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Em sintese, alega a requerente Mbnica — ex-esposa do requerido ~ que em
funcdo do processo de separacdo consensual, em outubro de 1992, o imével localizado a Rua
Alberico de Oliveira, n2 14, (Lote 14, Quadra 13) integrante do Condominio Zuleika Jabour,
situado na cidade de Salto/SP, pertenceu na propriedade de ambos. Posteriormente, parte
dos direitos que o requerido possuia sobre o imével foi sub-rogado em favor das Co-
Requerentes em fungdo de processo alimenticio n? 992/1999 que tramitou pela 32 Vara Civel
desta cidade de Salto/SP. Desta forma, o requerido manteve a propriedade na proporgdo de
31%, enquanto as requeridas Monica, Manoela e Bruna mantiveram 50%, 9,5% e 9,5%,

respectivamente.

As requerentes dizem que o requerido reside no local com sua atual
companheira, sem o pagamento de alugueis as requeridas, além de estar inadimplente com
as obrigacOes fiscais que recaem sobre o imével (IPTU, taxa condominial, dgua e luz). Desta
forma, ingressaram com a presente acdo para pleitear a Alienacdo Judicial do Bem e de
Arbitracdo de Alugueis. Através de audiéncia de conciliacdo (fl. 137), ficou acordado que o
requerido iria adquirir a parte referente a meagdo do imovel e respectiva construgdo das
autoras, passando ser o Unico e exclusivo proprietdrio do imével ap6s a efetivagao dos
pagamentos. Entretanto, o requerido ndo cumpriu integralmente sua parte no acordo,
culminando assim na decisdo da MM. Juiza de Direito a fl. 310, onde determinou a avalia¢do

do imodvel, de forma a estimar seu valor atual de mercado.

Dando inicio aos trabalhos periciais, primeiramente, em atendimento ao
disposto no Art. 474 do CPC, foi encaminhado as partes do processo o comunicado da vistoria
técnica ao imdvel para o dia 22 de julho de 2022, as 10:00 horas. Em seguida, nos
diligenciamos ao enderego cadastrado onde procuramos observar todos os fatores que, de
uma forma ou de outra, pudessem influir no respectivo trabalho avaliatério. Acompanharam

a diligencia a Advogada das autoras e a atual cdnjuge do requerido.

E a sintese do necessério.

.
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O imodvel objeto da presente avaliagdo estd localizado no interior do

Condominio Zuleika Jabour, a Rua Alberico de Oliveira, n2 14, no Municipio de Salto — SP.
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Figura ! - Localizagdo do imdve! (fonte Google Maps)
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Trata-se de um imével residencial, matriculado sob n? 16.604 no Registro
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de Iméveis da Comarca de Salto/SP e inscrito ante a municipalidade sob n®
01.07.0128.0140.0001, possuindo 4rea de terreno de 1.200m? e drea construida de
413,72m?, entre edificacdo principal, edicula e garagem coberta. Seu padrdo construtivo é
superior, conforme o trabalho “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”

disponibilizado pelo IBAPE-SP.

PREFEITURA DA ESTANCIA TURISTICA DE SALTO

Secretaria Municipal da Fazenda
Rua José Revel, 270 - Centro - CEP 13320-020 - Salto/SP

RUA ALBERICO DE OLIVEIRA N° 154

 exercico REDUZIDO DATA ENISSAO NOEDA €OD. MUNICIPID
M.W.M?BD)_‘!O,M 2022 195151 201002022 REAL 0181
PROPRIETARIO
EUGEN!IA SERRA MANGUEIRA
COMPROMISSARIO
ENDEREGO DE ENTREGA
RUA ALBERICO DE OUVEIRA N° 154 ITB1 16783 LOTE 14 QUAORA 13 COND. Vil ZULEIKA JABOUR CEP 13329-231 SALTO SP
ENDERECO DO IMOVEL

1781 16783 LOTE 14 QUADRA 13 COND. ViL. ZULEIKA JABOUR CEP 13320-231 SALTO SP

AREA DO TERRENO VALOR & TERRRENO VALOR VENAL TERRENO AREA APP

1.200.00 | 184,59 224 85595 Confira scu langamento

AREA CONSTRUGAD Ivn.on N CONSTRUGAO lvu.on VENAL CONSTRUGAO |Pmo CONSTRUGAO Prazo de impugnagio: 30
413,72 119251 493,385,24 G2 Parts Sxpec . .

SITUAGAD DELIMITAGAO TOPOGRAFIA TESTADA dias contados a purtir da
1-MEIO DE QUADRA JLURCAARTERCA 1-EM NIVEL 311,602 1500 m _|publicagiio do Edital. Atualize
VALOR VENAL IMOVEL CONDICAO REDUTOR VALOR VENAL (PTU ALIQUOTA% ]sc us dados

718.232,19 1-EBIFICADO 718.232,19 0,70 N a ..

= AViSTA 10% 0 VEZES s no Atende Facil
5.027 63 452487 502,78

Figura 3 - IPTU do imovel avaliando
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Figura 4 - Matricula do Imével Avaliando
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O imével estd situado na Zona Consolidada 4, conforme mapa de

zoneamento disponibilizado pela Municipalidade através do site geosalto.
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Figura 5 — Especifica¢do do zoneamenio do imével (fonte: www.geosalto.geonet.net.br)

A Zona consolidada 4, conforme estipula o pardgrafo Unico do Art. 24 da Lei
3.694/2017 estabelece o uso da propriedade como “ZPR - Zona de Predominancia Residencial:

Uso misto unifamiliar, multifamiliar e comercial”, com as seguintes especificagdes:

Il - ZPR - Zona €2 Predom narcia Residenctal Uso misto unifambiar, muinfamiiar @ comercial, com as
seguintes especficagbes:

a) Lotes com no mintmo 175,00m, {¢ento € celenta e croo) metros quadrados, prevalecendo o defmdo
peis zoneamento;

b) Dens:dade demografiza mancr cuigual 3 300 {trezentos) haintantes por hactara:

¢} Taxa de ccupagdo merer cv Jual a 60% (sessenta) por cento do terrere para edfragdes residencias, e
menor ou igual 3 7055 para edificagtes Camerc ais;

d) Cosficienta de aprovetamento menar ouigual a 2,5 (dois interros e cinco décmos);

€) O Gabanito de aitura respetard um imite max:mo de forma que altura dos edihoos devara ser 13, que a
trha que ure 3 3aste mas alta da fachada printipal & face oposta da rua no g'and do mew Fo, forme um
dngulo, no mawmo (33’ a 57 0 20" {cinquenta @ sete graus e tinta munutcs);

) A SDU, devera exgir se necessano, © [Estudo de impacto de Vazinhancal NV, indeperdentemente do
coeficiente de aproveitamento cu do gabarnto da altura;

g) 1 {uma) vaga para automdval em ed:hicagdes unifam lases, 1 (uma) vaga para edificagies muibfanuuares
até o imite de 2 (doss} Bormitonos, ed:ficasdes com 03 [2rés) ou mass doramidnos devera ser exigido 02 (dois]
vages por un:dade, podends admidr vagas enclausuradas paa 8 mesma un dade. Para edficagdes comercias, 1
{fuma} vaga pars autamdvel para cada $Tm’ {nagventa metros quadrados) e atea construida;

h) Recuo fronta! minamo de 4,00m (quatro metros), peraute-se no recun frortal, garagens, 2bngos cu
alpendres, desde que executados com cobartura desmentive!, imitando-se a 2/3 (dois tewgos) da med.da da
frente do lote, 2 niio serd computado ra taxa de ocupaglo, perém sera considerado como area constnida, com
pédireito minimo de 2,5 m (dois metres o Cinquenta centimelros) e 3tura total makima de 3,50m;

1) Tax2 de permaabilidade de ro rinma S8 {cence) por cento;

j) Poderde ser teleradas pequenas industrias artesanais cu equiparadas, desde que se enguadrem nas
Limitagdes previstas no artzo. 35;

k) Projetos para parcelamento de solo em ZPR deverZo contemplar pelo menos 5% (Cinco) por cente de
area;

1} (nsbitucicnal, 2034 [winte) oor cento de area verde @ 1573 (quinzej por cento de sistema via* -0,

Figura 6 - Trecho da Lei n° 3.694. de 17 de outubro de 2017
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3 MEMORIAL FOTOGRAFICO

A seguir, passamos a apresentar algumas fotos do local obtidas em vistoria

ao imobvel.

Figura 8 - Vista da Rua Alberico de Oliveira
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Figura 10 - Detalhe do niimero do imével
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Figura 12 - Vista da garagem e canil

~

Figura 14 - Vista da garagem
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Figura 15 - Vista da garagem
Figura 16 - Vista do banheiro localizado na garagem
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Figura 18 - Detalhe da cobertura da garagem
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Figura 19 - Fachada do imdvel principal
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Figura 22 - Sala de estar / copa
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Figura 26 -
Figura 27 - Banheiro da suite
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Figura 28 - Vista do corredor e do quarto
Figura 29 - Visia do quarto
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Figura 30 - Vista da suite

Figura 31 - Vista da suite

.

Figura 32 - Banheiro da suite /
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Figura 33 - Vista da suite
Figura 34 - Vista da suite

Figura 35 - Vista do banheiro da suite
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Figura 36 - Vista da drea externa da edificagdo principal, no corredor de acesso aos fundos
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Figura 37 - Fachada de fundos da edificagéo principal 5
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Figura 38 - Fundos do imdével, a direita edicula, a esquerda drea da piscina

Figura 40 - Vista da piscina
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Figura 41 - Vista da piscina
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Figura 45 - Lavanderia localizada na edicula

Figura 46 - Banheiro na edicula
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4 METODOLOGIA /17 -

Como metodologia a ser aplicada, a ABNT e IBAPE/SP, recomendam
procedimentos em fun¢do da natureza do bem, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade

de dados de mercado, que podem ser os seguintes métodos:

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO - Preferencialmente utilizado

na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos,

escritorios, armazéns, entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

e METODO EVOLUTIVO - Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia
de dados amostrais semelhantes ao avaliando. E o caso de residéncias de alto padrio,

galpdes, entre outros.

e METODO INVOLUTIVO - Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes

ao avaliando.

e METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA - Recomendado para empreendimentos de base

imobilidria, tais como shopping-centers, hotéis.

e METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO - Utilizado quando houver necessidade de obter

o custo do bem.

Nao ha hierarquia entre esses métodos avaliatérios, deve-se optar pela

metodologia mais adequada a finalidade da avaliag@o.

Considerando a finalidade da avaliagdo e a tipologia do imdvel avaliando,

serd adotado o METODO EVOLUTIVO, onde para o célculo do valor de terreno utiliza-se o

método comparativo direto para a pesquisa de mercado, com a utilizagdo de tratamento por
fatores por melhor atender os aspectos do imdvel avaliando. Consiste, em resumo, na
aplicagdo de parametros unitarios de custo, obtidos por meio de pesquisa, analisados e com

homogeneiza¢do de valores obtidos junto ao mercado imobiliario. 3@”
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Ja para o valor das construgdes, serd adotado 0 método indicado nas normas
do IBAPE/SP denominado “Valores de Edificages de Imodveis Urbanos ~ SP”, utilizando como
base os custos unitdrios basicos de construgdo (CUB’s). A depreciagdo de cada edificagdo é
calculada pelo método de Ross/Heidecke, que leva em conta o obsoletismo, o tipo de
construgdo, acabamento e estado de conservagado da edificacdo, na determinacgéo de seu valor
de venda. O valor unitério da edificagdo é multiplicado pelo “Fator de adequagdo ao

obsoletismo e ao estado de conservagdo — Foc”.

Todos os estudos seguem as orientagdes técnicas do Instituto Brasileiro de

AvaliagGes e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP e Normas Brasileiras.

- ABNT NBR 14653-1:2001 ~ Avaliagdo de bens — Parte 1: Procedimentos gerais;

- ABNT NBR 14653-2:2011 ~ Avaliagdo de bens — Parte 2: Iméveis urbanos;

- ABNT NBR 14653-3:2004 - Avaliagdo de bens — Parte 3: Iméveis rurais;

- ABNT NBR 14653-4:2002 — Avaliagdo de bens - Parte 4: Empreendimentos;

- Norma basica de pericias em Engenharia do IBAPE/SP;

- Norma para avaliagdo de iméveis urbanos do IBAPE/SP;

- Glossario de Terminologia Aplicdvel a Engenharia de AvaliagGes e Pericias do IBAPE/SP de
2002.
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5 AVALIACAO

Reservamos o presente capitulo para o desenvolvimento das operacdes

numéricas que irdo apontar o valor do iméve! objeto da acdo.

5.1 Pesquisa de mercado

Para a determinacdo do valor unitario do terreno foram pesquisados
elementos em oferta na regido que possuissem as mesmas caracteristicas do avaliando. Para
o tratamento dos elementos em oferta foi utilizado software “Avalurb 5.1 - método
comparativo de dados de mercado com homogeneizagdo por fatores”, conforme descrito na

Norma Brasileira NBR-14653.

Foram levantados 09 (nove) elementos comparaveis em ofertas localizados

no interior do Condominio Zuleika Jabour. Sdo eles:

Elemento Area Valor RS/m?
1 1000,00 RS 380.000,00 RS 380,00
2 1700,00 RS 450.000,00 RS 264,71
3 1000,00 RS 446.000,00 RS 446,00
4 1000,00 RS 425.000,00 RS 425,00
5 1749,00 RS 450.000,00 RS 257,29
6 2554,00 RS 600.000,00 RS 234,93
7 1260,00 RS 270.000,00 RS 214,29
8 2450,00 RS 600.000,00 RS 244,90
9 1050,00 RS 350.000,00 RS 333,33

A seguir passamos a apresentar os elementos de pesquisa acima descritos

da forma como estdo sendo ofertados.

y

v

R. Eduardo Tomanik, 900, Sala 63, Cond. Unit Concept, Jundial - $.P. - CEP: 13.209-080
Fone: (11) 4586.7571 - E-mail: jorge.laneto@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006592-54.2011.8.26.0526 e codigo mQvdTPoW.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DANIEL CLAYTON DOS SANTOS FREIRE, liberado nos autos em 05/06/2024 as 15:19 .



JORGE LUIZ DE ALMEIDA NETD™ ™

CREA/SP —506.912.095-7

O
D
Amostra 01 ﬂ?/*,

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-condominio-

zuleika-jabour-salto-sp-1000m2-id-2578816791/
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Figura 47 - Amostra 0]

Amostra 02
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-condominio-

zuleika-jabour-salto-sp-1770m2-id-2493830949/
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Figura 48 - Amostra 02 GF/
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Amostra 03
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-condominio-

zuleika-jabour-salto-sp-1000m2-id-2523995417/
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Figura 49 - Amostra 03

Amostra 04

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-com-quadra-de-
tenis-condominio-zuleika-jabour-salto-sp-1000m2-id-2549751954/
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Figura 50 - Amostra 04

R. Eduardo Tomanik, 900, Sala 63, Cond. Unit Concept, Jundiai - S.P. - CEP: 13.209-0380
Fone: (11) 4586.7571 - E-mail: jorge.laneto@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006592-54.2011.8.26.0526 e codigo mQvdTPoW.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DANIEL CLAYTON DOS SANTOS FREIRE, liberado nos autos em 05/06/2024 as 15:19 .



fls.
JORGE LUIZ DE ALMEIDA NETO
CREA/SP - 506.912.095-7

Amostra 05
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https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-com-

churrasqueira-condominio-zuleika-jabour-salto-sp-1749m2-id-2559231569/
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Figura 51 - Amostra 05

Amostra 06

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-condominio-

zuleika-jabour-salto-sp-2554m2-id-2579306710/
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Figura 52 - Amostra 06
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https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-condominio-

zuleika-jabour-salto-sp-1260m2-id-2579306354/
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Figura 53 - Amostra 07

Amostra 08

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-condominio-

zuleika-jabour-salto-sp-2450m2-id-2562201789/
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Figura 54 - Amostra 08
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Figura 55 - Amostra 09
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5.2 Determinagdo do Valor Unitario do Terreno ﬂ? /P

A seguir passamos a apresentar os cdlculos do tratamento por fatores dos
elementos amostrais descritos no capitulo anterior, homogeneizando-os para a situagdo do
imovel objeto da agdo, que estd na 3° Zona do Grupo | da tabela dos fatores de ajuste e

intervalos recomendados, conforme Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendagoes
Frente e Profundidade -
ZONA Referéncias Exposnte | Expoente do |,m:;a:u Coefde | Areade | Iniervalo
Frentede | Prof.  [Prof. Maxima) do Falor |Fator Profun-| asquina area  yeferénei istico| Observagbes gerals
Refaréncia| Minima Frenle didade do Lole | de dreas.
F, P Py T B >N Ca {m?) (m?)
1*Zona
3 |Resdencal| g 15 30 N2Ose \.osoaplica] NNG0SE  Aptcase | o5 | 409 400 1
2 Horzontal aplica aplica  flem 10.3.2) !
8 Poputar | Para lerenos com areas fora |
LB + ! . do intervalo dafinido, estudar a |
= 82 R:sx i:r’:ral | N2ose Nio se iniluéneia da area, ?
B g g fesdencal)| 49 25 40 0,20 oso | MNeose  apha | 250 | 200-500 :
52 d zor | @ o @ Pata lerrenos com éreas fora |
© e do intervalo dafinido estudara |
g |, | aose et | e
& ||| Honzonal 15 30 60 0,15 050 | pica dentro do 600 | 400- 1000, j

Figura 56 - tabela dos fatores de ajuste e intervalos recomendados (IBAPE/SP)

Conforme descrito nesta mesma norma, “o conjunto de fatores aplicado a
cada elemento amostral serd considerado como homogeneizante quando apds a aplicagdo dos
respectivos ajustes, se verificar que o conjunto de novos valores homogeneizados apresenta
menor coeficiente de variagdo dos dados que o conjunto original”, considerando sua
localizagdo, fatores de forma (testada, profundidade, drea ou multiplas frentes) e fatores de

padrao construtivo e depreciagao.

Os fatores analisados / utilizados por nés foram: fator oferta (0,90), fator
area (variavel), fator topografia (variavel) e fator localizagdo (1,00 — elementos no mesmo

condominio).

Uma vez obtidos os elementos comparativos disponiveis no mercado
imobilidrio local, em seguida passamos a homogeneizar tais elementos para a situagdo do

imoével avaliando através do software “Avalurb 5.1 - Método comparativo de dados de

30

mercado com homogeneizagdo por fatores”.
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Figura 61 - Homogeneizag¢do do valor unitdario — “Avalurb 5.1"

5.3 Valor do Terreno

Conforme encontrado no capitulo anterior, adota-se o valor unitario médio
do terreno, que é R$ 290,23/m? (Duzentos e noventa reais e vinte e trés centavos). Valor

vélido para SETEMBRO de 2022.

Portanto conhecendo o valor unitdrio médio do terreno e sua darea,

passamos a calcular o valor total referente ao terreno.

V =Vu x At = RS 290,23 /m? x 1.200,00 m?
V = R$ 348.276,00

Vimével = Rs 348.275,00
(trezentos e quarenta e oito mil, duzentos e setenta e seis reais)

Valor valido para SETEMBRO de 2022
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5.4 Valor das Benfeitorias

Para a determinacdo do valor da edificacdo utilizamos o estudo “Valores de
Edificagcdes de Imdveis Urbanos”, publicado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias

de Engenharia IBAPE/SP e o valor atual de mercado conforme calculado pelo SINDUSCON-SP.

Conforme documentagdo (IPTU) o imdével possui drea construida de
413,72m?, e seu padr3o construtivo é superior. A Gltima atualizagdo do custo unitario basico
(CuB) fornecido pelo Sinduscon é referente a agosto de 2022, e estd em R$1.908,14 para a

tipologia R8-N, conforme tabela abaixo:

__Custo da construcio no Estado de Sao Paulo - 2022 - padrao R8-N
wis RSIT™ indice - Base Fevi07=100 Varagao %
Giobal 7 WWode-obra liateral _ Adm Global___ ttac.decbra _ MNaterial Adm Glcbal ___ Wacdectra Materal __ Acm
Jan 65563 756,43 4782 25223 273.25 231.50 28324 0.35%% CC0% ca82%% 0,003
Fev 95563 75951 4782 25387 27325 232,45 25824 0,183 2005 0413 0003
tiar 85583 78391 4TE2 254,20 27325 233,79 25324 0,255 £.00%5 0S8%  0.00%
Alr 858.16 774,20 4782 25810 273¢2 21833 25524 07135 0.23% 1.35% ©.003%%
tai 101288 73077 4980 26567 269,52 242,01 270,07 413% 571% 2143 4583
Jun 103852 80393 5182 27288 28665 246,08 28194 2224 254% 1675 4.40%
Jut . 104379 2973t 5223 27457 259,78 247,08 283,24 0.73% 0555 0615  048%
ég_g i 104078 80842 5228 27454 300,07 246,71 28341 0013 869% 0.15%  ©.08%

Figura 62 - CUB (082022 (fonte: htips://sindusconsp.com.briservicos/cub’)

O estado de conservagdo observado durante nossa vistoria pode ser

enquadrado como “D”, entre regular e necessitando de reparos simples:

Quadro 1 - Estado de Conservagio - Ec

Estado da Depreciagac
Edificagao (L8

s v s S . S
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3 desaste Rawnl 4 pirturs caterna.
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Ref. Caractensticas

£4ilcagdo seminovd eu camraformea g o substangial
entre 20 5 anes, cujo estafo ol possh sor (eeuporads
apenaseen repa=nsde cventiedis fissuras wupeigals
{pcatizadas ¢fou pintun estemy e intentd,

C | Regutar 452

£difra¢ao sominova ou camreforma geral e substangiat
ene 2¢ S ancs,euo estado geral possa ser retuperado
cemeeparo de s etrorcss lotalizadas ¢ superficaise
Ptd IntEnn € eaema.

Lntre mgulere
0 | sccesstandode &€99
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Figura 63 - Estado de conservagdo (VEIU - Ibape/SP) -’;
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UNIDADE VALOR

Area Edificada m? 413,72
Valor Unit. Basico R8-N RS/m? 1.908,14
Tipo Padrdo 2.6 - Padrdo Superior
Coeficiente Padrao Unid. 2,656
Vida Util Anos 70
Valor Residual % 20%
Idade Real Anos 30
Vida % 42,9%

. - . D
Estado da Edificagdo Qualid. Regular / Reparos Simples
Deprecia¢do % 8,09%
Coeficiente K Unid. 0,638
Foc Unid. 0,710

9,
e e

Utilizando a expressao abaixo, podemos encontrar o valor de venda das

benfeitorias existentes no imovel avaliando:

Vb = Cub-SP x PC x aC x FoC

Onde:

Vb - Valor de venda da benfeitoria ou da edificagdo;

CUb-SP — Custo Unitirio Basico da Construgdo Civii no estado de S3o Paulo, -calculado
e divulgado mensalmente pelo Sindicato da da Construgdo Civil Estado
de Sdo Paulo - Sinduscon/SP em conformidade com os critérios da ABNT NBR 12.721;

PC - Indice referente a tipologia e padrdo construtivo da edificagio em apreco, definido

com base na sua similaridade com os padrdes deste estudo;

AC - Area construida da edificagdo em apreco;

FoC - Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo referente a edificagdo em aprego.

Vb =R$1.908,14 x 2,656 x 413,72m?*x 0,71
Vb =R$1.488.686,23

Vb = RS 1.488.686,23

(um milh3do, quatrocentos e oitenta e oito mil, seiscentos e oitenta e seis reais e vinte e

trés centavos)

Valor vélido para SETEMBRO de 2022
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5.5 Valor Total do imével

Encontrado o valor total do terreno e o valor de venda das edificagGes
presentes no imodvel, podemos aplicar a equagdo abaixo para determinar o valor total do

imdvel:

Vi=Vt+Vb

Onde:

Vi - Valor de mercado do imodvel.
Vt - Valor do terreno.

Vb — Valor de venda da benfeitoria ou da edificagdo.

Vi = R$348.276,00 + R$1.488.686,23
Vi =R$1.836.962,23

A NBR14653 permite o arredondamento em até 1%, portanto o valor

adotado para essa avaliacdo é de:

Vi = R$1.837.000,00
{um milhde, oitecentos e trinta @ sete mil reais)

Valor valido para SETEMBRO de 2022
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6 CONCLUSAO M4

O MM. Juizo, no despacho de fls. 310, determinou a produgdo de prova
pericial para a apura¢ao do valor de mercado do imével, sendo nosso nome honrado com a

nomeacao para produzir o trabalho técnico.

Trata-se de um imdvel localizado no interior do condominio residencial
Zuleika Jabour, a Rua Alberico de Oliveira, n2 14, (Lote 14, Quadra 13), sendo que possui drea
de terreno de 1.200m? e drea construida de 413,72m?, entre edificagdo principal, edicula e
garagem coberta, se enquadra no padrdo construtivo superior. O imdvel estd registrado sob
matricula do Registro de Imdveis da cidade de Salto/SP sob n? 16604 e inscrito ante a

municipalidade sob n? 01.07.0128.0140.0001.

Procedemos nossa avaliagdo aplicando o Método Comparativo Direto com a
utilizagdo de tratamento por fatores para o encontro do valor do terreno, e 0 método indicado
nas normas do IBAPE/SP denominado “Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos — SP para

determinar o valor das construgdes, conforme metodologia apresentada no Capitulo 4.

Exposto os critérios adotados, desenvolvidas as expressdes numéricas que

distinguem os calculos avaliatérios, indicamos a seguir o valor total do imdvel objeto da agao.

Vi = R$ 1.837.000,060
{um milhio, oitocentos e trinta e sete mil reais)

Valor vélido para SETEMBRO de 2022
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Fone: (11) 4586.7571 - E-mail: jorge.lanetoc@gmail.com 37

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006592-54.2011.8.26.0526 e codigo mQvdTPoW.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DANIEL CLAYTON DOS SANTOS FREIRE, liberado nos autos em 05/06/2024 as 15:19 .



fls. 423
JORGE LUIZ DE ALMEIDA NETO

CREA/SP - 506.912.095-7

O

7 ENCERRAMENTO /l-) 4

Concluida nossa participagdo técnica no presente processo, consideramos
encerrado este laudo técnico que compreende 38 péaginas datilografadas, datado e assinado

digitalmente.

Salto, 30 de setembro de 2022.

Luiz de Almeida Neto
Perito Judicial
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JUNTADA

Em 8 de ﬂ / de 2022,_junto a estes autos:

(X) a petigao
() ooficio

) a carta precatdria

) 0 aviso de recebimento

) o comprovante de depésitc judicial

(

(

( ) omandado
(

() o mandado de levantamen 3 judicial
(

) o laudo pericial
() acarta devolvida
( )oedital
() aautuagdo do Tribunal, conforme Comunicado CG n® 270/2014
( )as pegas do agravo de instrum::nto

() aMensagem Eletrénica (E-mail, que segue(m)

N\

u, revente, subscre:ii.
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Exmo(a). Sr(a). Dr(a). Juiz(a) de Direito da 22 Vara Civel do Foro de Salto - SP. A

pom A e ABumess,
Mpadk)v‘\o\o—,&?-.

. 0600 . 2%

= 4

Proc. ne 0006592-57.2011.26.0526

Jorge Luiz de Almeida Neto, Engenheiro Civil, Perito Judicial
designado para atuar na agdo de Procedimento Comum - Alienagdo Judicial promovida por
Monica Maria Hollanda Cavalcanti e outros ante Jodo Roberto Kirche, tendo sido entregue o

laudo em cartério, vem, respeitosamente, a presenca de V. Exa., expor e requerer o que segue.

Os termos do Comunicado Conjunto n° 915/2019 da Presidéncia do Tribunal
de Justica e da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo, publicada em
10/07/2019 no DJE, estabelece que para depésitos judiciais ocorridos apés 01/03/2017 devera
ser providenciado o preenchimento do formulério de Mandado de Levantamento Eletronico.
Sendo assim, este Perito requer a juntada deste formuldrio devidamente preenchido, para

liberagdo dos honorarios depositados as fls. 331 e 332.

Salto, 30 de setembro de 2022.

e Luiz de Almeida Neto
Perito Judicial
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