Eng® Carlos Eduardo Cardoso
CREA 0600531535
Avaliagbes e Pericias de Engenharia

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO
DA SEGUNDA VARA DE FAMILIA E SUCESSOES DA
COMARCA DE ARARAQUARA -SP

PROCESSO N° 1007851-74.2014.8.26.0037

AUTOS DE “EXECUCAO DE ALIMENTOS”

REQUERENTE: GIOVANE ROBERTO FERNANDES FERREIRA

REQUERIDO: JOSE ROBERTO FERREIRA

CARLOS EDUARDO CARDOSO, CREA
0600531535, perito nomeado nos Autos em epigrafe, tendo concluido seu
trabalho pericial, vem até V.Excia, para requerer a juntada do laudo anexo
nos Autos em questao.

Termos em que,
P. Deferimento
Araraquara, 05 de fevereiro de 2.019
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LAUDO TECNICO

I) OBJETIVO DO LAUDO:

Atualizar o valor do apartamento n° 03, andar térreo, do
Edificio Rio de Janeiro, Condominio dos Estados, localizado na
Avenida Jodo Batista de Oliveira n° 750 - Araraquara-SP; objeto da
matricula n°® 37.263.

II) VISTORIA:

Trata-se de um apartamento com as seguintes caracteristicas:

“A unidade autonoma consistente no apartamento numero 03
(trés), localizado no andar térreo do Edificio “Rio de Janeiro, a
rua Nhonho Magalhdes, numero 105, Vila Xavier, nesta cidade,
com a drea util construida de 61,6950 m?2 drea comum de 4,3350
m?, totalizando 66,030m?, fracdo ideal de 45,8189 m? ou 1,0417%
no terreno e demais coisas de uso comum do condominio e uma
quota da despesas de 1,0417% e com direito a uma vaga de
estacionamento, indeterminada. Essa unidade para quem da
avenida Jodo Batista de Oliveira olha o prédio, tem as
confrontacoes seguintes: frente: vdo de iluminacdo e apartamento
4; lado direito: hall de circulagdo e com o recuo para o
apartamento 2; lado esquerdo: recuo para a rua de circulacdo
interna “x”’; e fundos: recuo para o Edificio Espirito Santo.”
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Compartimentos e caracteristicas do apartamento:

O Condominio dos Estados possui portaria 24 h.

O apartamento possui esquadrias de ferro, lajotado e portas
de madeira, encontra-se em bom estado de conservacdo; com os
seguintes compartimentos:

Sala: assoalho de madeira desgastado;
Hall: assoalho de madeira desgastado;

1° Dormitério: assoalho de madeira desgastado, armario
embutido de madeira;

2° Dormitdrio: assoalho de madeira desgastado;

Banheiro: piso ceramico, pia com gabinete de madeira, vaso
sanitario, box de alvenaria revestido com azulejo com porta de
vidro e azulejo até o teto;

Cozinha/Lavandeira: piso ceramico, azulejo até o teto, pia
de granito sobre gabinete metdlico, balcao de alvenaria revestido
com azulejo, tanque de lavar sobre estrutura de alvenaria revestido
com azulejo;

O apartamento possui uma vaga de garagem, indeterminada.
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IIT) AVALIACAO:

3.1) Nivel de precisao:

O nivel de precisdo adotado segundo a NBR 14.653-2
(Procedimento para Avaliacio de Imoveis Urbanos) da ABNT,
serd de precisao normal.

3.2) Método Utilizado:

O valor basico do apartamento, foi determinado pelo Método
Comparativo de Dados de Mercado. Esse Método consiste em se
proceder uma pesquisa de dados junto ao mercado imobilidrio
local de elementos comparativos. Foi considerado primordialmente
unidades de apartamentos no préprio Condominio, o que espelha a
realidade para a unidade avalianda.

Para a avaliacdo de unidades em edificios (apartamentos), o
método recomendado pelo Ibape € o “Comparativo”, utilizando-se
como paradigma, outras unidades do mesmo empreendimento,
basicamente com as mesmas caracteristicas (embora normalmente
existam diferencas de acabamento), mas essas distor¢des que
normalmente acontecem em pesquisa imobilidria se diluem dentro
dos intervalos aceitdveis em Engenharia de Avaliagdes, ou se
necessdrio utilizar indice de transposicdo variavel de 0 a 10%
(0 —0,10) que compensara diferencas visiveis de acabamento.
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3.3) Valor do apartamento:

Para a obtencdao do valor médio do apartamento que
espelha a realidade atual para o empreendimento, desenvolvemos
pesquisa no mercado imobilidrio do municipio e junto a moradores
do préprio condominio, considerando ofertas efetivas de venda no
empreendimento, com basicamente as mesmas caracteristicas do
avaliando; chegando-se ao seguinte resultado médio:

Fontes:

- Imobiliaria Casell (3301-1977)

Oferta de venda de apartamento no Condominio dos Estados
=R$ 150.000,00

Fator Oferta = 0,95 (recomendado pelo Ibape para compensar a
superestimativa de oferta)

Vu = R$ 150.000,00 x 0,95

Valor = R$ 142.500,00

- Chalu Imoéveis (3301-4400)

Oferta de venda de apartamento no Condominio dos Estados
=R$ 170.000,00

Fator Oferta = 0,95 (recomendado pelo Ibape para compensar a
superestimativa de oferta)

Vu =R$ 170.000,00 x 0,95

Valor = R$ 161.500,00

Av. Orestes Pieroni Gobbo, 699 - Vila Harmonia / Fone: (016 ) 3331-7148 e ou 99782-8214
e-mail : cardosoepericias@yahoo.com.br
CEP: 14.802-560 / Araraquara - SP

fls. 156

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por CARLOS EDUARDO CARDOSO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/02/2019 as 11:48 , sob o nimero WARQ19700120899

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007851-74.2014.8.26.0037 e codigo 23EC14E.



Eng® Carlos Eduardo Cardoso
CREA 0600531535
Avaliagbes e Pericias de Engenharia

6

- Imobilidria Teddework (2109-0909)

Oferta de venda de apartamento no Condominio
=R$ 150.000,00

Fator Oferta = 0,95 (recomendado pelo Ibape para
superestimativa de oferta)

Vu =R$ 150.000,00 x 0,95

Valor = R$ 142.500,00

- Borsari Iméveis (3301-1120)

Oferta de venda de apartamento no Condominio
= R$ 140.000,00

Fator Oferta = 0,95 (recomendado pelo Ibape para
superestimativa de oferta)

Vu = R$ 140.000,00 x 0,95

Valor = R$ 133.000,00

- Borsari Iméveis (3301-1120)

Oferta de venda de apartamento no Condominio
=R$ 150.000,00

Fator Oferta = 0,95 (recomendado pelo Ibape para
superestimativa de oferta)

Vu =R$ 150.000,00 x 0,95

Valor = R$ 142.500,00

dos Estados

compensar a

dos Estados

compensar a

dos Estados

compensar a

Média aritmética = R$ 142.500,00 + 161.500,00 + 142.500,00 +

133.000,00 + 142.500,00 / 5

Média aritmética = R$ 144.400,00
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Média Saneada

Desvio médio + 30% = R$ 187.720,00
-30% = R$ 101.080,00

Como todos os valores estao dentro do intervalo, entio nenhum
devera ser descartado; portanto:

VI = RS 144.400,00
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V) CONCLUSAO:

Valor do Apartamento = R$ 144.400.,00

(cento e quarenta e quatro mil e quatrocentos reais)

Araraquara, 05 de fevereiro de 2.019
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