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Excelentissimo Senhor (a) Doutor(a) Juiz(a) de Direito da 12. Vara Civel da

Comarca de ltapetininga

PROCESSO: 1001385-03.2021.8.26.0269

PAULO FRALETTI 0ZI, Engenheiro Civil,
portador da Cédul de Identidade RG n° 46.960.858-4 SSP/SP, inscrito no
Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF/MF) sob o n® 359.733.218-86, e registrado no
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Sao Paulo (CREA/SP) sob o

n°® 5069209771, Perito do Juizo nomeado nos autos da Execucao de Titulo

Extrajudicial — Despesas Condominiais em epigrafe, tendo procedido as

diligéncias necessarias, vem respeitosamente, perante Vossa Exceléncia,
apresentar as conclusdes a que chegou, consubstanciadas no Laudo Pericial em

apenso.

DA SOLICITAGAO
Este Perito se coloca a inteira disposi¢ao do Juizo e das partes para prestar
quaisquer esclarecimentos adicionais que se fagam necessarios a compreensao

plena do presente trabalho técnico.

DO REQUERIMENTO
Diante do exposto, requer a Vossa Exceléncia a juntada do presente Laudo
Pericial aos autos do processo, para que produza seus devidos e legais efeitos.

Nestes termos,
Pede e espera deferimento.

Itapetininga, 26 de novembro de 2025

PAULO FRALETTI OZI
Engenheiro Civil
CREA/SP n° 5069209771
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1. INTRODUCAO

O presente laudo técnico tem por finalidade, mediante vistoria “in loco”,
analise documental e aplicagdo de metodologias de engenharia de avaliagdes,
determinar o valor de mercado do imével localizado a Rua Francisco Weiss
Junior, 1555, casa 178, bairro Vila Progresso, no condominio denominado
“Moradas de Itapetininga”, no municipio de Itapetininga — SP. Este trabalho visa
subsidiar o Juizo no ambito do processo de Execugao de Titulo Extrajudicial —
Despesas Condominiais, fornecendo a base técnica para a decis&o judicial.

2. DADOS DO PROCESSO E DAS PARTES

Juizo: 12 Vara Civel da Comarca de Itapetininga

e Tipo de Agao: Execucédo de Titulo Extrajudicial — Despesas Condominiais
e Numero do Processo: 1001385-03.2021.8.26.0269

e Requerente(s): CONDOMINIO MORADAS ITAPETININGA

e Requerido(s): DAVID FERNANDES FERREIRA

3. OBJETIVOS DA PERICIA

A pericia tem por objetivo principal:
« Realizar vistoria técnica no imdvel, objeto da lide.
« ldentificar e caracterizar as benfeitorias e o terreno.

o Determinar o valor de mercado do imével, considerando seu estado de
conservagao, caracteristicas e localizacdo, em conformidade com as

normas técnicas de avaliagao.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este Laudo Pericial fundamenta-se nas diretrizes estabelecidas pelas
normas técnicas da Associagcao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em
particular a NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e a NBR 14653 —
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Parte 2 (Iméveis Urbanos), que regulam os procedimentos de avaliagdo de bens

e pericias de engenharia.

Os dados e informagdes coletados foram baseados na vistoria in loco e
nas informagdes disponiveis nos autos. Qualquer alteracdo nas condi¢gdes do
imével, apds a data da vistoria ou novas informacgdes néo disponibilizadas a este
Perito, pode influenciar os valores apresentados. O calculo da depreciacéo e as
analises comparativas foram realizadas, com base nas caracteristicas

observadas e nos parametros de mercado aplicaveis.

5. PERICIA REALIZADA

A vistoria técnica foi realizada no imovel em 22 de outubro de 2025
as 14h30min. Durante a diligéncia, esteve presente o REQUERIDO.
Foi possivel analisar as seguintes caracteristicas e situagoes referentes ao
imovel:

o Natureza: Imével residencial urbano.

o Terreno: Apresenta formato retangular, localizada a Rua Francisco Weiss
Junior, n® 1555, casa 178, Vila Progresso no condominio denominado
“Moradas de ltapetininga”, na cidade de ltapetininga/SP, com area total de
105,00 m?.

o Infraestrutura Urbana: Beneficia-se de melhoramentos de servigos publicos
essenciais, incluindo redes de agua, esgoto, energia elétrica, transporte
publico, coleta de lixo, telefonia e internet.

« Edificagao Principal: Construgcdo em alvenaria com area total de 74,00 m?,
composto por sala, cozinha, 2 quartos, banheiro.

« Area externa: Quintal e garagem

« Idade Aparente: Aproximadamente 15 anos.

« Padrao de Construgao: Classificado como Casa Padrao Simples.

Estado de Conservagao Detalhado (Justificativa para o Coeficiente “c”):
A classificacdo da benfeitoria como Padrdo Simples e Estado de conservacao
“c” (Regular), conforme Tabela 1 de Ross-Heidecke, deve-se ao desgaste
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natural esperado para a idade aparente do imével e as seguintes patologias e
caracteristicas observadas, que influenciam diretamente o coeficiente de
depreciagao (item7.2):

« Revestimentos e Acabamentos: Desgaste e manchas nos revestimentos

ceramicos da cozinha e quintal (Figuras 1 e 2).

« Pintura e Alvenaria: Presenca de pequenas fissuras e manchas
localizadas e superficiais nas paredes internas e externas e necessidade de

repintura geral.

« Instalagées: Sinais de desgaste visual em pontos de luz e hidraulicos,
indicando a necessidade de manutencao basica ou reparos localizados

para recuperagao do estado de conservagao original.

6. DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Figura 1 - Cozinha e quintal
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Figura 2 - Detalhe do quintal e cozinha
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Figura 4 - Quarto 1
Figura 5 - Quarto 2
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Figura 8 - Quadro de energia
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Figura 10- Garagem e fachada

7. AVALIACAO DO IMOVEL

7.1. Metodologia de Avaliacao

Para a determinagao do valor de mercado do imovel, objeto desta pericia,

foram adotados os seguintes métodos avaliatorios, conforme as diretrizes da
ABNT NBR 14653 — Partes 1 e 2:

Método de Custo de Reproducao: Aplicado para o calculo do valor da
benfeitoria (constru¢do), considerando seu estado atual de conservagao e
depreciagao.

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: Utilizado para o
calculo do valor unitario por metro quadrado do terreno, com base em

pesquisa de mercado de imdveis similares na regiao.

7.2. Avaliaciao da Benfeitoria (Construcao)

10
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Para o calculo do valor da construcao, foi empregado o Método de Custo
de Reproducao. Este método, considera o custo para edificar uma construgao

similar a existente, deduzindo a depreciacao acumulada.

a) Determinagao do Coeficiente de Depreciagao (D) — Método de Ross-
Heidecke:

O coeficiente de depreciacao foi calculado utilizando o Método de Ross-
Heidecke, adequado para depreciagao de benfeitorias urbanas, que
considera a idade do imével, sua vida util e seu estado de conservacéo.

o Classe: Residencial

e Tipo: Casa

o Padrao: Simples

Tabela 1: Estados de Conservagao (Heidecke)

Ref. ESTADO DA DEPRECIACAO

EDIFICACAO (%)

a Nova 0,00

b  Entre nova e regular 0,32

¢ Regular 2,52
d Entre regular e necessitando reparos

simples 8,09

e Necessitando de reparos simples 18,10

f  Necessitando de reparos simples a
Importantes 33,20

g Necessitando de reparos importantes 52,60

h  Necessitando de reparos Importantes a
edificacao sem valor 75,20

i Sem valor 100,00

11
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Tabela 2: Vida Util e Valor Residual de Edificagdes Urbanas

CLASSE

RESIDENCIAL

COMERCIAL

TIPO

BARRACO

CASA

APARTAMENTO

ESCRITORIO

GALPOES

COBERTURAS

PADRAO

RUSTICO
SIMPLES
RUSTICO
PROLETARIO
ECONOMICO
SIMPLES
MEDIO
SUPERIOR
FINO

LUXO
ECONOMICO
SIMPLES
MEDIO
SUPERIOR
FINO

LUXO
ECONOMICO
SIMPLES
MEDIO
SUPERIOR
FINO

LUXO
RUSTICO
SINPLES
MEDIO
SUPERIOR
RUSTICO
SIMPLES
SUPERIOR

12

VIDA UTIL
VU (anos)

10
60
60
70
70
70
70
60
60
60
60
60
60
50
50
70
70
60
60
50
50
60
60
80
80
20
20
30

VALOR RESIDUAL
R (%)

20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
10
10
10
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Tabela 3: Coeficiente de Heidecke (C)

Rem % daW
a
2 0990
B 0sre
6 0968
8 0957
10 0945
12 0933
14 0920
16 0.907
18 0 8%
20 0 880
22 0868
24 0.851
26 0.838
28 oa21
30 0.805
32 0.789
34 0772
36 0.755
38 0738
40 0720
42 0702
) 0683
46 0662
48 0645
50 0625
52 0.605
54 0584
56 0563
58 0542
60 0.520
62 0498
(2] 0475
66 0.452
68 0429
70 0.405
72 0.381
74 0356
76 03
78 0.308
80 0.280
82 0.25¢
ol 0227
86 0.200
88 0173
90 0.145
02 0117
a4 0088
96 0.059
98 0030
100 0.000

e Padrao: Simples (R1-B)

b
0987
0978
0,985
0954
0942
0.930
0917
0.904
0801
o087
0.883
0848
0834
0818
0,802
0.786
0770
0.753

ESTADO DE CONSERVAGAO

<
0.965
0,955
0944
0933
0921
0.909
0.897
0 884
osn
0.858
0844
0.830
0815
0.800
0.785
0.760
0.753

e | (ldade do imével): 15 anos

09
0.900

0A7
0865
0857
0846
083
oA

°
osn
0.802
0,793
0,784
0774
0,764
0754
0,743
0732
0721
0,709
0,697
0685

¢ N (Vida util conforme Tabela 2): 70 anos

I
¢ IR (Idade Relativa): IR = N = 15/70 =0,214 = 22%

0681
0654
0647
063
0631

0615
0606
0.5%7
0588
0sTe
0589
0558

0538
0527
05%
0.504
0493
048

0458
0.4as
0431
0418
0404
0.3%0
037

0347
0333
0317
0.302
0286
02mn
0254
023
o2

0187
0170
0152
0132
0115
0.087
0078

0.0s0
0.020

e R (Valor residual em % extraido da tabela 2): R = 20% = 0,2

e Vd (Fator de Depreciag¢ao a Considerar): Vd=1-R=1-0,2=0,8

e Ec (Estado de Conservagao) : conforme o detalhamento das patologias
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e o0 desgaste observado no item 5 e nas Figuras 1 a 10. Ec = 2,52% =
0,0252
e C (Coeficiente de Heidecke): 0,844 (obtido pela interpolagéo entre

IR=22% e estado de conservacgao “c”).

Calculo de a (Depreciacao por Idade):

G
o2
@=(1—Ec)*(1l— NTN)
15 . 152
(ﬂ+ﬁ>
@=(1-00252) (1 - [ 2
= 0,848

Calculo do Coeficiente de Depreciagao Total (D):
D=(a+(1—a)*C)*Vd
D = (0,848 + (1 — 0,848) = 0,844) * 0,8
D=0,781

b) Calculo do Valor da Construgao (Vc):

Cub (Custo Unitario Basico): R$ 2.074,98/m? (Outubro/2025 - ultima
atualizacdo do Sinduscon SP, considerando residéncia unifamiliar padrao
baixo R1-B)

F (Fator de Corregcao/Melhorias/Ponderacao): 1,00

D (Coeficiente de Depreciag¢ao): 0,781 (calculado acima)

S (area construida): 74,00 m?

Vc=CubxDxFxS

14
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Vc = R$2.074,98/m? x 0,781 x 1,00 x 74,00 m?
Vc = R$ 119.921,40

7.3. Avaliacido do Terreno

Para a determinagao do valor do terreno, foi empregado o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, que consiste na comparagéo do
imovel, avaliando com outros iméveis similares transacionados ou ofertados,
recentemente, no mercado.

Esta metodologia estda em conformidade com a ABNT NBR 14653. A
pesquisa de mercado foi realizada por meio de consultas a corretores locais e
em sites de imobiliarias, que anunciam iméveis nas proximidades do imével
avaliando, resultando nos seguintes 21 (vinte e um) dados de mercado. Os
dados foram devidamente homogeneizados e as respectivas localizagbes

(bairros ou condominios vizinhos) foram especificadas para garantir a

comparabilidade com o imodvel objeto da pericia:

fls. 398

cHITOLINA COMPRAR ALLGAR ANUNG AR MEUIMOVEL AREADOGUENTE =
v RY
0 r= O = O =
IMAGEM DO IMOVEL IMAGEM DO IMOVEL IMAGEM DO IMC
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Imovel R$ M2 R$/M? Bairro

Imovel 1 R$ 85.000,00 176,25| 482,2695035| Reserva dos Buritis | Condominio
Imovel 2 R$ 165.000,00/ 300,00 550 Gramados | Bairro vizinho
Imovel 3 R$ 85.000,00 175,00 485,7142857 Gramados | Bairro vizinho
Imovel 4 R$ 90.000,00 165,00| 545,4545455 Gramados | Bairro vizinho
Imével 5 R$ 95.000,00 175,00 542,8571429 Gramados | Bairro vizinho
Imovel 6 R$ 109.000,00 176,00| 619,3181818| Reserva dos Buritis | Condominio
Imovel 7 R$ 99.900,00 181,00| 551,9337017| Residencial Tivolli Condominio
Imovel 8 R$ 110.000,00| 176,00 625| Reserva dos Buritis | Condominio
Imovel 9 R$ 230.000,00| 334,50| 687,593423 Gramados |l Bairro vizinho
Imovel 10 R$ 90.000,00 150,00 600 Gramados | Bairro vizinho
Imével 11| R$ 117.000,00| 159,38| 734,0946166| Residencial Tivolli Condominio
Imovel 12| R$ 105.000,00| 176,25| 595,7446809| Reserva dos Buritis | Condominio
Imoével 13| R$ 110.000,00 164,00| 670,7317073| Residencial Tivolli Condominio
Imovel 14 | R$ 120.000,00 188,00| 638,2978723| Residencial Tivolli Condominio
Imével 15 R$ 89.900,00| 150,00| 599,3333333| Residencial Tivolli Condominio
Imovel 16 R$ 90.000,00 150,00 600| Residencial Tivolli Condominio
Imoével 17 | R$ 155.000,00] 212,18| 730,5118296| Reserva dos Buritis | Condominio
Imovel 18 R$ 96.790,00 176,00| 549,9431818| Reserva dos Buritis | Condominio
Imovel 19 R$ 75.000,00 175,00| 428,5714286 Gramados | Bairro vizinho
Imovel 20 R$ 95.000,00 175,00| 542,8571429 Gramados | Bairro vizinho
Imoével 21| R$ 115.000,00| 195,60| 587,9345603| Residencial Tivolli Condominio

Tratamento Estatistico: Calculando a média aritmética dos 21 valores unitarios

obtidos, temos o valor de R$ 595,74/m2. Opta-se por manter o célculo pela

Média Aritmética Simples, pois a dispersdo da amostra foi validada pelo teste

de pertinéncia.

Verificagao da Pertinéncia da Amostragem: Para verificar a consisténcia da

amostra, foi estabelecido um intervalo de 30% para mais ou para menos em

relagdo a média aritmética:

Limite Inferior: R$595,74x0,70=R$417,02/m2
Limite Superior: R$595,74x1,30=R$774,46/m2

Constata-se que todos os valores unitarios obtidos na pesquisa estao
dentro do intervalo de R$ 417,02/m? a R$ 774,46/m?, o que valida a

pertinéncia da amostragem e a representatividade da média calculada.
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Calculo do Valor Total do Terreno (Vt):
Vt = Valor médio x Area Total
Vt = R$ 595,74/m? x 105,00 m? = R$ 62.552,70

7.4. Valor Total do Imovel

O valor total do imével é a soma do valor da benfeitoria (construgéo) e do valor

do terreno.

Valor total do Imével = Valor da Benfeitoria + Valor do Terreno
Valor total do Imével = R$ 119.921,40 + R$ 62.552,70
Valor total do Imével = R$ 182.474,10

O valor final de mercado do imével, objeto da pericia, é de R$ 182.474,10
(cento e oitenta e dois mil, quatrocentos e setenta e quatro reais e dez

centavos).

8. ENCERRAMENTO

Concluo o presente Laudo Pericial em 27 (vinte e sete) folhas de papel A4,
devidamente numeradas, acompanhadas das ilustragdes e anexos que sio parte
integrante deste documento.

Nestes termos,

Pede e espera deferimento.

Itapetininga, 26 de novembro de 2025

PAULO FRALETTI OZI

Engenheiro Civil
CREA/SP n° 5069209771
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