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GLOSSARIO

ART = a Anotacdo de Responsabilidade Técnica é o instrumento através do qual o
profissional registra as atividades técnicas solicitadas através de contratos (escritos

ou verbais) para o qual o mesmo foi contratado.

BDI: Percentual que indica os beneficios e despesas indiretas incidentes sobre o custo
direto da construcao

Benfeitoria: Resultado de obra ou servigo realizado num bem e que nao pode ser
retirado sem destruicdo, fratura ou dano (de acordo com a NBR 14653-1).

Benfeitoria necessaria: Benfeitoria é indispensavel para conservar o bem ou evitar
a sua deterioracao. (de acordo com a NBR 14653-1).

Benfeitoria util: Benfeitoria que aumenta ou facilita 0 seu uso, embora dispensavel
(de acordo com a NBR 14653-1).

Benfeitoria voluptuaria: Benfeitoria que visa simples deleite ou recreio, sem
aumentar o uso normal do bem (de acordo com a NBR 14653-1).

Campo de arbitrio: Intervalo de variacdo no entorno do estimador pontual adotado
na avaliacdo, dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado
pela existéncia de caracteristicas proprias nao contempladas no modelo (de acordo
com a NBR 14653-1).

Dado de mercado: Conjunto de informacdes coletadas no mercado relacionadas a
um determinado bem (de acordo com a NBR 14653-1).

Inferéncia estatistica: Parte da ciéncia estatistica que permite extrair conclusdes

sobre a populacao a partir de amostra.

Infra-estrutura: Conjunto de obras e servicos que da suporte as atividades
econdmicas, sociais ou a utilizacdo de um bem (de acordo com a NBR 14653-1).
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Laudo de avaliacao: Relatorio técnico elaborado por engenheiro de avaliagées em
conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem1)

Pesquisa: Conjunto de atividades de identificacdo, investigacdo, coleta, selecéo,
processamento, analise e interpretacdo de resultados sobre dados de mercado (de
acordo com a NBR 14653-1).

Situacao paradigma: Situagao hipotética adotada como referencial para avaliagao de
um bem (de acordo com a NBR 14653-1).

Vistoria: Constatacao local de fatos, mediante observacdes criteriosas em um bem e
nos elementos e condi¢des que o constituem ou o influenciam (de acordo com a NBR
14653-1).
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1. INTRODUCAO

Trata-se de ACAO DE EXTINCAO DE CONDOMINIO E ALIENACAO
JUDICIAL C/C COBRANGA DE ALUGUEL que RIVANA OLIVEIRA ALVES
move em face de EDILSON JOSE DE SOUZA.

Alega a requerente que na constancia de sua unido estavel com o requerido
adquiriram o imovel objeto da Matricula 7.787 do 2° ORI de Jundiai (fls. 222/225),
localizado na Rua Hugo Sardella, n® 178, Jardim Vera Regina, Campo Limpo
Paulista, CEP 13236-320 que tem a seguinte descricao:

“IMOVEL: Um lote de terreno, sob n° 37, da quadra “C”, do loteamento “JARDIM
VERA REGINA”, em Campo Limpo Paulista nesta comarca, com a area de
250,00 m2, medindo 16,50m, de frente para a Rua Tres; de um lado mede
30,00m. e divide com o lote 38; do outro lado, mede 34,10m. e divide com o

Namam Tayar, terreno esse de forma triangular.”

Com o termo de sua unido estavel, em 2017, o requerido ocupa sozinho o imével,
sem qualquer compensacao financeira a requerente que busca a extincao do
condominio e o consequente pagamento dos aluguéis, que a requente entende

devidos pelo requerido.

O requerido, por sua vez, alega que vive no imovel afim de evitar a invasao de

terceiros, até que seja vendido, para enfim poderem dividir o valor.

Diante da situagéo, o Magistrado determinou a avaliagdo do imével (fls. 209/210),
nomeou esta expert para o feito e autorizou as partes a nomearem assistentes
técnicos e apresentarem quesitos, entdo, determinou o inicio dos trabalhos no
despacho de fls. 235.
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NOMEACAO DE ASSISTENTE TECNICO

Assistente Técnico da Requerente
A requerente ndo apresentou assistente técnico

Assistente Técnico do Requerido

O requerido nao apresentou assistente técnico

1.1 INFORMAGCOES COMPLEMENTARES

No presente Laudo, admite-se que as informagdes e documentacao fornecidas

o foram de boa fé e por isso sdo confiaveis.

A signataria ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia,
excluidas as implicitas para o exercicio de suas honrosas funcoes,
precipuamente estabelecidas em leis, codigos ou regulamentos devidos.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PALOMA TELES CORTIZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2025 as 06:55 , sob o numero WCLP25700070758
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2. DADOS DO IMOVEL

De acordo com o item 7.3.1 da NBR 14653-2 é necessario caracterizar a regiao

nos seguintes aspectos:

£“

- aspectos gerais: analise das condigcbes econbmicas,
politicas e sociais, quando relevantes para o mercado,

inclusive usos anteriores atipicos ou estigmas;

- aspectos fisicos: condicoes de relevo, natureza
predominante do solo, condicbes ambientais; localizacdo:
situagdo no contexto urbano, com indicagdo dos principais

polos de influéncia;

- Uso e ocupacéo do solo: confrontar a ocupacdo existente
com as leis de zoneamento e uso do solo do municipio, para
concluir sobre as tendéncias de modificacdo a curto e médio

prazos;

- infraestrutura urbana: sistema viario, transporte coletivo,
coleta de residuos sdlidos, agua potavel, energia elétrica,
telefone, redes de cabeamento para transmissdo de dados,
comunicagcdo e televisdo, esgotamento sanitario, aguas
pluviais e gas canalizado, -atividades existentes: comércio,

industria e servigo;

- equipamentos comunitarios: seguranga, educacdo, saude,

cultura e lazer’

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PALOMA TELES CORTIZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2025 as 06:55 , sob o nimero WCLP25700070758

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007520-30.2020.8.26.0604 e codigo KWQVbUAS.



PALOMA

TELES CORTIZO

10
2.1 LOCALIZACAO

O imével objeto da lide é localizado no Jardim Vera Regina, no municipio de
Campo Limpo Paulista, estado de Sao Paulo, cujo endereco é: Rua Hugo
Sardella, 178 - Jardim Vera Regina, Campo Limpo Paulista - SP, CEP 13236-
320 (Figura 2.1).

Alega a requerente que na constancia de sua uniao estavel com o requerido adquiriram o
imovel objeto da Matricula 7.787 do 2° ORI de Jundiai (fls. 222/225), localizado na Rua
Hugo Sardella, n® 178, Jardim Vera Regina, Campo Limpo Paulista, CEP 13236-320 que
tem a seguinte descrigao:

“IMOVEL: Um lote de terreno, sob n° 37, da quadra “C", do loteamento “JARDIM VERA
REGINA", em Campo Limpo Paulista nesta comarca, com a area de 250,00 m?, medindo
16,50m, de frente para a Rua Tres; de um lado mede 30,00m. e divide com o lote 38; do

outro lado, mede 34,10m. e divide com o0 Namam Tayar, terreno esse de forma triangular.”

e
'(u: R. Hugo Sardela, 178 -

"B Jardim Vera Regina-
S Ediicio
1 Campo Limpo Paulista - SP
Y 13236320

Figura 2.1 — Localizagédo da residéncia objeto da lide
Fonte: Google Maps

fls. 263
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2.2 O LOGRADOURO

e A Rua Hugo Sardella esta localizada no bairro Jardim Vera Regina, em
Campo Limpo Paulista.

s

e E uma rua residencial, predominantemente com casas e alguns poucos

comércios.

e Possui facil acesso a outras ruas e bairros da cidade, como a Avenida
Alfried Krupp, uma das principais vias de Campo Limpo Paulista.

2.3 0OS SERVICOS PUBLICOS

Nas adjacéncias do imével objeto da lide existem implantados os seguintes
servigos publicos de infraestrutura:

e agua potavel;

e energia elétrica;

e drenagem pluvial e de aguas servidas;
e coleta de lixo;

e servigo postal;

e transporte publico (6nibus);

pavimentagéo asfaltica.

2.4 O DIAGNOSTICO DE MERCADO

De acordo com a NBR 14653:2011:

fls. 254
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7.7.2 Diagnostico do mercado

O engenheiro de avaliagbes, conforme a finalidade da avaliagdo, deve analisar o mercado onde se situa o bem
avaliando de forma a indicar, no laudo, a liquidez deste bem e, tanto quanto possivel, relatar a estrutura, a conduta e o
desempenho do mercado.

¢ O Jardim Vera Regina € um bairro que oferece boa infraestrutura, com
escolas, supermercados, farmacias e outros servigcos essenciais proximos

a Rua Hugo Sardella.

e A Avenida Alfried Krupp, que fica proxima, também concentra diversos

comércios e servigos, como bancos, restaurantes e lojas.

25 OIMOVEL

O imobvel objeto da lide cujas matriculas foram apresentadas no subitem 1.2 do

presente laudo pericial, possui as seguintes caracteristicas:

e Area total de terreno: 250,00 m2 (duzentos e cinquenta metros

quadrados).

e Area total estimada de construgdo: 50,00 m2 (cinquenta metros
quadrados). Salienta-se que nao houve apresentacdo das partes algum
documento que comprove a area e a idade de construcéo, cabendo a
signataria estimar a area via google Earth e a idade de construcédo de
2009, conforme a escritura do terreno, supondo-se que a construcao se

iniciou e finalizou no ano da compra do terreno.

fls. 265
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Figura 2.2 — Area considerada de construgao
Fonte: Google Earth
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A diligéncia ocorreu no dia 25/01/2025, com a presenca das seguintes pessoas:
As folhas de presenca da diligéncia se encontram nas Figura 3.1 e Figura 3.2.
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DILIGENCIA FOLHA DEPRESENGCA

Esta folha de presenga deverd ser assinada no final da diligéncia.

A Enga. MCs. Paloma Teles Cortizo brasileira, portadora do RG n® 43.090.707-
0, inscrita no CPF sob o no. 332408.438-54 ¢ no Conselho Regional de
Engenharia e Agronomia sob no. 5063024552 devidamente qualificada o perita
engenheira civil nos autos em epigrafe do processo  1007520-
30.2020.8.26.0604 vem respeilosamente, em presenga de Viossa Exceléncia,
para que se possa responder aos quesitos perlences ao Processo retrocitado
efetuou diligéncia no dia 25 de janeiro de 2025 com a obtengdo de imagens do
refendo local. No decorrer.da diligéncia a perita também efetuou perguntas, das
quais considerou pertinentes para a elaboragdo do laudo pericial. No final desta
diligéncia os demais participantes assinaram a seguinte lista de presenca:

PALOMA TELES CORTIZO

ENGENNERA TR | MESTHA EM ENGEMHASIA CIVR, - ESTRUTLIRAS € GEOTECMEA
CREA: 5063024552
palomeconizofgmad.com | Contato (11) 952746407 | UNKEDIN PALOMA TELES CORTYRD
JUNDIAl - SAOQ PALD

Digitalizado com CamScanner

Figura 3.1 — Diligéncia — folha de presenga 1
Fonte: A signataria
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Diestalizada com CamSeanners

’/ £
digs

g
Enga. MSc. Paloma Teles Cortizo
CREA: 5063024552
OO < EATIUTURAS § GEOTECwCA

CREA: 5063024352
patrnacoriaigmad com | Cortats (1) 95274 8407 | UNSEDW PALOMA TELES CORTUO

JUNOIAL - BAD PALAO

Fonte: A signataria

, declaro finalizada a presenie diligéncia.
<}
¥
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Figura 3.2 — Diligéncia — folha de presenga 2

Sem mais para 0
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De acordo com a NBR 14653-1:
“7.3 Vistoria do bem avaliando

7.3.1 Nenhuma avaliacdo podera prescindir da vistoria. Em casos
excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando,
admite-se a adog¢&o de uma situagado paradigma, desde que acordada
entre as partes e explicitada no laudo.

7.3.2 A vistoria deve ser efetuada pelo engenheiro de avaliacbes com
o0 objetivo de conhecer e caracterizar o bem avaliando e sua
adequacéao ao seu segmento de mercado, dai resultando condigcbes
para a orientacdo da coleta de dados.

7.3.3 E recomendavel registrar as caracteristicas fisicas e de
utilizacdo do bem e outros aspectos relevantes a formacao do valor.

7.3.4 O conhecimento de estudos, projetos ou perspectivas
tecnologicas que possam vir a afetar o valor do bem avaliando devera

ser explicitado e suas consequéncias apreciadas.”

Como observado no item 7.3 da NBR 14653 a vistoria é imprescindivel para a
avaliagdo do imdvel, logo, ela foi realizada com o objetivo de caracterizar o

imovel in loco e observar o real estado dele.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PALOMA TELES CORTIZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2025 as 06:55 , sob o nimero WCLP25700070758

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007520-30.2020.8.26.0604 e codigo KWQVbUAS.
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As fotos seguintes ilustram o estado do imével durante a vistoria realizada, os
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Figura 3.4 — Foto obtida durante a diligéncia - 1
Fonte: A signataria
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je apresentando
problemas de encaixe nas vigotas

Marcas de infiltragao
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problemas tecnolégicos

Figura 3.5 — Foto obtida durante a diligéncia - 2
Fonte: A signatéaria
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Figura 3.6 — Foto obtida durante a diligéncia - 3
Fonte: A signatéaria
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Figura 3.7 — Foto obtida durante a diligéncia - 4
Fonte: A signatéaria
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Figura 3.8 — Foto obtida durante a diligéncia - 5
Fonte: A signatéaria
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Viga de concreto
armado com ago
exposto e com visivel
oxidagao da armadura

Figura 3.9 — Foto obtida durante a diligéncia - 6
Fonte: A signataria
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Figura 3.10 — Foto obtida durante a diligéncia
Fonte: A signatéaria
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Figura 3.11 — Foto obtida durante a diligéncia - 8
Fonte: A signataria
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Fonte: A signataria

Figura 3.12 — Foto obtida durante a diligéncia - 9
Figura 3.13 — Foto obtida durante a diligéncia - 10
Fonte: A signataria
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Fonte: A signataria

Figura 3.14 — Foto obtida durante a diligéncia
Figura 3.15 — Foto obtida durante a diligéncia - 12
Fonte: A signataria
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3.2 CLASSIFICAGAO DO ESTADO DE CONSERVACAO DO IMOVEL

De acordo com a vistoria realizada in loco, utilizando-se da classificagéo
publicada pelo IBAPE, 2017, pode-se afirmar que a residéncia se enquadra no
estado G, conforme quadro a seguir.

Quadro 3.1 — Grau de fundamentacédo no caso de utilizagdao de modelos de
regressdo linear
Fonte: IBAPE, 2017

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Ret. | tsado docatcasso | DM o
Edificag3o nova ou com reforma geral e substancial, com
A Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste

natural de pintura externa.

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
B Entre nova e regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser

= R 252 recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas efou pintura extema e inferma.
Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
Entre regular ¢ entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
D necessitando de 8,09 L

recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna,
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
Nicessbando de pintura F’fte"“ e iT!lerna apos reparos de [is.sura:s e trincas
E & simples 18,10 superficiais generalizadas, sem_recupaag.!n dao s_.:s.tem_a
i estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas;
com estabilizagdo efou recuperacio localizada do sistema
Necessitando de estrutural. As instalages hidrdulicas e elétricas possam ser
F repargs simples a 33,20 restauradas mediante a revisdo e com substituigdo eventual
importantes de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro chmodo, Revisio da
impermeabilizagio ou substituigdo de telhas de cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser récupesado com
pintura externa e interna, mstmmtcﬂo de panos de
;wﬁnzar;hﬁa alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com -
an estabilizagdo e/ou recuperagio de grande parte do sistema
G 52,60 estrutural, As instalacbes hidriulicas e elétricas possam ser
il i restauradas mediante substituicio de pecas aparentes. A
substituigo dos revestimentos de pisos e paredes, da
nulnriadusohudm. se faz necessdria, Substituicio ou
reparos importantes na impermeabilizacdo ou no telhado,
Edificacio cujo estado geral com estabilizacdo efou
recuperacdo deo sistema estrutural, substituigio da
regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituigdo das instalagdes hidraulicas e elétricas.
Substituicio dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituigdo da impermeabilizagdo ou do telhado.
I Edificacio sem valor 100,00 Edificagdo em estado de ruina,

reparos simples

Necessitando de
H reparos importantes a 75,20
edificacdo sem valor
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4. A AVALIACAO DO IMOVEL - CRITERIO E METODOLOLOGIA

O método utilizado para a presente avaliagcao é o Comparativo Direto por fatores
definido no item 8.2.1 da NBR 14653-2.

No tratamento dos dados podem ser utilizados, alternativamente e em fungao da qualidade e da quan-
tidade de dados e informages disponiveis:

— tratamento por fatores: homogeneizacao por fatores e critérios, fundamentados por estudos con-
forme 8.2.1.4.2, e posterior analise estatistica dos resultados homogeneizados.

— tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que
leve a indugcao de modelo validado para o comportamento do mercado.

4.1 DA PESQUISA DE MERCADO DE IMOVEIS SEMELHANTES

No presente capitulo se apresentam os valores de oferta de pesquisa de

mercado de imdveis semelhantes.
De acordo com o item 7.4.2 da NBR 14653:

Na fase de coleta de dados é recomendavel: a) buscar dados de
mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos do bem
avaliando; b) identificar e diversificar as fontes de informag&o, sendo
que as informagdes devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com
objetivo de aumentar a confiabilidade dos dados de mercado; c)
identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de
mercado coletados; d) buscar dados de mercado de preferéncia
contemporéneos com a data de referéncia da avaliag&o.

Para o imével em questédo, de acordo como capitulo 5 da NBR 14653-2 ele se
classifica da seguinte forma:
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Foram selecionados 5 (cinco) iméveis para a modelagem de venda excel. Sendo

eles:

5 Classificacdo dos iméveis urbanos %)

5.1 Quanto ao uso

a)

b)

residencial;
comercial;
industrial;
institucional;

misto.

5.2 Quanto ao tipo do imovel

a)
b)

c)

terreno (lote ou gleba);
apartamento;

casa;

escritério (sala ou andar corrido);
loja;

galpao;

vaga de garagem;

Quanto ao uso: Residencial.

Quanto ao tipo de imoével: Casa.

411 IMOVEIS
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4.1.1.1 Amostra 1

Imobiliaria: Bruzon Imodveis

Telefone: 11981032180

CRECI: 47866-J.

Terreno a venda com 0 , Jardim Vera Regina, Campo Limpo Paulista - R$

191.490, 242 m2 - ID: 3003333635 - Imovelweb

32

Terreno - 242m?*

Terreno - 242m?

Venda RS 191.490
IPTU RS 85

® Rua Hugo Sardella, Jardim Vera Regina, Campo Limpo Paulista

T
%, %,
% EMEF Vere
%, Venancio Go
%o
)
% R:Alj
‘g‘ Clnoo@
¢ %
Q.
% b
o % CPFL Piratininga
* 1 7Subestagdao Campo... "™
£l B8
242 m? tot. 242 m? qtil 1anos
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TERRENO A VENDA, 241,95M?, R$191.490.00, JARDIM VERA REGINA - CAMPO LIMPO PAULISTA/SP.

TERRENO A VENDA, 241,95M2, R$191.490.00, JARDIM VERA REGINA - CAMPO LIMPO PAULISTA/SP.

Este terreno de 241,95m* esta pronto para receber o seu projeto. Com localizacdo estratégica, em um bairro tranquilo e de facil acesso, € ideal para

quem busca qualidade de vida e comodidade.

Com uma excelente localizacdo, este terreno esta a 08 minutos do centro de Campo Limpo Paulista, possuindo facil acesso as Avenidas Ferndo Dias
Paes Leme e Marginal do Ric Jundiai. Em suas proximidades € possivel encontrar as Escolas "EMEF Ver. Venancio Gonzaga Ramos” e "EE Mario Pereira”, o
Supermercado Coopercica, a Academia Acquacel, o Ginasio de Esportes Municipal de Campo Limpo Paulista, o Shopping Alegria, o Terminal de Onibus e
a Estacao Ferrovidria de Campo Limpo Paulista.

ACEITA FINANCIAMENTO.
VENHA AGENDAR A SUA VISITAN

WHATSAPP: (1) Ver dados . - 17/02/2025

Ler menos ~
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4.1.1.2 Amostra 2
Imobiliaria: Copette Iméveis

Telefone: (11) 94718-7103

CRECI: 27692-J

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-em-condominio-portal-da-
primavera-3002591043.html

Terreno - 250m?

Venda RS 195.000
Condominio RS 422 - IPTU RS 860

® Endereco nao informado, Jardim Vera Regina, Campo Limpo Paulista
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250 m? tot.
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Terreno em Condominio Portal da Primavera

Terreno Condominio Portal da PrimaveraTerreno 250m? Aclive Acentuado em rua sem saida , proximo ao parque(Valor
sujeito alteracdo sem aviso prévio)

4.1.1.3 Amostra 3
Imobiliaria: Portal Negécios Imobiliarios

Telefone: (11) 4038-5995

CRECI: 25797-J-SP

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-jardim-
vitoria-campo-limpo-paulista-sp-250m2-id-2559409353/

zap Alugar  Comprar  Langamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda ‘ & Entrar ‘
| & 3 7l 2 A \ 8 E %
1

TR WAt
——

s @ PORTAL NEGOCIOS IMOBILIARIOS
Crec: JSITSR

Venda
RS 210.000 * o iento
M 250 m?

Enderego
Jardim Vitéria, Campo Limpo Paulista - SP

@© Explore a localizagiio do imével

Terreno / Lote / Condominio a venda, 250m2 - Jardim Vitéria
(Codigo do anunciante: TEO139 | Caodigo no Zap: 2559409353)

Terreno no bairro Jardim Vitéria em Campo Limpo Paulista - SP, 250 m? em aclive suave, com 10 meiros de frente
para a rua, platb pronto para construir, infra estrutura completa, inclusive énibus de linha em frente. Documentagao
em ordem.

Estuda proposta. -

(11) 4038-...Ver telefone

@ Anuncio criado em 20 de abril de 2022, atualizado ha 4 semanas.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PALOMA TELES CORTIZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2025 as 06:55 , sob o numero WCLP25700070758
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41.1.4 Amostra 4
Imobiliaria: Emilia Iméveis

Telefone: (11) 99716-9177

CRECI: 026858-J-SP

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-jardim-
vitoria-campo-limpo-paulista-sp-250m2-id-2747826910/

o comgrrtangamenics v oot i Fomcananie s ([ (& e
b

zap Alugar  Comprar  Langamentos v Descobrir  Anunclar v Financiamento  Ajuda ‘ & Entrar

= Emilia Imveis
i e
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= Compartilhar > Favoritar

Terrenos, Lotes e Condominios a Venda / SP / Terrenos, Lotes e Condominios a venda em Campo Limpo Paulista / Jardim Vitéria

Venda

R$ 1 8 5 . 0 0 0 E;Ti::tlat:mdo 'np;: informado
™ 250 m?

Enderego

Jardim Vitoria, Campo Limpo Paulista - SP

© Explore a localizagiio do imével

Terreno / Lote / Condominio a venda, 250mz2 - Jardim Vitoria
(Codigo do anunciante: 3695 | Codigo no Zap: 2747826910)

Terreno em Jardim Vitoria - Campo Limpo Paulista/SP
Possui drea de 250 m2.

Aceita financiamento!
(11) 99716-... Ver telefone

@ Anuncio criado em 8 de outubro de 2024, atualizado ha 1 semana.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PALOMA TELES CORTIZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2025 as 06:55 , sob o numero WCLP25700070758
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4.1.1.5 Amostra 5
Imobiliaria: Portal Negécios Imobiliarios

Telefone: (11) 4038-5995

CRECI: 25797-J-SP

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-jardim-
vitoria-campo-limpo-paulista-sp-250m2-id-2741881667/

zap Alugar  Comprar  Langamentos v Descobric  Anunciar v Financiamento  Ajuda

ot

© Mapa @ PORTAL NEGOCIOS IMOBILIARIOS
Creci: 25797-J5P

e e e N 8w

Terrenos, Lotes e Condominios & Venda / SP / Terrenos, Lotes e Condominios & venda em Campo Limpo Paulista / Jardim Vitéria

Venda
RS 160.000 * o icerto
™M 250 m*

Enderego
Jardim Vitéria, Campo Limpo Paulista - SP

© Explore a localizagdo do imével

Terreno / Lote / Condominio a venda, 250m?2 - Jardim Vitoria

(Codigo do anunciante: TEQ218 | Codigo no Zap: 2741881667)

Terreno no Jardim Vitéria, Campo Limpo Paulista SP, 250m? em aclive, com 10m de frente para rua, infra estrutura
completa, proximo a rede de comeércio, escola, posto de saude, super mercados e onibus.

Documentos em ordem.

RS 160mil a vista, estuda proposta. -

(11) 4038-...Ver telefone

(© Antncio criado em 13 de setembro de 2024, atualizado ha 1 més.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PALOMA TELES CORTIZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2025 as 06:55 , sob o numero WCLP25700070758
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4.2 CALCULOS AVALIATORIOS

Os calculos avaliatérios para o valor do terreno foram realizados através de
planilha Excel.

4.2.1 VALOR DA CONSTRUGAO — AVALIACAO DAS BENFEITORIAS
4.2.1.1 Custo unitério basico

O valor da construgao é estimado da seguinte forma:

Apos proceder a vistoria as benfeitorias e caracteriza-las, a etapa seguinte é a
determinacao do valor unitaria que foi obtido através de consultas ao Boletim de
Custo Unitario por metro quadrado do Sindicato da Industria da Construcao do
Estado de Séo Paulo:

OE + Ol + (OF, + OFy)

C =CUB + S 1+A4A0@Q+FA+1L)

C é o custo unitario de construcao por m2 de area equivalente de construgéo;
CUB é o custo unitario basico;
OE é o orcamento de elevadores;

0l é o orcamento de instalacdes especiais e outras, tais como geradores,
sistemas de protecdo contra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas

coletivas, urbanizacgao, projetos, etc;

OF, é o orcamento de fundacodes especiais;

OF, é o orcamento de fundacdes diretas;

S é a area equivalente da construcéo, de acordo com a NBR 12721;

A é a taxa de administracao da obra;

F é o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo de construcéo;

L é o percentual correspondente ao lucro ou remuneracao da construtora

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PALOMA TELES CORTIZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2025 as 06:55 , sob o nimero WCLP25700070758
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Observa-se entretanto., que se trata de uma construcao da década de 50 em
que todo o investimento das seguintes parcelas:

[ ]

Elevador;

¢ Instalagdes;

o Fundacées;

¢ Administracao da Obra;

e Custos financeiros durante o periodo de construcao;
e Lucro ou remuneragao da construtora.

Portanto, considerar-se-a apenas o CUB :

Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo*, janeiro em R$/m?
Padréo Baixo Padrao Normal Padrao Alto
Custo m? % més Custom* %més Custo m? % més
R 1.905,10 1,82 R-1 2.318,27 2,14 R-1 2827,78 1,97
PP-4 1.788,46 1,72 PP4 221398 200 RS 2.295,04 1,92
R8 1.710.25 1,68 R-8 1.941,92 2,04 R16 249028 1.90

PIS 1.319,02 1,89 R-16 1.887,75 2,03
(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagao do Custo Unitario Basico nao foram incluidos os itens descritos na segao 8.3.5
da NBR 12.721/06

4.2.1.2 Depreciagao fisica/ funcional

Trata-se da perda de valor sofrido por um bem, podendo ser de ordem fisica ou
funcional. A de ordem fisica caracteriza-se pelo desgaste nas partes
constitutivas do bem, enquanto a funcional pode ser provocada pela

inadequacao, superagao ou anulacao.
Para a depreciacéo fisica, foi adotado o Critério de Ross-Heidecke.
Idade real ou estimada (I)= 16 anos

Vida dtil (V) =50 anos

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PALOMA TELES CORTIZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2025 as 06:55 , sob o numero WCLP25700070758
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Percentual de idade da residéncia:

Embora nao reste claro dentro do processo qual é a idade da construcao da
residéncia, considerou-se que a residéncia tenha a idade estimada com base
na data da venda do terreno.

2025 — 2009 032
50 o

No entanto, faz-se necessario considerar a depreciacao do imével bem como o
seu estado atual, em que é imperioso afirmar que o imével possui uma série de
deficiéncias e ha a necessidade de se promover reformas, conforme as fotos
apontadas no capitulo da diligéncia.

Estado = referente a conservacao da edificacao
K tabelado

Q= (100 — K)
100

Fonte da tabela de Ross-Heidecke:

https://cursodegestaoelideranca.paginas.ufsc.br/files/2016/09/Material-7-Prof-
Mauricio.pdf

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PALOMA TELES CORTIZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2025 as 06:55 , sob o numero WCLP25700070758
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Tabela de Ross-Heidecke

IDADE EM ESTADO DE CONSERVAGAO

%“SOEVIDA| A | B |c | D | E | F |G| H
200% 102 | 105 |351] 903 | 1890 | 3930 |5310) 7540
4 00% 208 | 21 |455]1000 | 1580 | 3460 |5360) 7570
600% |31 | 321 |ss2| 1100|2070 | 3530 [5410] 7600
2.00% 432 | 435 | 6731210 | 2160 | 3610 |5460] 7630
10.00% 550 | 553 | 7881320 | 2260 | 3690 |5520) 7660
12.00% 672 | 675 |907 | 1430 | 2360 | 37.70 |5580| 7690
14.00% 798 | BOY 1030 1540 | 2460 | 3850 |5640) TT 20
16.00% 928 | 831 |1 60) 1660 | 2570 | 39.40 |5T00) TT SO
18.00% 1060 | 1060 |1290| 1780 | 2680 | 4030 |5760)| 7780
2000% | 1200 | 1200 1420|1910 | 2790 | 4180 |58.30| 78.20
2200% | 1340 | 1340 [1560| 20.40 | 29.10 | 4220 [59.00| 7850
24.00% 1490 | 14950 [1700] 2180 | 30.30 | 4310 |5960| TE S0
2600% | 1640 | 16.40 |18.50| 2310 | 3150 | 4410 |s0.40] 7930
2800% | 1790 | 1790 [2000 2460 | 3280 | 4520 [81.10| 79,60
30 00% 1950 | 1950 |2150| 2600 | 3410 | 4620 |61.60] 8000
32.00% 2110 | 2110 |2310] 2750 | 3540 | 4730 |6260 | 80,40
3400% | 2280 | 2280 |2470] 2000 | 3680 | 4340 [63.40| 2020
35.00% 2450 | 2450 |2640] 3050 | 38.10 | 4950 |64 20| 8130
3800% | 2620 | 2620 [28.10 3220 | 3960 | 50.70 |65.00] 8170
40 00% 2880 | 2680 |2990| 3380 | 4100 | 5150 |6590| 82.10
«200% |2990 | 2980 [3160] 3550 | 4250 | 5390 |s6.70 | 8260
44.00% 3170 | 3170 |3340] 3720 | 4400 | 5440 |67 60| 83 10
46 00% 3360 | 3360 |3520]| 3890 | 4560 | 5560 |6850] 8150
48 00% 3560 | 3550 3710 4070 | 4720 | 5690 |6940 | 8400
50.00% 3750 | 3750 |3910] 4260 | 4880 | 5820 [7T040 | 8450
52.00% 3550 | 3950 |4190) 4400 | 5050 | 5960 |7130] 8500
5400% | 4160 | 4160 [4300] 4630 | 5210 | 61.00 [7230] 8550
56 00% 4370 | 4370 |4510| 4820 | 5390 | 6240 |7330| 8600

Figura 4.1 — Tabela de Ross-Heidecke para depreciagio de iméveis

Fonte: https://cursodegestaoelideranca.paginas.ufsc.br/files/2016/09/Material-7-Prof-Mauricio.pdf

42
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(100 — K)
100
100

0,374

(100 — 62,60)

d

d

d
Vt =50 % 1905,10 * 0,374 = R$35.625,37~R$36.000,00

Valor total da area construida é de aproximadamente dezoito mil seiscentos e

setenta reais, valor presente de fevereiro de 2025.

Logo, a depreciacao é:62,60%
Com isso, o valor do CUB final fica:
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4.2.2 VALOR DO TERRENO
4.2.2.1 Variaveis consideradas

Fator Oferta

De acordo com a publicacdo do IBAPE, 2005 o fator oferta devera ser
considerado. Conforme apresentado no item 4.2 deste laudo pericial, ele foi
contemplado ao se entrar na planilha Excel com o valor descontado.

10.1 Fator oferta

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) devera ser descontada do valor total
pela aplicagao do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinagao, pode ser
aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o prego original pedido). Todos os demais fatores
devem ser considerados apos a aplicacao do fator oferta.

4.2.2.2 Apresentagdo dos calculos

Imével Anuncio Area | Valor (R$) Valor/m? Fof* Valor/m?

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-
1 venda-241-95m-r$191.490.00-jardim-vera- 242,00 | 191490,00 791,28 712,15
3003333635.html

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-
em-condominio-portal-da-primavera-3002591043.html

250,00 | 195000,00 780,00 702,00

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-
3 lote-condominio-jardim-vitoria-campo-limpo-paulista-sp- [ 250,00 | 210000,00 840,00 756,00
250m2-id-2559409353/

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-
4 lote-condominio-jardim-vitoria-campo-limpo-paulista-sp- [ 250,00 | 185000,00 740,00 666,00
250m2-id-2747826910/

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-
5 lote-condominio-jardim-vitoria-campo-limpo-paulista-sp- [ 250,00 | 160000,00 640,00 576,00
250m2-id-2741881667/

Média (R$/m?) 682,43
0,7*Média
(R$/m) 477,70
1,3*Média
(RS/m) 887,16
Minimo
(R$/m?) 576,00
Maximo
(R8I 756,00
(Max-Min)/Méd 0,26
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4.3 ENQUADRAMENTO DO MODELO - VALOR DO TERRENO

4.3.1

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

De acordo com o item 9 da NBR 14653-1:

“A especificagdo sera estabelecida em razdo do prazo demandado,
dos recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de
mercado e da natureza do tratamento a ser empregado. As avaliacbes
podem ser especificadas quanto a fundamentacdo e precisdo. A
fundamentacdo sera funcdo do aprofundamento do trabalho
avaliatorio, com o envolvimento da selecao da metodologia em razao
da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais

disponiveis.

Os graus de fundamentacdo e de precisdo nas avaliacbes serdo
definidos nas demais partes da NBR 14653, guardado o critério geral
de atribuir graus em ordem numeérica e crescente, onde o grau | é o

menor.”

De acordo com a NBR 14653:

“9.2.2.1 Para atingir o Grau lll sdo obrigatdrias: a) apresentagdo do
laudo na modalidade completa; b) identificagdo completa dos
enderecos dos dados de mercado, bem como das fontes de
informacédo; c) valor final adotado coincidente com a estimativa

pontual de tendéncia central.”

“Para fins de enquadramento global do laudo em graus de
fundamentacao, devem ser considerados os seguintes critérios: a) na
Tabela 3, identificam-se trés campos (Graus I, Il e |) e itens; b) o
atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau I, 2
pontos; e do Grau lll, 3 pontos; ¢) o enquadramento global do laudo
deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens,
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atendendo a Tabela 4. Para o atendimento a Tabela 4, observar o

descritoem 9.1 e 9.2.”

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacéo,
devem ser considerados os seguintes critérios: a) Na Tabela 3, se identificam
trés campos (graus I, Il e I) e itens; b) O atendimento a cada exigéncia do Grau
| tera 1 ponto; do Grau Il, 2 pontos; e do Grau lll, 3 pontos.

O Grau de Fundamentacao para o Método Comparativo Direto € obtido pela
tabela 3 da NBR 14653-2:

Utilizam-se as tabelas para obtencdo de pontos de acordo com os graus
atingidos no modelo para cada item, lembrando que o Grau lll vale 3 pontos, o Il

vale 2 pontos e o | vale 1 ponto.
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Quadro 4.1 — Grau de

fundamentacédo no caso de utilizagdo de modelos de

regressao linear

I D . Gran
tem escri¢io i T I
Caracterizagdo Eempleta Comp]etz.:'quiantu Adogao de
1 do imével quanto & t:):las Es i situagdo
. as varidveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo il
Quantidade
minima de 6(k+1), onde | 4(k+1),ondeké | 3(k+1),ondeké
N dados de k € o namero o ntmero de o namero de
= mercado, de varidveis variaveis varidveis
efetivaments | independentes| independentes independentes
utilizados
Apresentagio
de
informagdes
relativas a
todos os Apresentagio de | Apresentagio de
dadose informagdes informagbes
Identificagdo varidveis relativas a todos | relativas aos dados
3 dos dados de analisados na os dados e & varidveis
mercado modelagem, varidveis efetivamente
com foto e analisados na utilizados no
caracterfsticas modelagem modelo
observadas no
local pelo
autor do
laude
Admitida para Admitida, desde
apenas uma que:
wvaridvel, desde a) as medidas das
que: caracteristicas do
a) as medidas das | imével avaliando
caracteristicas do nio sejam
imével avaliando | superiores a 100 %
néo sejam do limite amostral
superiores a 100 % superior, nem
do limite amostral inferiores &
- o . superior, nem metade do limite
4 Extrapolagdo Nao admitida irplenores N R
metade do Limite b} o valor
amostral inferior; estimado ndo
b) o valor ultrapasse 20 % do
estimado ndo valor calculado no
ultrapasse 15 % do | limite da fronteira
valor calculado no | amostral, para as
limite da fronteira | referidas varidveis,
amostral, para a de persie
referida varidvel, | simultaneamente,
em modulo e em moédulo
Nivel de
significincia o
(somatério do
valor das duas
g [rcoudad)avixmo 10% 20% 30%
para a rejeigio
da hipotese nula
de cada
regressor (teste
bicaudal)
Nivel de
significincia
‘méximo
admitido paraa
[ rejeigio da 1% 2% 5%
hipétese nuila do
modelo através
do teste F de
Snedecor
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Quadro 4.2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo no
caso de utilizagdo de modelos de regressao linear

Gran I II I
e 16 10 6
IMUUmos

2,4, 5e8 2.4, 5eb
Itens no Grau Il | no minimo

obrigatorios no 2 0S8 no Graw IT TE:d:ns, o
. NG 110
grau demais no e 05 Graul
correspondente | minimo no | demais no
Grau IT Graul

4.3.1.1 Grau de fundamentacao — Valor do Terreno

O laudo se enquadra no Grau | de Fundamentagéo.

4.3.2 GRAUDE PRECISAO

De acordo com o item 9 da NBR 14653-1:

A precisdo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de
certeza e o nivel de erro toleravel numa avaliacdo. Depende da
natureza do bem, do objetivo da avaliacdo, da conjuntura de mercado,
da abrangéncia alcan¢ada na coleta de dados (quantidade, qualidade
e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.

O grau de precisao € aplicavel apenas no método comparativo direto e mede o

grau de incerteza que a amostra permite a avaliagéo.

Especifica-se o0 grau de precisdo de uma avaliacdo conforme o resultado do
calculo da amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central
da estimativa, dado pela expressao:

A= (S-LD/M

onde:
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LS: limite superior;
LI: limite inferior;

M: média.

O valor da amplitude deve ser comparado com a tabela abaixo, conforme item

9.2.3 da NBR 14.653-2 para seu enquadramento nos graus de precisao.

Quadro 4.3 — Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regressao

linear ou do tratamento por fatores.

central

it Grau
Descrigao m m
Amplitude do intervalo de confianga de 80
% em torne da estimativa de tendéncia =30 % Z 40 % =50 %

4.3.2.1 Grau de precisdo — Venda — Valor do terreno

Quanto ao grau de precisao da estimativa de valor, a avaliacdo se enquadra no

grau lll.
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4.4 VALOR FINAL DA AVALIA(;AO
4.4.1 CONSTRUCAO

O valor final da construcdo é R$36.000 (trinta e seis mil reais), valor para a
data de fevereiro de 2025., considerando-se o CUB e a depreciacao.

4.4.2 TERRENO

O valor de venda do terreno considerado é de R$ 171.000,00 (sento e setenta
e um mil reais) ja considerando o arredondamento previsto pela NBR 14653-2,
valor presente de fevereiro de 2025.

441 ToOTAL

O valor total de avaliagdo do terreno e da residéncia é de aproximadamente
duzentos e sete mil reais, valor presente de fevereiro de 2025.

Vt =171.000,00 + 36.000,00 = 207.000,00

O valor de aluguel pode ser estimado entre 05% a 1,0% do valor total do
imoével, sendo a média, portanto, 0,75% do valor do imével R$1.550,00 (mil
quinhentos e cinquenta reais).
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5. QUESITOS APRESENTADOS DO REQUERIDO (FLS. 213/215)
5.1 QUESITO 1

Condicoes Estruturais do Imével

* A Perita pode confirmar quantos quartos no imovel estdo efetivamente em
condi¢cdes de uso?

* Os quartos inacabados possuem infraestrutura para serem considerados
suites?

« E possivel verificar se os dois quartos mencionados estao inacabados, sem
banheiros e condigcdes adequadas para habitagdo?

Resposta Signataria: Ha dois dormitdrios no imével sendo certo que ha apenas
um em uso, em funcdo da proximidade com o muro de arrimo e a umidade
presente em um deles, do qual se tornou inutilizado.

Os dois dormitérios estao inacabados e precisam de reforma em fungcdo da
umidade presente neles.

Os banheiros sdo contiguos aos quartos, mas ndo configuram suite. As
condicbes medianamente adequadas de habitacdo sdo apenas em um deles.

5.2 QUESITO 2

Condicoes da Garagem

* Quantas vagas de garagem, realmente, estdo em condi¢des de uso?

* A garagem comporta efetivamente cinco veiculos, como mencionado na
avaliacao anterior, ou ha apenas duas vagas inacabadas?

Resposta Signataria: Ha a possibilidade de se estacionar em duas vagas
descobertas na garagem. Nao é possivel estacionar 5 veiculos na garagem

conforme fotos tomadas no dia da diligéncia.
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5.3 QUESITO 3

Problemas de Infiltracao e Vazamento

« E possivel constatar a existéncia de vazamentos na laje e paredes devido a
auséncia de cobertura ou telhado adequado?

* Ha sinais de mofo e danos aos moveis e estrutura devido as infiltracoes
causadas pela chuva?

Resposta Signataria: Sim, conforme fotos tomadas no dia da diligéncia ha a
existéncia de vazamentos, umidade ascendente e mofo no imdvel, em que foi
necessario afastar moveis de um quarto em fungdo das infiltracées causadas

pela chuva.

5.4 QUESITO 4

Seguranca Estrutural e Necessidade de Muro de Arrimo

 Existe desbarrancamento nos fundos do imoével que ameacga a estrutura, em
especial a lavanderia e os quartos inacabados?

« E recomendavel a construcdo de um muro de arrimo para garantir a seguranca
do imovel e evitar desocupacédo em periodos de chuvas?

Resposta Signataria: Sim, durante a diligéncia foi constatado que o macico
proximo a residéncia a ameaca, em especial na lavanderia e nos dormitorios
inacabados. E necessdria a construgdo de um muro de arrimo para evitar ou

mitigar o risco de queda da encosta.

5.5 QUESITO 5

Benfeitorias e Reformas Realizadas no Imoével

» Houve benfeitorias ou reformas no imoével apds a separacao de fato do casal?
* Quais sao as benfeitorias ou melhorias realizadas que poderiam impactar a
valorizacao ou depreciacao do imével?

Resposta Signataria: Nao é possivel afirmar se houve benfeitorias ou reformas
no imovel apos a separacdo de fato do casal uma vez que ndo ha nos autos
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documentacdo suficiente que suporte a signataria responder ao quesito
proposto.

A depreciacdo do imdvel foi estimada pelo tempo de uso dele bem como pela
classificagdo proposta pelo IBAPE em fungdo das reformas e melhorias que
devem ser promovidas, ndo necessariamente a alguma benfeitoria que o

residente possa ter feito.

5.6 QUESITO 6

Avaliacao do Valor de Venda e Locacao

* Diante das condig¢des atuais do imével, como a Perita avalia o valor de venda
e o valor de mercado para locagao?

* Considerando as condigcdes estruturais e a necessidade de reformas
significativas, o valor estimado de R$ 370.000,00 é compativel com o estado do
imovel?

Resposta Signataria: O valor total de avaliagdo do terreno e da residéncia é
de aproximadamente duzentos e sete mil reais, valor presente de fevereiro de
2025.

Vt =171.000,00 + 36.000,00 = 207.000,00

O valor de aluguel pode ser estimado entre 0,5% a 1,0% do valor total do
imovel, sendo a média, portanto, 0,75% do valor do imével R$ 1.550,00 (um mil

quinhentos e cinquenta reais).

Considerando as condicdes da construcdo, conforme demonstrado no presente

laudo pericial, o valor de R$ 370.000,00 é incompativel com o estado do imdvel.

5.7 QUESITO 7

Custos Estimados para Reparos e Valorizacao
* Qual seria o custo estimado para realizar as reformas e reparos necessarios,

incluindo a construgéo do muro de arrimo?
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* Qual impacto essas reformas teriam no valor de mercado do imével para uma
eventual venda?

Resposta Signataria: Quesito prejudicado, trata-se de objeto de expansao da
pericia uma vez que a avaliagcdo do muro de arrimo seria por si SO outra pericia,

fugindo do escopo da honrosa nomeacao da signataria.

5.8 QUESITO 8

Benfeitorias Existentes

* Quais benfeitorias, se houver, o imovel possui atualmente que poderiam
justificar uma valorizagdo ou manutencgéo do valor estimado anteriormente?
Resposta Signataria: Nao é possivel avaliar o imével com o valor estimado
anteriormente, conforme o apresentado neste laudo pericial. Uma hipdtese é que
0 avaliador ndo considerou a depreciagcdo do imovel e ndo o classificou de
acordo com o seu estado atual, conforme preconiza o IBAPE.
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6. CONCLUSAO

O presente laudo pericial teve por objetivo apresentar a avaliacado de imoével
objeto do processo de no. 1007520-30.2020.8.26.0604.

Trata-se de ACAO DE EXTINGAO DE CONDOMINIO E ALIENAGAO
JUDICIAL C/C COBRANCA DE ALUGUEL que RIVANA OLIVEIRA ALVES
move em face de EDILSON JOSE DE SOUZA.

Para avaliar o imével, esta signataria efetuou diligéncia no dia 25/01/2025, em
que pode verificar o terreno e as instalacées da residéncia, e com isso proceder

calculos avaliatorios lastreados pela NBR 12721.

O valor final de avaliagao do terreno e da residéncia € de aproximadamente
R$ 207.000,00 (duzentos e sete mil reais), valor presente de fevereiro de
2025.

O valor de aluguel pode ser estimado entre 0,5% a 1,0% do valor total do
imével, sendo a média, portanto, 0,75% do valor do imével R$ 1.550,00 (um

mil quinhentos e cinquenta reais), valor presente de fevereiro de 2025.

Encerra o laudo.
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