TIAGO PETRUZ Eng. Civil - CREA 5063802580
Rua Raphael Dias da Silva — Sorocaba/SP Fone: (15) 99807-4174

EXMO. DR. JUIZ DE DIREITO DA 5% VARA CIVEL DA COMARCA DE SOROCABA/SP

Processo n° 0004143-06.2022.8.26.0602

TIAGO PETRUZ, engenheiro civil, CREA-SP n° 5063802580, perito nhomeado
por Vossa Exceléncia nos autos supramencionado, que Marisa de Oliveira promove

contra Sebastido Nunes de Oliveira.

Apos ter executado os estudos necessarios, vem apresentar perante Vossa

Exceléncia o Laudo Técnico.

N. Termos

P. Deferimento

Sorocaba, 09 de maio de 2023

Tiago Petruz

Eng. Civil - CREA 5063802580
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TIAGO PETRUZ Eng. Civil - CREA 5063802580
Rua Raphael Dias da Silva — Sorocaba/SP Fone: (15) 99807-4174

L. CARACTERISTICAS DOS EXAMES

De pericia do imdével situado a Alameda Amparo, 77. Bairro Vila Nova Sorocaba.

Sorocaba / SP, para apuracéao do real valor do imével no mercado.

Il. EQUIPAMENTOS UTILIZADOS

Foram utilizados durante a vistoria: Camera digital da marca Nikon, modelo
COOLPIX 18X Wide Full HD de 12.1 Mega Pixels e trena eletrénica bosh.

M. DOS EXAMES

Compareci ao local na data e hora previamente agendado via autos. Foi efetuada a

vistoria do local, visando elucidar o valor atual de venda do imével em questéao.

Durante a vistoria, verificou-se sua idade aparente. Analisou-se seu estado de
conservacao, as possiveis avarias e benfeitorias. Também se levou em consideracéo o
valor do m? (metro quadrado) da regidao, o comércio local, condugao, localizagao e
demais infraestruturas do bairro, balizando assim o perito as conclusbes presentes

neste laudo.

Para o trabalho desenvolvido considerou-se que o imovel esta regularizado junto

aos o6rgdos municipais e em condigbes ideais de comercializag&o instantanea.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004143-06.2022.8.26.0602 e codigo iO6bDrA7.
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TIAGO PETRUZ

Eng. Civil - CREA 5063802580

Rua Raphael Dias da Silva — Sorocaba/SP

Fone: (15) 99807-4174

IV. DA METRAGEM DO IMOVEL

Terreno Medidas (m) Area (m?)
- 10,00 x 30,00 300,00
LOCAL MEDIDAS (m) Area (m?)
Salido Frontal (5,00 x 10,00) x 2 100,00
Residéncia Posterior
Varanda Frontal 9,61 x4,33 41,61
4,29 x 2,67 11,45
Sala Estar
1,47 x 3,12 4,59
4,35 x 2,89 12,57
Suite 01 — Dormitorio / Banheiro
1,46 x 2,68 3,91
Banheiro Comum 2,30 x1,24 2,85
1,25 x 1,82 2,27
Hall Acesso
1,14 x 1,46 1,66
Dormitério 01 4,37 x2,12 9,26
Cozinha / Sala Jantar 6,40 x 3,45 22,08
Area de Servico 2,74 x 1,46 4,00
Dormitério: Fundos 3,08 x 4,09 12,60
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TIAGO PETRUZ Eng. Civil - CREA 5063802580
Rua Raphael Dias da Silva — Sorocaba/SP Fone: (15) 99807-4174

O imédvel avaliado consiste em uma residéncia unifamiliar térrea com garagem
coberta para 01 veiculo de pequeno porte. No transcorrer do laudo, imagens elucidarao

as qualidades dos acabamentos por ambientes.

Em sua parte Frontal, existe uma constru¢do inacabada assobradada, sem

passagem de enfiagdo elétrica e demais itens para condi¢des de uso.

O método construtivo para ambas edificacbes se da em concreto armado. Janelas

metalicas nos ambientes e portas de madeira nos dormitérios e banheiros.

Fachada frontal com fechamento metalico. Portdo independente de pedestre e
portao de veiculos.

V. DA LOCALIZAGAO

A regidao de localizagdo do imével em questdo esta inserida na zona urbana de

Sorocaba.

Através de analise visual feita “in loco”, caracteristicas que atribuem ao local o
status econdémico-social meédio / baixo, com propensdo de assim permanecer em longo

prazo.

O sistema viario da regido se encontra totalmente pavimentado por asfalto, e

apresentam também calgadas, guias e sarjetas para coleta de aguas pluviais.

Esta regido é dotada de todos os melhoramentos publicos, tais como: iluminagéo
domiciliar e publica, fornecimento de agua, captagcédo de esgoto domiciliar e aguas
pluviais, guias e sarjetas. Deslocamento facilitado para outras localidades do municipio,

com transporte publico em sua locomogéo. Possui facil acesso a rodovias.
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TIAGO PETRUZ Eng. Civil - CREA 5063802580
Rua Raphael Dias da Silva — Sorocaba/SP Fone: (15) 99807-4174

VI. ESCLARECIMENTOS

A avaliagdo de um imdvel objetiva a obtencdo de seu real valor no mercado

imobiliario para venda.

Para avaliacdo, além da vistoria, sdo acrescentados diversos fatores objetivando
uma avaliagdo preciosa. E importante observar as condicées do imdvel; as condigdes
de seguranga, higiene, mobilidade, lazer e manutengcdo do condominio onde o imovel
se encontra; a localizagdo, o comércio, escolas, igrejas, condugdes; enfim toda a

infraestrutura do bairro, pois séo fatores que podem valorizar ou depreciar um imével.

Em virtude do exposto acima, cabe a este avaliador afirmar que com base nas
amostras encontradas, sera utilizado a aplicacdo do Método Comparativo Direto para
chegar-se ao valor de mercado do terreno, e o Método Evolutivo para o valor das
benfeitorias. Apds calculos apresentados nos anexos deste laudo, chega-se a

conclusdo de que o imodvel esta avaliado, no valor de R$ 420.000,00.
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TIAGO PETRUZ Eng. Civil - CREA 5063802580
Rua Raphael Dias da Silva — Sorocaba/SP Fone: (15) 99807-4174
ANEXOS:

ANEXO | - PESQUISA DE MERCADO - TERRENO

ANEXO Il - AVALIACAO CONSIDERANDO-SE O METODO COMPARATIVO DIRETO
- TERRENO

ANEXO Ill - METODO EVOLUTIVO - BENFEITORIAS

ANEXO IV — PLANTA DE LOCALIZACAO

ANEXO V — FOTOGRAFIAS

ANEXO VI - ELEMENTOS COMPARATIVOS - TERRENO
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TIAGO PETRUZ

Rua Raphael Dias da Silva — Sorocaba/SP

Eng. Civil - CREA 5063802580
Fone: (15) 99807-4174

PESQUISA DE MERCADO - TERRENO

ANEXO |

N° BAIRRO Valor (R$) AREA Valor F. Valor Unit.
(m?) Unitario Oferta Homog.
(R$)

Vila Nova

1 300.000,00 300,00 1.000,00 0,90 900,00
Sorocaba
Vila Nova

2 130.000,00 150,00 866,67 0,90 780,00
Sorocaba
Vila Nova

3 250.000,00 300,00 833,33 0,90 750,00
Sorocaba
Vila Nova

4 325.000,00 360,00 902,78 0,90 812,50
Sorocaba
Vila Nova

5 250.000,00 261,00 957,85 0,90 862,07
Sorocaba
Vila Nova

6 270.000,00 300,00 900,00 0,90 810,00
Sorocaba
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TIAGO PETRUZ Eng. Civil - CREA 5063802580
Rua Raphael Dias da Silva — Sorocaba/SP Fone: (15) 99807-4174

ANEXO I

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO - TERRENO

MEDIA ARITMETICA

e MEDIA ARITMETICA = Soma do valor do m? das amostras / n° de amostras.
R$ 4.914,57 / 06 = R$ 819,09
e Valor do terreno = Area total do terreno x valor do m? médio obtido

300,00 x R$ 819,09 = R$ 245.728,50

MEDIA HOMOGENEIZADA

Eliminam-se as amostras considerando-se a observacao do avaliador.

Optou-se pela eliminagdo da amostra mais alta e mais baixa. (Amostra 1 e 3).

e MEDIA HOMOGENEIZADA = Soma do valor m? das amostras (descontando
as amostras citadas acima) / novo n° de amostras:
R$ 3.264,57 / 04 = R$ 816,14
e Valor do terreno = 300,00 x R$ 816,14 = R$ 244.842,75

e Valor Estimado: R$ 247.000,00 (arredondamento de até no maximo de 1%)
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TIAGO PETRUZ Eng. Civil - CREA 5063802580
Rua Raphael Dias da Silva — Sorocaba/SP Fone: (15) 99807-4174

MEDIA PONDERADA

Determina-se um intervalo percentual para tratamento matematico das

amostras.

Serao eliminadas, as amostras que nao se encontram no intervalo entre +20%
(R$ 982,91) e -20% (R$ 655,27) da média aritmética.

MEDIA PONDERADA = Soma do valor das amostras que est&o no intervalo citado
acima / n° de amostras: R$ 4.914,57 / 06 = R$ 819,09

e Valor do terreno = 300,00 x 819,09 = R$ 245.728,50
Conclusgo:

e Valor Estimado: R$ 248.000,00 (arredondamento de até no maximo de 1%)
Limite inferior: R$ 223.500,00 (Variagdo até o maximo de 10%);

Limite superior: R$ 272.500,00 (Variagédo até o maximo de 10%).

e VALOR ARBITRADO = R$ 230.000,00
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TIAGO PETRUZ Eng. Civil - CREA 5063802580
Rua Raphael Dias da Silva — Sorocaba/SP Fone: (15) 99807-4174

ANEXO lll

METODO EVOLUTIVO - BENFEITORIAS

o VALOR DA BENFEITORIA: Salédo Frontal

e Valor Benfeitoria = Custo x Fator Corregao
Custo = (Area Edificada x CUB  (abril 2023, sem desoneracéo R1-B)) x 1,10
Valor da Benfeitoria = 100,00 x R$ 1.873,70 x 1,10 = R$ 206.107,00

- Depreciagao da Benfeitoria

De acordo com a Vida util dos imdveis, estabelecida por Bureau Of Internal
Revenue, a vida util estimada de uma casa de alvenaria € de 65 anos, e que a idade

aproximada do imovel vistoriado € de 15 anos, temos:
65 anos 2> 100%
25 anos 2 x
Portanto a Idade em % de Vida € de 38,46%.
Com este dado, utiliza-se a tabela de Ross-Heidecke para Depreciagcao de Iméveis.

Considerado por este perito, o estado de conservagdo como “Reparos Importantes”,

temos uma depreciagao aplicavel de %.
Portanto o valor da Benfeitoria é:

e Valor Benfeitoria com Correg¢ao Aplicada:
R$ 206.107,00 x 0,35 = R$ 72.137,45
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TIAGO PETRUZ Eng. Civil - CREA 5063802580
Rua Raphael Dias da Silva — Sorocaba/SP Fone: (15) 99807-4174

e VALOR DA BENFEITORIA: Residéncia Posterior

e Valor Benfeitoria = Custo x Fator Corregao
Custo = (Area Edificada x CUB (abril 2023, sem desoneragao R1-B)) X 1,10
Valor da Benfeitoria = 128,85 x R$ 1.873,70 x 1,10 = R$ 265.568,87

- Depreciagao da Benfeitoria

De acordo com a Vida util dos imoveis, estabelecida por Bureau Of Internal
Revenue, a vida util estimada de uma casa de alvenaria é de 65 anos, e que a idade

aproximada do imovel vistoriado € de 15 anos, temos:
65 anos 2 100%
30 anos = x
Portanto a Idade em % de Vida é de 46,15%.
Com este dado, utiliza-se a tabela de Ross-Heidecke para Depreciagao de Iméveis.

Considerado por este perito, o estado de conservacdo como “Entre Reparos

Simples e Importantes”, temos uma depreciagao aplicavel de %.
Portanto o valor da Benfeitoria é:

e Valor Benfeitoria com Correg¢ao Aplicada:
R$ 265.568,87 x 0,444 = R$ 117.912,58
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TIAGO PETRUZ Eng. Civil - CREA 5063802580
Rua Raphael Dias da Silva — Sorocaba/SP Fone: (15) 99807-4174
o IMOVEL

Para o valor do imovel, soma-se o valor do terreno e o valor da benfeitoria.
Vi =Vt + Vb, onde:
Vi = Valor do Imével; Vt = Valor do Terreno; Vb = Valor da benfeitoria.
Substituindo as variaveis, temos:
Vi =230.000,00 + 72.137,45 + 117.912,58
Vi =R$ 420.050,03

e Valor Arbitrado = R$ 420.000,00
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TIAGO PETRUZ Eng. Civil - CREA 5063802580
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ANEXO IV

Planta de Localizagédo (Google Maps)
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TIAGO PETRUZ

ANEXO V
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TIAGO PETRUZ
Rua Raphael Dias da Silva — Sorocaba/SP

Eng. Civil - CREA 5063802580
Fone: (15) 99807-4174

ANEXO VI

ELEMENTOS COMPARATIVOS - TERRENOS

{ R$ 300,000 Vil Nova Sorocabs, orocaba

R

-~ Terreno em Sorocaba

fvanida [ inddia . \la \
AVeN(0g LInCOI8 - Viia

Lote/Terreno & Venda, 150m?

B 150 - Quarto - Banhelro - Vaga

\ova Sorocada, Sorocab:

2. CP

Lote/Terreno a Venda, 300m?

300 m* - Quarto -~ Banheiro - Vaga

RS 250000

Foto 15 — Elemento Comparativo 03

s-Via Nova Sorocabs

o RS8O0

i 30m’

Terreno & Venda - na Vila Nova Sorocaba

Rua Camilo Santiago 130

T ———

T s RUA ADOLFO FREDERICO SCHLEIFER

o

-~ Terreno Plno De 261 m2no Biro Nova Sorocaba

Foto 17 — Elemento Comparativo 05

§ Loteferrenoa Venda, 00’

30m* - Quarto - Banheio - Vaga

& £527000

Foto 18 — Elemento Comparativo 06

08 Guatuj, - Vi Nova Sorocabs,Sorocaos - SP

T
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TIAGO PETRUZ Eng. Civil - CREA 5063802580
Rua Raphael Dias da Silva — Sorocaba/SP Fone: (15) 99807-4174

VIl. Encerramento

Tendo concluido o presente laudo de avaliagédo, apresentando-o em 18 (dezoito)

laudas, sendo todas rubricadas e somente a ultima datada e assinada.

Termos em que, respeitosamente,

Pede deferimento.

Sorocaba, 09 de maio de 2023

Tiago Petruz

Eng. Civil - CREA 5063802580
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