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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 4.2 VARA CIiVEL DA COMARCA DE
RIO CLARO/SP.

Proc. 1010940-63.2022.8.26.0510

MARCEL DINI KRAIDE, Engenheiro Civil, CREA/SP n° 506.930.198-9, abaixo assinado,
qualificado como Perito Judicial nos autos do processo movido por JOSE HARTUNG JUNIOR E
OUTROS em face de VICENTE PAULO HARTUNG, vem respeitosamente a presenga de V. Excia.:

1) Apresentar seu trabalho em forma de LAUDO PERICIAL;

2) Requerer a complementacao dos honorarios periciais conforme fundamentacgao

a seguir exposta, bem como requerer o levantamento imediato dos honorari

prévios ja depositados nos autos.

Termo em que,
Pede deferimento.

Piracicaba, 07 de maio de 2.024.

MARCEL DINI KRAIDE
CREA/SP 506.930.198-9
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DA COMPLEMENTACAO DOS HONORARIOS

O expert nesta oportunidade informa que para realizacdo desta pericia foram gastas cerca de
12:00 (doze) horas técnicas, entre avaliagdes in loco, diligéncias, pesquisas junto a
Municipalidade de Rio Claro, medicdes, andlise da localizagdo do imével, pesquisa de mercado de

valores e confecgao de laudo escrito.

Sendo assim, levando-se em conta o regulamento de honorarios para avalia¢des e pericias de
engenharia do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo), aprovado em assembleia geral ordinaria em 09/04/2024, que prevé a remuneracao de R$

570,00 a hora de trabalho, este expert estima seus honorarios finais em R$ 6.840,00.

Desta maneira, como ja houve o depésito de honorarios prévios no importe de R$ 4.000,00,
requer seja determinado o complemento dos valores acima pleiteados, que perfazem a quantia de
R$ 2.840,00, devendo tais valores serem liberados ao expert apdés o competente deposito,

mediante expedicdo de alvara.

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEIS

I) PRELIMINARES

APRESENTACAO

Para a elaboracao do presente Laudo de Avaliacdo de Imével Urbano foi nomeado o Engenheiro
Civil Marcel Dini Kraide, profissional atuante no ramo da Construcao Civil, em calculos, projetos,
verificacdes e consultorias estruturais, como também pericias, assisténcias técnicas e avaliagdes

comerciais e estruturais, cujo trabalho cumpre agora expor.

OBJETIVO

O objetivo do presente Laudo é DETERMINAR O VALOR DE MERCADO DE UM IMOVEL E DE
SEU VALOR PARA LOCACAOQ em suporte técnico nos autos.
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ORIENTACAO DOS TRABALHOS

Com base nas referidas normas, este expert empreendeu seu trabalho nas seguintes etapas:

- Estudo da documentacdo de interesse técnico, especialmente cépia da matricula do imével, bem
como de dados do bem obtidos através da Prefeitura de Rio Claro/SP.

- Andalise dos dados obtidos.

- Vistoria do imével

- Elaboracao de laudo de avaliagao.

VISTORIA

Primeiramente cumpre esclarecer que é nesta etapa que o expert tem a oportunidade de examinar

o imével periciado, objetivando dois aspectos: o seu terreno e suas benfeitorias.

Importante ressaltar que para se avaliar é preciso conhecer. Para conhecer é necessario vistoriar.
A vistoria é, portanto, um exame cuidadoso de tudo aquilo que possa interferir no valor de um

bem, tanto interna como externamente.

Nesta etapa se pode vistoriar ndo apenas o bem avaliado, mas também a regido envolvente, com
o objetivo de conhecer detalhadamente as suas caracteristicas fisicas, locacionais, as tendéncias

mercadoldgicas, sua vocacgao, etc..

A vistoria é extremamente importante, pois é quando se formam as primeiras concepgdes acerca

das possiveis variaveis influenciantes na formagdo dos precos.

Desta feita, cumpre esclarecer que a vistoria ao imével foi realizada no dia 24 de abril de 2024,

no periodo da tarde, onde se pode verificar e realizar o levantamento de todo o supracitado.

Por fim, cumpre informar que o Requerido e suas patronas acompanharam a vistoria do imével.

LOCALIZACAO

O imével situa-se no Municipio de Rio Claro, localizado a Rua 14, n.° 725, Bairro Estadio, CEP.

18.051-629.
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ZONEAMENTO

Conforme apurado o imével em questdo se enquadra em zona mista, com uso comercial, mas

também, destinado ao uso habitacional unifamiliar e multifamiliar.

ACESSIBILIDADE

O acesso ao imovel pode ser feito pela prépria Rua 14.

TOPOGRAFIA

A area onde se encontram os iméveis objetos deste trabalho estd em local seco e apresenta

topografia plana.

METODOLOGIA

As metodologias normalizadas, em geral, atendem as necessidades do mercado imobiliario
tradicional, priorizando os iméveis de utilidade particular, desejabilidade econémica do lucro e

temporaneidade conhecida.

A Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), através da NBR 14653-1, no item 8.2
relaciona e define os métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos. Sao

eles:

Método comparativo direto de dados de mercado: Identifica o valor de mercado do bem por

meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Método involutivo: Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento
eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econ6mica, mediante hipotético
empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢des do mercado no

qual estd inserido, considerando-se cendrios vidveis para execugdo e comercializagdo do produto.

Método evolutivo: Identifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores de seus componentes.
Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de

comercializagdo.

Método da capitalizacao da renda: Identifica o valor do bem, com base na capitalizacao presente

da sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis (grifo do autor).
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Cumpre esclarecer ainda que conforme a Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT),

através da NBR 14653-1, no item 7.5, define a escolha da metodologia:

A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem
avaliando, a finalidade da avaliagdo e os dados de mercado disponiveis.

Para a identificagdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir
o método comparativo direto de dados de mercado.

Impende-se destacar que o método comparativo direto de dados de mercado é o método mais

utilizado na avaliacdo de iméveis urbanos.

Isto porque é aquele em que o valor do bem é estimado através da comparacdo com dados de
mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas dos imdéveis, ou seja,

imoéveis similares que foram comercializados ou encontram-se em oferta.

Frise-se que é condicdo fundamental para aplicagdo deste método a existéncia de um conjunto de
dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra do mercado. O valor do imével é
obtido pela comparag¢do com um conjunto de dados de mercado (amostra) que possuem atributos

mais semelhantes possiveis aos do imdvel avaliando.

Desta feita, foi empregado no presente laudo o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS de
mercado, sendo coletadas informacdes do mercado imobilidrio local e dados em bibliografias
especializadas, adequando-as a situagdo das atuais condi¢des do imével e da qualidade de

informagdes disponiveis, desprezando-se defeitos de titulos e 6nus financeiros, se existentes.

Esse laudo baseia-se também nas instrugdes do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias de Engenharia, sendo adaptado a presente questdo, respeitando os postulados no Cédigo

de Etica Profissional.

II) CONSIDERACOES INICIAIS

INFORMACOES TECNICAS DO IMOVEL

As informacbes sobre o imével em questdo foram obtidas em seus registros imobiliarios,
provenientes da matricula do imével obtida nos autos, documentos obtidos junto a Prefeitura de
Rio Claro/SP e visita in loco.

DETERMINACAO DE VALORES
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A pesquisa de mercado é utilizada para a determinacao dos valores de iméveis, baseado nos precos
praticados nas regides do imovel a ser avaliado, depreciado respectivamente conforme sua idade

e estado de conservagdo, se aplicavel ao caso.

A consulta ao mercado imobiliario é feita na prépria regido do imoével avaliado, em ofertas
publicadas em se¢des classificadas de peridédicos e jornais municipais e também aos profissionais

e empresas do ramo imobilidrio, através de consultas formais ou informais.

As benfeitorias dos imé6veis sdo dimensionadas por observagdo local, por informagdes contidas
nos autos e nos registros imobilidrios, complementadas por Assistentes técnicos das partes
quando nomeados, com valores atribuidos por indices e dbacos especificos que consideram suas
reproducdes e depreciagdes conforme seus estados atuais. Diferencas de areas e medidas adotadas
por falta de informacles técnicas precisas podem ser consideradas irrelevantes, em funcdo da

flexibilidade pertinente ao mercado imobiliario na situacdo de negociacdo real e efetiva.

II1) CARACTERIZACAO DO IMOVEL

MELHORAMENTOS PUBLICOS E USO DO SOLO

O imobvel objeto do presente trabalho esta ou poderad usufruir dos melhoramentos publicos

apresentados a seguir:

- rede de abastecimento de agua;

- rede de coleta de esgotos;

- rede de abastecimento de energia elétrica;
- rede de iluminacdo publica;

- rede telefOnica;

- guias e sarjetas;

- pavimentacao asfaltica.

Estao servidos pelos servigos publicos apresentados a seguir:
- servigos dos correios,
- servicos de transporte urbano e

- servigos de limpeza publica.

DIMENSIONAMENTO DO IMOVEL
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Para a avaliacdo do imével, foram considerados os seguintes dados, extraidos dos registros

imobiliarios:

- O imovel situado a Rua 14, n.° 725, no municipio de Ipetina/SP, possui uma area territorial de

590.49 metros quadrados e 590.00 metros quadrados de construcgao.

IV) REGISTRO FOTOGRAFICO
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V) AVALIACAO DO IMOVEL

VALOR DO TERRENO

O mercado regional possui amostras semelhantes e em quantidade suficiente para a elaboracao

de um estudo conclusivo sobre valores praticados.

Como a tendéncia natural da pesquisa opinativa é apresentar extrapolagdes de opinides e anseios
pessoais, os imoéveis sugeridos foram analisados em conjunto, e homogeneizados por inferéncia
estatistica para absorver tais fatores.

Foram obtidos os seguintes precos sugeridos para o valor do terreno:

Consultas a sites de vendas de imoveis e consultas pessoais, via telefone, a imobiliarias da
comarca: Todas as consultas e visitas aos imdveis foram realizadas no dia 06 de maio de

2024.

1 - Amostra 1 - https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-claret-bairros-rio-

claro-150m2-venda-RS180000-id-2661068053/

Valor do m?: R$ 1.200,00

2 - Amostra 2 - https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-claret-bairros-rio-

claro-375m2-venda-RS450000-id-2503663099/

Valor do m?: R$ 1.200,00

3 - Amostra 3 - https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-claret-bairros-rio-

claro-1024mz2-venda-RS1020000-id-2582357359/

Valor do m?: R$ 996,10

4 - Amostra 4 - https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-claret-bairros-rio-

claro-256mz2-venda-RS300000-id-2642767391/

Valor do m?: R$ 1.171,87
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EMPRESA VALOR DO M?
Amostra 1 R$ 1.200,00
Amostra 2 R$ 1.200,00
Amostra 3 R$ 996,10
Amostra 4 R$ 1.171,87
Média R$ 1.142,00

o Todos os terrenos pesquisados pertencem a mesma regido do imével periciado e possuem

valor de mercado semelhante.

Tendo em vista os dados obtidos, pode-se afirmar que o valor do m? do terreno onde o imével esta
localizado perfaz a quantia de R$ 1.142,00. Desta feita, sendo: R$ 1.142,00 por m? x 590.49 m?
(area total do terreno periciado) = R$ 674.339,58.

VALOR DA CONSTRUCAO (BENFEITORIAS)

Pelas diligéncias realizadas in loco, pode se afirmar que o imével construido trata-se imoével
edificado em estrutura metdlica, telhas galvanizadas e piso em concreto polido. Referido local

abriga loja de venda de artefatos de madeira, bem como, setor produtivo desta loja.

Embora haja um quarto de repouso no local, a predominancia do imével é comercial, sendo

classificada como galpdo, considerando-se como area construida o montante de 590.00 metros.

Outro ponto que merece destaque é que devido ao ano da construgdo do imével, deve-se aplicar
um Fator de Depreciacao desta, seguindo os critérios de Ross-Heidecke, que foi criado para levar
em consideracdo a depreciacao fisica em funcdo da idade e do estado de conservagcao da
construgdo. Na pratica, a idade da construgdo é estimada em termos de porcentagem, dividindo a

idade aparente pela vida econémica estimada para o tipo de construgao.

Sendo assim, levando-se em conta os dados obtidos e que o imdvel necessita de alguns reparos
simples, possuindo ainda, cerca de 15 anos de sua construgao, tem-se que o valor da construgao

do imével perfaz o total de R$ 525.405,05.

Marcel Dini Kraide Engenheiro Civil CREA 506.930.198-9
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VI) VALOR DO TERRENO + BENFEITORIAS

A soma dos valores do terreno e das benfeitorias perfazem o montante de R$ 1.199.744,63.

VII) FATOR OFERTA - VALOR DE VENDA ATUAL

A regra base e mais utilizada para calcular o aluguel é aplicar um valor entre 0,5% e 1%, ao més,
sobre o valor de mercado do imével. Isto significa que se o seu imével vale R$ 300 mil o aluguel

deve ficar entre R$ 1,5 mil e R$ 3 mil por més.

Mas variaveis que influenciam no céalculo do aluguel. Entre os fatores mais importantes estdo a
localizacao, o tamanho do imével, o estado de conservagdo e até mesmo o clima econdémico geral,

que interagem de maneiras complexas para se chegar ao valor final do contrato.
Assim, levando-se em consideragdo as variantes acima citadas, principalmente o estado de
conservacao dos imoéveis, tem-se que o percentual de 0,5% (meio por cento) sobre o valor de

mercado do imével remunera dignamente seu aluguel.

Portanto, temos um valor mensal de locacdo ao imével a quantia de R$ 5.998,72.

VIII) QUESITOS

1- No imoével existe apenas um quarto, tipo suite, que encontra-se em condigdes habitaveis,
sendo feito como morada do Sr. Vicente.

2- A piscina nao existe mais no local, sendo aterrada e concretada, transformando-se em
patio.

3- A garagem foi fechada por parede de alvenaria. Referida edificagdo se faz necessaria para
delimitacao do imével com o imdvel confrontante.

4- Os peineis fotovoltaicos ndo se tratam de benfeitorias necessarias.

5- As melhorias de fachada agregam valor ao imoével.

6- O timer é utilizado apenas para acendimento automatizado da iluminagdo da fachada.

7- A fachada apresenta revestimentos em porcelanato, além de estrutura metdlica utilizada
para fixacdo do logo do comercio ali instalado. A pintura se trata de manutencao peridica.

8- O padrao de energia é o tri-fasico. Tal questao agrega valor ao imével.

9- Vide respostas anteriores.

10- Os custos levantados sao:
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CUSTOS
MURO LATERAL
Blocos ceramicos R$ 363,00
Ferro 1omm R$ 2.396,00
Areia, Cimento e Cal R$ 2.900,00

Mao de obra

R$ 19.000,00

Material de Pintura

R$ 1.150,00

Mao de obra de pintura

R$ 1.500,00

FOTOVOLTAICO

Placas e Inversores

R$ 51.000,00

AREA DA PISCINA

Aterro da piscina, piso de concreto (material e mdo de obra)

R$ 13.000,00

Estrutua metalica

R$ 23.000,00

TROCA DE TELHAS DA FRENTE DO IMOVEL

Nao fora especificado a quantidade de telhas trocadas, motivo pelo qual restou prejudicado analise deste item R$ 0,00
FACHADA DO IMOVEL
Timer R$ 140,00
Portao R$ 14.750,00
Revestimento da fachada R$ 2.450,00
Mao de obra R$ 1.400,00
Troca de relégio de energia R$ 2.900,00

TOTAL

R$ 135.949,00

IX) ENCERRAMENTO

Nao mais havendo consideragdes, conclui-se o presente Laudo, composto de

23 laudas impressas em um tnico lado, devidamente rubricadas e assinadas.

O Perito se coloca a disposicao de Vossa Exceléncia, para os esclarecimentos

que se fizerem pertinentes.

Piracicaba, 08 de maio de 2.024.

MARCEL DINI KRAIDE
CREA/SP 506.930.198-9

Marcel Dini Kraide Engenheiro Civil CREA 506.930.198-9
Rua Visconde do Rio Branco, 656, Bairro Alto - Piracicaba/SP - CEP: 13.419-115

Fone: (19) 3432.1008

Pagina 23 de 23

WRC024700550562

Umero

09:55,sobon

as

do original, assinado digitalmente por MARCEL DINI KRAIDE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/05/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010940-63.2022.8.26.0510 e c6digo 8QOB3E3A.



