo valor de
mercado para venda na data de hoje do imovel da lide, em acao de
extingao de condominio. O referido imovel pertence as partes que se
divorciaram tendo a partilha de bens ultimada. A parte Autora nao tem

mais interesse no condominio ingressando com o referido processo.

3. RESSALVAS E PRINCIPIOS

O presente Laudo de Avaliacao obedeceu aos seguintes

principios:

a) O laudo apresenta todas as condigOes limitativas impostas pela
metodologia empregada, que afetam as andlises, opinides e suas

conclusoes;
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b) Para o presente trabalho foi empregado o método mais
recomendado, com cuidadosa pesquisa de valores de mercado e
devida compatibilizagao e homogeneizagao;

c) A Perita inspecionou pessoalmente a propriedade avalianda e o
laudo foi elaborado por si e ninguém, a ndo ser a propria,
preparou as analises e as respectivas conclusoes;

d) A Perita ndao tem nenhuma inclinacao pessoal em relacao a
matéria envolvida neste laudo no presente, nem contempla para
o futuro, qualquer interesse nos bens objeto desta avaliagao.

e) O presente trabalho foi elaborado em consonancia as normas
NBR 14653, parte 1, “Procedimentos Gerais” e, parte 2, “Imdveis

Urbanos”;

4. DA DILIGENCIA

No dia 28 de outubro de 2024, as dez horas da manha,
a Perita compareceu ao endereco do imodvel da lide conforme
agendamento publicado aos autos. Representando a parte Requerente, a
[lustre Patrona Dra. Claudenice Aparecida Pereira Aratjo e o Sr. Clinger
de Oliveira, estagidrio, da parte Requerida, nos recebeu e acompanhou, o
Sr. Edson.

A Perita iniciou a diligéncia com uma reunido em
conjunto com as partes, para compreensao da planta. O Sr. Edson
apresentou a Perita a planta baixa (desenho do projeto de engenharia).
Durante a reuniao, as partes e a Perita concordaram em realizar algumas
medic¢oes do terreno e suas construgoes de modo a aferir a precisao das

medidas (e escala) do desenho técnico apresentado. Apods, a Perita,
3
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acompanhada dos demais, percorreu todo o imoével, realizou fotos, aferiu
as medidas do terreno e construgdes. Ao final, ficou concluido, que o
desenho técnico apresentado guarda veracidade nas medidas, na escala e
nas construgdes ali representadas, tendo sido cedido a Perita para
elaboragao do referido laudo. A diligéncia transcorreu bem, comecou as

10 horas e terminou as 11 horas e 30minutos, do mesmo dia.

5. DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

O imovel da lide esta situado no endereco Rua das
Telefonistas, nimero 265, cep 12221-330, Jardim Valparaiba, cidade de Sao
José dos Campos, SP. Trata-se de um terreno de topografia plana, em
esquina, localizado na malha urbana da cidade, possui edificacao
residencial com drea total equivalente de 90,26 m2. Esta situado em
avenida asfaltada, area de ZM3 (zona mista), constitui-se de areas de uso
misto destinadas a absorver o uso residencial multifamiliar, assim como
0s comeércios e servicos com baixo nivel de impacto urbanistico e
ambiental e o uso industrial de baixo potencial de incomodidade.

O terreno é todo murado com uma casa de dois quartos
um banheiro, sala e cozinha. Aos fundos area coberta de telha usada para
lavanderia e armazenamento de itens em geral. Na lateral do terreno,
existe outra drea coberta usada como uma ferramentaria. E ainda, pequena
casa de maquinas ou despensa encostada no muro dos fundos ao meio do
terreno. A idade real/aparente das edificagoes é de 40 anos, com padrao
construtivo simples, e estado de conservacgao ruim, precisando de reparos

simples e importantes (umidade, ferrugem, piso de concreto quebrado,
4
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algumas paredes sem reboco nem pintura, revestimentos compativeis
com a época da construgao, ndo aparenta ter sido reformada). A area total
do terreno tem 402m2, medida conferida pelo Google Earth e a inscri¢ao
imobilidria. Para efeito de cdlculo a Perita ird utilizar esta medida.

As figuras abaixo, mostram o que esta acima descrito:

Fig. 3 -Mapa aéreo do imdvel da lide extraida do Google Earth. O poligono destacado

em amarelo corresponde a area do terreno do imovel avaliando.

Fig.4 — Croqui da planta baixa e do terreno, apresentado a Perita no dia da diligéncia.
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Fig.5 — Foto aérea mostra poligono amarelo evidenciando area da parte coberta aos fundos

utilizada como ferramentaria: 55m?2.

| Premissas:
| - Adrea do terreno foi
| calculada pela ferramenta
7m | google Earth, e conferida
| pela matricula e inscrigao
f imobilidria: 402m?2
' - Fator de equivaléncia para
m & oo f abrigo desmontavel: 0,3
[ (fonte: Engenharia Legal, pg. 20, 74)
( - Area construida:
s' Casa: 60,20 m2

L 0 Casa de maquina: 8,40 m2

‘ ‘ | Abrigo desmontavel:

e
‘ 7 ; 9,20x4 +55=91,80m2
‘ %/ - Area construida total
equivalente:
|, % 60,2 +0,3x (8,4 +91,80) =

90,26 m2

iy 4
.

s

Fig. 6 — Croqui do imédvel avaliando, elaborado pela Perita. Ao lado, os calculos das areas
construidas. As medidas a serem utilizadas para efeito de calculos serdo: para o terreno 402

m2 e para as constru¢des 90,26 m2 de area construida equivalente.

Cel. (12) 99179 8850 | e-mail: carlaferraz99@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLA SALOMONE MARCONDES FERRAZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2024 as 11:31 , sob o nimero WSJC24705322738

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018873-17.2021.8.26.0577 e codigo Z27w;j5iA.



CARLA S. MARCONDES FERRAZ
Bacharel em Matematica —- MBA Administracao — CRECI 188619 — CNAI 25052 fls. 162
Avaliagdes e Pericias judiciais

O registro fotografico realizado durante a diligéncia melhor

exemplifica a descrigcao acima:

Fig. 7 — Casa principal com 60,20 m2 de area. Fig. 8 — Ferramentaria de 55m2 de area
aos fundos.

Fig. 9 — Casa de maquinas ou despensa.

Cel. (12) 99179 8850 | e-mail: carlaferraz99@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLA SALOMONE MARCONDES FERRAZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2024 as 11:31 , sob o nimero WSJC24705322738

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018873-17.2021.8.26.0577 e codigo Z27w;j5iA.



zZ
FERRA
S. MARCONDES

A S.

CARL

eled
JUBJU0D
‘leuibuo o Ji o
S90€ ‘|eul 20
oso o0 0 op e1doo ¢
‘fess//:sdpy oy
'sn[-dsfyfess i e
ed/iq-snl s
eybipe)s i
ohm%cooh__nm\m%h_\,_«o._«\w V1dv0
s VIN 3
L 5 22 3ANOOY
o ¥34 S
ossao0id 0 mE_“_n,ue iy
ey s op eoljs
’ L1-€.8 o o
'9¢'8'Lc0e PN
150°9¢ s
oo 0pe|0oo
’ ZZ o0l S
iy Se $20z/clL/
0s ‘gl | SE
swnuoq
FSM ol
G0.¥2D
8€.2¢¢

%)
: S
e p—
< :
n g
a jolo]
3 ==
6 ®
%) 1 9
= g ﬂ
- g
R
©
p—
& =
0 Q
I ©
< | m
Z | e
@) | |
|
a o |
&8 F m
1 —
I N
Q " 9
&2 ) \I
T H
@) © |
I o .&
o u.J C
T "
g (¢}
4] .S
B 0
e
»n & .
= 5 0
ES .n
E o ,o
< o] q m
< g o
] =2 H
I <« ﬂ a”o
(4] d .l
g | F
—
/m m
(s}
| —
| |
m =
e 20
.l =
)
=
(¢}
<
3
m



CARLA S. MARCONDES FERRAZ
Bacharel em Matematica —- MBA Administracao — CRECI 188619 — CNAI 25052

"VIGIm,zZ 0B1poo 8 1 /G0°92°'8° 1202/ L-€/881 01 0ssad0id 0 swloul ‘Op-oluswnooeloualaiuonILge/bdenbipeised/q-snl-dsl fess)/:sdiy aiis o assade ‘[eulbLIo 0 JIBJUOD Bled
8€/22€50/¥ZOMSM 0JaWNU 0 qos “ L€:L| SB $Z0Z/ZL/L ) We 0pejooojold ‘ojned OBS 8p 0pejs3 op eansnr op [eungul @ Zvyy34 SIANODYVIN INOWOTVS V1Y) Jod sjuswieybip opeuisse ‘[euiblio op eidoo @ ojuswindop 8js3

fls. 164

|

PROJETO GE AROUITETURA

| rmosmerine + o s fiinr Gadeda s mipndiz |

i

| ROVCTO pany coNsTOUETD DF  Una womabie Econbmnc.

Avaliacdes e Pericias judiciais

Fig. 13 Planta do projeto aprovada pela prefeitura.
Fig. 14 Cozinha.
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Fig. 15 Detalhe do teto da cozinha com bastante umidade.
Fig. 16. Foto do terreno tirada dos fundos da ferramentaria.
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Fig. 17. Foto da rua da lide.

6. DA LOCALIZACAO CIRCUNVIZINHA
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O imovel avaliando esta localizado no bairro Jardim
Valparaiba, figura 18 acima, vizinho a Vista Verde, e Refinaria REVAP.
Tem facil acesso a Rodovia Presidente Dutra e Tamoios. E
predominantemente residencial, com toda a infraestrutura urbana. A
regiao ¢ ZM3, Zona Mista 3, constitui-se de dreas de uso misto destinadas
a absorver o uso residencial multifamiliar, assim como os comércios e
servicos com baixo nivel de impacto urbanistico e ambiental e o uso
industrial de baixo potencial de incomodidade. O bairro fica proximo da
Rodovia Presidente, Rodovia Carvalho Pinto e da regiao Central da

Cidade, ¢ urbanizado e detém todas as facilidades de area urbana. Os

habitantes da regiao tém padrao de consumo das classes C e D.

7. ANALISE MERCADOLOGICA

Segundo reportagem do “O Valor Econdmicao”, de 2022,
o mercado imobilidrio do interior de Sao Paulo permaneci aquecido
mesmo apos o controle da pandemia de Covid-19 no estado. Boom de
lancamentos residenciais, novos condominios de luxo e aumento do
interesse nas plataformas de busca sugerem que o éxodo de paulistanos
rumo as cidades do entorno da capital — fenomeno que surgiu no periodo
mais agudo da crise sanitaria de 2020 e 2021 — ¢ uma tendéncia que veio

para ficar.

Segundo dados da regional de Sorocaba do Secovi-SP, o
total de unidades residenciais lancadas na regiao entre o segundo

12
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trimestre de 2020 e o primeiro deste ano subiu 37%. Em Sao José do Rio
Preto, o percentual foi de 74%. Ja no Vale do Paraiba, o VGV dos imdveis

novos em Sao José dos Campos disparou 92%.

Esse cenario de expansao é resultado do aumento de
interesse de muitos paulistanos por uma vida melhor longe da capital.
Levantamento do DataZ AP+ do ultimo trimestre de 2022, de maio a julho,
aponta que o interesse por casas no interior, em municipios que ficam a
até 120 quilometros de distancia de Sao Paulo, cresceu 2% em relacao ao

ano passado.

A figura 19 abaixo, mostra o indice FIPEZAP da variagao
historica nos precos de venda dos imodveis residenciais em Sao José dos
Campos, entre 2018 e 2024. Setas vermelhas mostram tendéncia de
recuperacao da economia neste segmento com curva ascendente a partir
de 2020, apesar da pandemia, se mantendo até o momento em 2023/2024,
periodo pds pandemia.

Histérico FIPEZAP do Nimero-indice de Variagio Mensal dos

precos de venda dos imoveis residenciais em 53o José dos
Campos, entre 2018 e 2024
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8. CONCEITOS IMPORTANTES: Valor, Custo e

Preco

As palavras VALOR e CUSTO, bem como PRECO, tém
significados distintos: PRECO ¢é a quantia paga pelo comprador ao
vendedor e CUSTO ¢é o preco pago mais todas as outras despesas que

incorre o comprador na aquisi¢ao da propriedade.

O custo de uma propriedade nao ¢ necessariamente
igual ao seu valor, embora o custo seja uma prova de valor; por outro lado,
na investigacao do valor de uma propriedade procura-se conhecer tanto o

custo original quanto o custo de reproducao.

A palavra VALOR tem muitos sentidos e diversos
elementos modificadores e, as defini¢Oes a seguir mostram os sentidos

mais usuais em Engenharia de Avaliagoes.

VALOR DE MERCADO ¢ aquele encontrado por um
vendedor desejoso de vender, mas nao for¢ado e um comprador desejoso
de comprar, mas também nao forcado, tendo ambos plenos
conhecimentos das condi¢oes de compra e venda e da utilidade da

propriedade.

VALOR DE REPOSICAO ¢ aquele valor da

propriedade determinado na base do que ela custaria (normalmente aos

14
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precos correntes do mercado) para ser substituida por outra igualmente
satisfatdria.

VALOR RENTABIL é o valor atual das receitas liquidas
provaveis e futuras, segundo prognostico feito com base nas receitas e

despesas recentes e nas tendéncias dos negdcios.

9. TECNICAS DE AVALIACAO

De acordo com a norma 14.653-2/2011 da ABNT, na
avaliacao de imoveis urbanos, serao utilizados os métodos diretos e/ou

indiretos.
Os métodos diretos classificam-se em:

a) método comparativo (comparacao de vendas);

b) método de custo (custo de reprodugao ou da soma).
Os métodos indiretos classificam-se em:

a) método de capitalizacao ou comparagao das rendas;
b) método residual ou de maximo aproveitamento

eficiente (involutivo).

Em primeiro lugar, o avaliador terd que verificar o fim a
que se destina o estudo — se é para alienacao, hipoteca, taxagao,
inventario, desapropriacao, reavaliacao de ativo, etc., pois poderao surgir

valores diversos dependendo do enfoque do problema.
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O objetivo da avaliagao ¢ encontrar a tendéncia central
ou média ponderada do mercado, indicada por importantes transagoes
imobilidrias e, para alcangar isso, o avaliador fica subordinado ao seguinte

esquema de trabalho:

1)  Procurar referéncias de vendas ou de rendas de propriedades
comparaveis;
2)  Atualizar os valores das propriedades considerando as diferentes
épocas de transagoes;
3)  Comparar as propriedades de referéncia com a propriedade que
esta sendo avaliada através do método mais adequado ao caso:
a) comparacgao direta—reduzir ao mesmo denominador,
ajustando as diferencas de tamanho, qualidade, localizagao,
época de transacao ou de oferta, estado de conservacao, etc.;
b) comparacao indireta—comparar as rendas e aplicar a taxa
de capitalizagao a renda da propriedade sob avaliacao;
4)  Pesquisar a tendéncia central ou média ponderada dos

resultados obtidos para chegar-se finalmente ao VALOR.

10. DA METODOLOGIA

Utilizar-se-a entao no presente caso, o consagrado

Método Evolutivo que permite alcancar o valor de mercado do imovel da

lide somando os valores das suas partes constituintes.
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Valor Geral de Venda do Imével = [Valor do Terreno + Custo de
Reproducao das Benfeitorias] x Fator

de Comercializacao

A Perita comeca os calculos identificando o valor de mercado
para venda do terreno do imdvel avaliando, sem as edificagoes e
benfeitorias. Para tal a Perita utilizard o também consagrado, Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado, cuja técnica permite que o

valor de mercado seja obtido por meio de tratamento estatistico sobre

precos ofertados ou pagos em transagoes imobiliarias.

O Calculo esta detalhado conforme segue:

11. DO CALCULO DO VALOR DO TERRENO

A Perita iniciara os calculos determinando o Valor do

Terreno, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Assim sendo, ha que se levar em conta no processo de correlacao dos
valores dos elementos amostrais, o grau de comparabilidade de suas
propriedades, verificando, entao, a influéncia de tais condigdes no

resultado final da avaliacao.

Para a selecao do Rol Amostral esta Perita considerou as

premissas a seguir:

e Os elementos devem estar localizados nas proximidades do

imovel avaliando;
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e Os elementos do rol amostral devem ter vocacao mista, em
areas predominantemente de ZONA MISTA;

e Os elementos do rol amostral devem ter area em torno da
metade e do dobro da area do terreno da lide (402 m2);

e Os elementos do rol amostral assim como o imovel

avaliando sao terrenos urbanos;

Considerando as premissas acima que garantem semelhanca
nas caracteristicas descritas, resta a Perita, para efetuar o tratamento
estatistico da amostra, proceder a homogeneizagao e compatibiliza¢do dos
elementos com o imdvel da lide, admitindo-se os seguintes fatores e

critérios conforme segue:

11.1 Fator de Fonte (F¢)

Considera a euforia do mercado para imoveis em oferta,
exigindo, assim, uma contraproposta. No presente caso, utilizaremos fator

igual a 1,00 para imoveis ja negociados e 0,95 para imoveis em oferta.

11.2 Fator de Transposicao (Fv)

O elemento amostral para estimativa do valor de
mercado para venda deve ser obtido, preferencialmente, no préprio trecho

do logradouro ou em logradouros proximos ao imovel em analise.

Se necessario for, devemos “transpor” os imoveis
amostrais para o imovel paradigma, levando em conta a valorizacao

relativa entre os logradouros.
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No caso em tela os elementos do rol amostral estao
localizados em bairros vizinhos ou no préprio bairro da lide. Para a
transposicao a Perita ird se utilizar da variagao relativa do Indice Fiscal do
logradouro do Imével da Lide e o Indice Fiscal do logradouro de cada

elemento amostral.

Fi- Indice Fiscal do logradouro Imével Avaliando/

Indice Fiscal do logradouro do Elemento Amostral.
Indice Fiscal do Avaliando! = 559,06
11.3 Fator de Topografia (Ft)

Este fator ird homogeneizar as irregularidades do
terreno para declividade ou aclividade em niveis acentuados ou suaves

em relacdo ao imovel avaliando, que € plano. O critério utilizado é:

Declive até 5% o elemento amostral sera desvalorizado em 5,00%.

Declive de 5% até 10% o elemento amostral sera desvalorizado em 10,00%.
Declive acima de 10% o elemento amostral sera desvalorizado em 20,00%.
Em aclive até 10% o elemento amostral sera desvalorizado em 5,00%.

Em aclive até 20% o elemento amostral sera desvalorizado em 10,00%

11.4 DESCRICAO DO ROL AMOSTRAL - 5 (cinco)
ELEMENTOS.

Logrou-se encontrar 5 (cinco) elementos para

composi¢cao do rol amostral. Todos os elementos sao terrenos cujas

! Valores extraidos da “Planta Genérica de Valores de 2024”, elaborada pela Prefeitura da Cidade de Sdo José
dos Campos.
19

Cel. (12) 99179 8850 | e-mail: carlaferraz99@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLA SALOMONE MARCONDES FERRAZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2024 as 11:31 , sob o nimero WSJC24705322738

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018873-17.2021.8.26.0577 e codigo Z27wj5iA.



CARLA S. MARCONDES FERRAZ
Bacharel em Matematica —- MBA Administracao — CRECI 188619 — CNAI 25052
Avaliacdes e Pericias judiciais

fls. 175

caracteristicas atendem as premissas descritas no item anterior (registro

fotografico do rol amostral encontra-se no Anexo I a este laudo pericial):

Valor do Terreno Data d

Area Total | Valor Vend R$/m’ ata ce
izl Huslermar (m?) Ra$o_r NchzgéiT (em NowznzT Pesquisa ReFf’erenc.la da

Amostral) e R
Rua Mamede Firmino de
X1 . -24
Moraes, 188, SJC. SP 250 337.000,00 R$ 1.348,00 nov-
X2 Rua dos 338?253,21760, 850 1.300.000,00 RS 1.529,41 nov-24
Rua Joaquim Bagunha Maldos, Vila g
X3 Tesouro 400 318.000,00 R$ 795,00 nov-24
Rua José Candido Ferreira, 130,
X4 Vila Tesouro, SJC. SP 270 380.000,00 RS 1.407 41 nov-24
Rua Joaquim Bagunha Maldos, Vila
X5 Tesouro 400 280.000,00 R$ 700,00 nov-24
Elemento | Informante D:::{;::fd? Descricio | ZONEAMENTO INDICEFISCAL| Fes | Ft | Fto | Vendido/Ofertado
x1 | AmiNegocios imobllariacs, |y g | ropuatapang | ZM3 63279 | 12 | 08848 | 1,00 Oferta
| site vivareal, codigo te01681 ' pogreha ' ! ' '
Grupo Kaza, site vivareal,
X2 cotigo V45322 450m Topografia plano M3 559,06 12 | 1,00000 | 1,00 Oferta
| Grothe e Lima Imdveis, site
X3 | zapimoveis, codgo TE2034 1km Topografia plano M3 559,06 12 | 1,00000 | 1,00 Oferta
y | NovaFrelasimoweis.ste | oo o atapano |z 55006 | 12 | 1,00000 | 1,00 Oferta
vivareal, cddigo v19739

w  (Mace 'm"”\‘j:éffg O.COU90  yym  |Topografiadeclive|  ZM3 55906 | 12 | 100000 | 120 |  Oferta

Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n < 30) com a distribuicao

11.5 CALCULOS E RESULTADOS

A referida amostra de venda serda analisada a luz da

IItII

de STUDENT, para “n” elementos e “n-1” graus de liberdade, com

confianca de 80%, consoante a Norma Brasileira da ABNT NBR-14.653,

parte 1 e 2, que rege a matéria, onde os limites de confianga vém definidos

pelo modelo:

qux=?ir t

min

C*

n—1
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Onde: tc-valores percentis para distribui¢ao “t” de Student, com n
amostras e n-1 graus de liberdade e confianga de 80%
(tabelado).

Iniciamos, pois, pela homogeneizac¢ao dos elementos do
rol amostral, conforme disposto anteriormente, e promovendo o

tratamento estatistico sobre os valores encontrados, temos na TABELA

abaixo:
Homogeneizacao dos Elementos Amostrais
Matriz de Fatores
Dados
Iniciais
Elemento R$/m2 Fe Fa Ft Fto Fes R$/m2
X1 R$ 1.348,00 0,950 | 0,942 1,000 1,000| 1,200 1472,49
X2 R$ 152941 0,950 | 1,098 1,000 1,000| 1,200 1908,89
X3 R$ 795,00 | 0,950 | 0,999 1,000 1,000| 1,200 913,26
X4 R$ 140741 | 0,950 | 0,951 1,000 1,000| 1,200 1550,21
X5 R$ 700,00 | 0,950 | 0,999 1,000 1,200| 1,200 944,13

Ao aplicar o “Critério de Chauvenet”, para saneamento
dos cinco elementos arrolados abaixo em primeira aproximacao, a Perita
verificou que os elementos extremos, minimo e maximo, sdao pertinentes,

estando o rol saneado. Conforme mostramos nas tabelas abaixo:

N° de elementos (N): 5
Meédia: 1357,80
Desvio Padrao (S): 425,03
Elementos Extremos:
Maximo: 1908,89
Minimo: 913,26

Critério de Chauvenet:
Valor Critico para 5 elementos = ‘ 1,65 |
dmax/S=ABS(Xmax - Média) / § 1,297
Resultado: Elemento extremo Maximo Permanece (dn/S < Valor Critico)

dmin/S=ABS(Xmin - Média) / § 1,046
Resultado: Elemento extremo minimo Permanece (dn/$ < Valor Critico)
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Obtém-se entao, o seguinte resultado, aplicando por
fim, a “Teoria Estatistica de Pequenas Amostras” com distribui¢ao “t” de
Student, para tomada de decisao com limite de confianca de 80%,

conforme preconiza a norma ABNT NBR 14.653:

Student :
N-1= 4
Para o Intervalo de Confianga de: 80%
Te = 1,53
Limites de Confianga: Xmax = 1682,95
X min = 1032,64
Amplitude / 3 Classes = 216,7669895
12 Classe: 1032,64 até 1249,41
2? Classe: 1249,41 até 1466,18
3% Classe: 1466,18 até 1682,95
Soma dos Valores Ponderados Sv = 6045,40
Soma dos Pesos Sp = 4
Valor Unitario: R$ 1.511,35
VGV (Vgv): R$ 607.563,07

Com base nos pressupostos e calculos apresentados, o justo

valor de mercado para venda do terreno (VmT), , com area total de 402

m? para novembro de 2024, em nameros redondos, € de:

Viur = R$ 607.500,00

(Seiscentos e sete mil e quinhentos reais)

Adiante, a Perita ira calcular o valor das construcoes.
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12. DO CALCULO DO CUSTO DE REPRODUCAO DAS
CONSTRUCOES E BENFEITORIAS

Continuando a avaliagao a Perita ira calcular o Custo de

Reprodugao das Construgoes e Benfeitorias sobre o imovel avaliando.

Para tanto o Método do Custo de Reproducio

apresenta-se mais adequado, onde o preco basico unitdrio da construcao
(Sinduscon — SP) acrescido de custos indiretos, devidamente depreciado
ao estado e idade que se encontra (utilizando-se o critério de Ross-
Heidecke), adicionando-se a este valor, o lucro do construtor, a
corretagem obtém-se o custo de reproducao da benfeitoria, que ap0s sera
somado ao valor do terreno e multiplicado pelo fator de comercializagao,

conforme segue:

Calculo de Reproducéo das Construcdes e Benfeitorias sobre o Terreno
I. Das Construgodes

Construgédo 1 - Casa
Area construida equivalente 90,26

Custo do Metro Quadrado Basico da Construgéo (Material + M&o-de-
Obra) Padrdo Baixo R-1* 1.986,27
* fonte Sinduscon outubro 2024

Custo primario total Construgéo 1 R$ 179.280,73

Construgédo 2 - Muro Lateral e Fundos

Area do Muro (m2) 86,93 x 2 m*™ 173,86

Muro de Tijolos (R$/m2) 753,02
* fonte Sinapi Fevereiro 2019 com reajuste do INCC até out 2024-1,53

Custo primario total Muro 2 R$ 130.919,35

Projeto 2%

Licenciamentos (agua, luz, prefeitura) 3%

Encarregado e Engenheiro 5%

Administracdo 3%

Impostos 5%

Total 18%

Custo de reproducéo total (se novo fosse) R$ 211.551,26

Il. Calculo da Depreciagédo das Construgdes:

.1 Custo de Reprodugio Total R$ 211.551,26

Vida util de um imovel em anos” 60
* fonte Bureau of Internal Revenue - residéncia
Idade do imével em anos* 40
* aparente
Idade em % de duracéo 67
Estado de conservacé&o do imovel* 3,5
*Reparos simples e importantes (Critério de Heidecke)
Depreciag&o® 71,40%

*Critério de Ross-Heidecke

Custo total de Reprodugédo apos depreciagéao em Nov/2024: R$ 60.503,66
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13. DO CALCULO DO VALOR GERAL DE VENDA
(“VGV”) DO IMOVEL AVALIANDO

Tendo aferido os valores de venda e custos de
reproducao separadamente, prosseguiremos com a composi¢ao dos

valores de venda finais:
VGV =(VmT + CR)*FC:

Onde:
VGV = Valor Geral de Venda do imével
VmT = Valor de Mercado do Terreno
CR= Custo de Reproducio das Construgoes e Benfeitorias
FC= Fator de Comercializagio = 1

Esta Perita esclarece que o Fator de Comercializacao foi
arbitrado em uma unidade (1"), em fungao do terreno representar 90% do
valor total e nele ja estar embutido o fator de comercializagao uma vez que
o método para apurar o valor do terreno foi o Método Comparativo Direto

de Dados de Mercado.

Aplicando, entdo, os resultados alcangados na féormula e

arredondando, temos o seguinte Valor Geral da Venda:

VGV = (R$ 607.500 + R$ 60.500,00) *1 =

VGV =RS$ 668.000,00

(Seiscentos e sessenta e oito mil reais) nesta data.
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14. QUESITACAO
As partes nao apresentaram quesitacao.
15.  ENCERRAMENTO

E, tendo concluido pelo justo valor de venda do imoével
em R$ 668.000,00 (seiscentos e sessenta e oito mil reais) na data de
novembro de 2024, encerra-se o presente Laudo em 25 (vinte e cinco)
folhas de papel formato A4 digitadas em um so6 lado, contendo 19
(dezenove) figuras, 4(quatro) tabelas, e um Anexo com o registro
fotografico do rol amostral, tudo devidamente digitado pela Perita que o

subscreve.

Requer sua juntada aos Autos para que produzam um so

fim e efeito de direito.

N. Termos,
P. Deferimento.

Sao José dos Campos, 10 de dezembro de 2024.

s

CARLA SALOMONE MARCONDES FERRAZ

Perita do Juizo
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Exma. Sra. Dra. Juiza de Direito da 5 Vara Civel da Comarca de Sao José
dos Campos - SP.

Processo n®: 1018873-17.2021.8.26.0577

Requerente: Adriana Sant Ana Kalid
Requerido: Edson Gomes Kalid
ANEXO 1
AO
LAUDO PERICIAL

1) Registro fotogrifico do rol amostral;
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Rua Mamede Firmino de Morais, 188 - Jardim Olimpia, S0 José dos Campos - SP o

Lote/Terreno a Venda, 250m2

250 m? - Quarto -- Banheiro --Vaga

R$ 337.000 TELEFONE ENVIAR MENSAGEM

X2:

GK _ Grupo kaza Apolo 39

* 5/5 (1 classificagao) @

M 123 imoveis cadastrados

.. Grothe & Lima Imévels
Creci: 035459-J-5P

* 4.9/5 (11 classificagdes) @

& 7 00N imAusic radastradne

NOVA FREITAS IMOVEIS LTDA - E...
BFep Crect 10355-)-5P

* 45/5 (32 classiticagoes) ©

A 5610 iméveis cadastrados
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CARLA S. MARCONDES FERRAZ
Bacharel em Matematica — MBA Administracao — CRECI 188619 — CNAI 25052
Avaliagoes e Pericias Judiciais
Cel.: (12) 99179 8850 | e-mail: carlaferraz99@gmail.com




