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EXCELE,NTI'SSIMA SENHORA DOUTORA JUiZA DE DIREITO DA 22
VARA CIVEL DA COMARCA DE ITATIBA/SP.

Autos n® 1004204-32.2025

RICARDO FASANI GALLINA, Engenheiro Civil, inscrito
no CREA/SP sob n® 5061413653, nomeado perito judicial nos autos do processo
acima mencionado, de LIQUIDACAO DE SENTENGCA, promovida por PAULO
RENATO CABRINO contra ROSANA DE CASSIA CABRINO

MARQUES, vem, mui respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia expor o
quanto segue.

o A juntada do presente laudo de avaliacao.

Termos em que,
Pede deferimento.

Itatiba, 8 de novembro de 2025.

RICARDO FASANI GALLINA
CREA/SP n? 5061413653
Perito Judicial

Alameda Caetano e Zaira n? 200, Apartamento B34, Santo Antonio - ltatiba/SP.
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1. Introducao.

O presente trabalho técnico tem por objetivo a identificacdo o valor de
mercado do imével objeto da matricula n® 00291, do Cartério de Registro de Imoveis

de ltatiba, de propriedade d¢ PAULO RENATO CABRINO contra
ROSANA DE CASSIA CABRINO MARQUES (ils. 20/24).

Conforme informagdes do Cartério de Registro de Imoéveis desta
comarca o imével avaliando possui a seguinte descri¢ao:

CNM: 119776.2.0000291-88

[ Matricuza e (07291 )C g — )

IMOVEL
N CADASTRO~URG c@se velha @ seu respactivo terreno & Campo
Selles, sob n? 679, no perimetro urbano deste municipio e comarca, mdi;}
do o terreno,conforme mediglc feita, 6,30M. de frente e nos fundos, por -
33m., maie ou menos, de frente sos fundos, de ambos oe lados, confrontand
do pelos lados com og vendedores, pelos préddios 673 e 685, e nos fundos
con sucessores de Galdino Gongalves Dutra. AR, 4361/76-Prefie

Referido imdvel encontra-se cadastrado perante a Prefeitura Municipal
de Itatiba sob inscricao n® 41212-12-32-00584-0-0223-00000 (IDFISICO 18441).

2. Vistoria e Consideracoes Técnicas.

A vistoria técnica foi realizada no dia 07.11.2025, oportunidade em que,
autorizado e acompanhado pela senhora MARCELA CABRINO, foi possivel extrair
as caracteristicas construtivas necessarias a conclusao do laudo, compreendendo
padrdo construtivo e estado de conservacdo, bem como obter a documentacao
fotografica que adiante segue.

Alameda Caetano e Zaira n? 200, Apartamento B34, Santo Antonio - ltatiba/SP.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RICARDO FASANI GALLINA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/11/2025 as 20:15 , sob o nimero WITB25700816784

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004204-32.2025.8.26.0281 e cddigo eJ4w7hyh.



fls. 74

RICARDO FASANI GALLINA
CREA/SP 5061413653
Engenheiro Civil

O LOTEAMENTO em que inserido o imével avaliando, situado no
CENTRO da cidade de ltatiba, possui étima infraestrutura, tais como, pavimentacgao,
rede de agua, rede de distribuicdo de energia elétrica, iluminagdo publica, coleta de
lixo, rede de telefonia etc. Esta inserido em uma regido com caracteristicas de
absorgao pelo mercado definido como MODERADO.

O terreno, com &rea total de 207,90 m?, conforme Registro de Iméveis,
apresenta forma geométrica RETANGULAR, situacdo de MEIO DE QUADRA,
topografia DECLIVE, superficie/solo SECA, e possui testada de 6,50m para a rua
Campos Salles.

Sobre o imével avaliando HA BENFEITORIAS incorporadas,
2

caracterizadas como CASA. Possui area construida de 100,00 m<, conforme
levantamento/medicao realizada no local (pavimento térreo = 65,00m?; pavimento
inferior / depdsito = 22,00 m?; pavimento inferior / pordo | = 13,00 m?). Perante o

cadastro municipal consta area de 80,00 m?.

A construcao incorporada ao imével avaliando, enquadra-se, para fins
de avaliacdo, na CLASSE RESIDENCIAL, GRUPO CASA, PADRAO SIMPLES.
Possui idade/vida aparente' (le) de 40 anos, levando-se em conta as
caracteristicas da construcdo/reforma, sendo ponderada a arquitetura e a
funcionalidade dos materiais empregados.

Em fungdo das caracteristicas gerais e de acabamento de maiores
incidéncias colhidas por ocasi@o da vistoria, considerando o conjunto das
especificagdes, a construgdo comercial enquadra-se em Padrdao Construtivo
SIMPLES, em que o valor unitario do metro quadrado corresponde 1,251 a
1,743 de R-8N.

O estado das edificacbes foi classificado NECESSITANDO DE
REPAROS DE SIMPLES A IMPORTANTES?, levando-se em conta as
constatacOes verificadas em vistoria, tais como, o estado aparente do sistema
estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico, das paredes e dos pisos, inclusive seus
revestimentos.

T E o tempo de vida do bem estimado pelo avaliador, geralmente resultado da diferenca entre a vida Gtil e a
esperancga de vida, ndo sendo, necessariamente, igual ao tempo real de vida do bem.

2 Segundo norma vigente, representa a classificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, ap0s reparos de fissuras e trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacio localizada do sistema estrutural. As
instalacOes hidrdulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual de algumas
pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessdria a substituicdo dos revestimentos de pisos e

paredes, de um, ou de outro cobmodo. Revisdao da impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas da cobertura.
4
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2.1 Documentacao Fotografica.

Imodvel
Avaliando
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3. Avaliacao

3.1 Metodologia Aplicada

Na avaliacdo do terreno serd utiizado o METODO
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO3, e na avaliacdo das
construgbes (benfeitorias), serd utlizado o METODO DE CUSTO DE
REPRODUCAO ATUAL*.

3.1.1 Metodologia Aplicada — Terreno

Em funcdo das caracteristicas do imével avaliando e diante das
consultas efetuadas junto ao mercado imobiliario desta cidade, para determinacao

do valor de mercado atual, concluimos pela aplicagdto do METODO

COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO, por ser metodologia

compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliagdo e os dados
de mercado disponiveis.

Trata-se de método consagrado e o mais utilizado em avaliagdes dessa
natureza, através de comparacao de dados referentes a outros iméveis ofertados ou
vendidos, em regime de livre mercado.

O nivel de rigor pretendido em uma avaliacdo estd diretamente
relacionado com as informagbes que possam ser extraidas do mercado. O rigor da
avaliacao, portanto, esta condicionado a abrangéncia da pesquisa, a confiabilidade e
a adequacao dos dados coletados.

Foram obtidas amostras/elementos disponiveis no mercado de imoéveis,
passiveis de homogeneizagéo.

3 Aquele que define o valor através da comparacio com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas. E condi¢do fundamental para aplicagdo deste método a existéncia de um conjunto de dados
que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

4 Método de Custo de Reproducdo Atual: Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos

sintéticos ou analiticos a partir das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.
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Para identificacdo do valor basico unitario, entretanto, segundo as
diretrizes tracadas pela NBR pertinente, serdo utilizados os seguintes fatores
especiais de homogeneizacgao:

o Fator de Atualizacao (K1). Nao sera realizada a atualizacao
monetaria pelos indices inflaciondrios, uma vez que os valores de
mercado permanecem estaveis, ndo acompanhando a variacao
inflacionaria ocorrida entre a data da pesquisa e a data-base do
laudo. Adota-se K1 =1,00.

o Fator de Fonte (K2). O fator de fonte (fator de oferta ou euforia),
representa um desagio em relacdo ao valor pedido no mercado, em
funcdo de natural elasticidade dos negécios, caracterizado pela
relacdo entre o valor ofertado do imével e o valor transacionado.
Situa-se na faixa de 0,85 a 1,00. Serda deduzido 10% (dez por
centro) do valor das ofertas. Adota-se K2 = 0,90.

o Fator de Transposicao (K3). Para a transposicao de valores
emprega-se a relacdo entre os valores dos langamentos fiscais,
obtidos da Planta Genérica de Valores editada pela Prefeitura, se
verificada a compatibilidade deles. Nao sera utilizado o fator de
transposicdo, porque todas as amostras obtidas s&o do mesmo
setor fiscal. Adota-se K3 = 1,00.

o Fator de Esquina (K4). Para terrenos de mais de uma testada, ha
diversas tabelas e meétodos para calculo dos coeficientes de
esquina, entre elas a do BANCO HIPOTECARIO NACIONAL

ARGENTINO®, que ser4 adotada, sendo, de forma simplificada, a
sequir transcrita:

e Para zonas comerciais centrais = + 25% a 30%;

e Para zonas comerciais em geral = + 20% a 25%,;

e Para zonas residenciais de alto valor = + 15% a 20%;

e Para zonas residenciais comuns = + 10%.
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o Fator de Topografia (K5). A topografia do terreno pode valoriza-lo
ou deprecid-lo. As influéncias desta natureza podem ser
determinadas com base na dedug&o ou acréscimo correspondente
aos gastos necessarios a se colocar o terreno em situacdo de
maximo aproveitamento. Na impossibilidade de utilizagdo do critério
acima, serdo considerados o0s seguintes fatores corretivos
aproximados:

Terreno plano>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 1,00
Caido para os fundos até 5% >>>>>>>>>>>> 0,95
Caido para os fundos de 5% até 10% >>>>>> 0,90
Caido para os fundos de 10% até 20% >>>>> 0,80
Em aclive até 10% >>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,95
Em aclive até 20%>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>0,90

R Iy S

a Fator de Area (K6). Este fator é representado na doutrina pela
expressao empirica Fa = (area | / area Il) ", onde:

e Areal = Area do elemento pesquisado.
e Areall = Area do imével avaliando.

e n=0,250 =» quando a diferenca entre as areas | e Il for inferior
a 30%.

e n=0,125 = quando a diferenga entre as éareas | e Il for
superior a 30%.

o Fator de Consisténcia ou de Superficie (K7). Como fator de
consisténcia entre o terreno avaliando e a situagdo paradigma,
serdo adotados os seguintes fatores corretivos genéricos:

Terreno Seco>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 1,00
Superficie Umida>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,80
Terreno alagadico>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,60
Terreno brejoso>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,50
Terreno permanentemente alagado>>>>>>> 0,40

O imével avaliando possui fator de consisténcia (K7) = 1,00.

5 Abunahman, Sérgio Antonio. Curso Bdsico de Engenharia Legal e de AvaliagBes. SP: Ed. Pini, 1999, pag. 67.
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3.1.2 Metodologia Aplicada — Benfeitorias

A avaliacdo das benfeitorias se deu pelo METODO DO CUSTO DE

REPRODUCAO ATUAL. A metodologia escolhida é compativel com a natureza
do bem avaliando e com a finalidade da avaliagdo. Este método baseia-se na
hip6tese de que um comprador, bem-informado, ndo pagara por um imével mais do
que o custo para construir outro igual. Nestas condi¢des, o valor das benfeitorias
(construcdes) pode ser avaliado através do custo para reproduzir o imével.

O Método do Custo de Reproducdo € um método direto e expedito.
Nele o avaliador utiliza-se do prego basico publicado por revistas especializadas que
editam mensalmente os custos basicos da construgdo unitarios para os diversos
tipos de edificagbes e acabamentos, dando-lhe o acréscimo relativo aos custos
indiretos, obtendo-se o valor da benfeitoria como nova.

Este método apropria o valor das benfeitorias, através da reproducao
dos custos de seus componentes. Baseia-se na aplicagdo de custos unitarios por
metro quadrado do tipo da construgdo, segundo disciplina a NBR 12.721/2006 e
Portaria CAJUFA.

Nesta metodologia sdo considerados também os efeitos do desgaste
fisico e/ou do obsoletismo funcional das benfeitorias, através da aplicacao de indices
de depreciagéo.

Para refletir o custo unitario basico atual de edificacdes, segundo a
NBR 12.721/20068, foram adotados os indices SINDUSCON. O Custo Unitario
Basico — CUB - para edificagées, projeto padrao R-8N (cuB REPRESENTATIVO),
é de R$ 2.111,61 por m2 em que ja estdo incluidos os encargos sociais,
compostos pelo binbmio mao de obra e materiais de construgao, valido para outubro
de 2025, que serd adotado para a competéncia/referéncia deste laudo de avaliagéo
(novembro de 2025).

6 Considerando a publicagio da ABNT — NBR 12.721/2006, em cumprimento a Lei n? 4.591/64, os Custos Unitarios
Bésicos por metro quadrado de construgdo passaram, a partir de fevereiro/2007, a ser calculados a partir de novos
projetos-padrdo e, em consequéncia, de novos lotes de insumos. Essa atualizagdo invalida, portanto, a comparagdo
direta dos Custos Unitérios obtidos a partir da NBR 12.721/2006 com aqueles obtidos com base na NBR vigente até

janeiro/2007 (NBR 12.721/1999).
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Em funcédo das caracteristicas gerais e de acabamento de maiores
incidéncias, colhidas por ocasido da vistoria, considerando o conjunto das

especificacdes, a CONSTRUN(;AO amolda-se, para fins desta avaliagdo, em
edificacdo tipo CASA PADRAO SIMPLES, cujo valor unitario de construgédo é
de 1,251 a 1,743 de R-8N.

Ponderando-se o tipo da edificacao, o traco arquitetbnico empregado, a
funcionalidade e as caracteristicas dos materiais, para o imovel sob avaliagdo adota-
se o valor unitario médio do metro quadrado de 1,251 de R-8N (Fpc = 1,251).

Relativamente a depreciacdo pelo obsoletismo e estado de
conservacao, sera utilizada uma adequacao do método de Ross/Heidecke, que
leva em conta na determinacéo de seu valor, 0 obsoletismo, o tipo de construgcédo e
acabamento, bem como o estado de conservacao da edificagao.

O valor unitario da edificagdo sob avaliacédo, fixado em funcdo do
padrao construtivo, € multiplicado pelo fator de adequacao ao obsoletismo e
ao estado de conservacao — FOC, para levar em conta a depreciagao.

O fator FOC deriva da expressao:

FOC =R + K x (1-R), onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
decimal (tabelado), e

K = coeficiente de Ross/Heidecke (tabelado).

Portanto, temos] Ve = Asent X CUB X Fpc X FOC|, onde

Vs = Valor de Mercado da Benfeitoria

ABent = Area da Benfeitoria

CUB = Custo Unitario Basico de Edificagbes — R$ / M2
Fpc = Fator relativo a classificagao do padrao construtivo
FOC = Fator obsoletismo e estado de conservacao

Sendo: FOC =R + Kx (1-R), onde:

R = Coeficiente residual relativo ao padrao, em decimal.
K = coeficiente de Ross/Heidecke
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3.2 Pesquisa/Homogeneizacao de Valores
3.2.1 Pesquisa de Valores — Terreno.

O levantamento de dados tem como objetivo a obtencdo de uma
amostra representativa para explicar o comportamento do mercado no qual o bem
avaliando esteja inserido. Nesta etapa o engenheiro de avaliagbes investiga o
mercado, coleta dados e informagbes contemporaneas a data de referéncia do laudo
de avaliacdo, com suas principais caracteristicas econbémicas, fisicas e de
localizagéo.

Ap6s empreender ampla pesquisa imobiliaria, foram selecionados 5
(cinco) elementos/amostras compativeis com o imovel avaliando:

AMOSTRA CARACTERIZAGCAO FOTO

Fonte: Evolugao / Ouro Casas Imobiliaria
Contato: 11-4594-1700

Codigo: TE0433”

Endereco: Rua Campos Salles, Centro.
I Area: 430,00 m?

Situagéo: Meio de quadra

Topografia: Aclive / plana

Valor Imével: R$ 800.000,00

g= R$ 1.860,00 p/ m? (terreno)
Natureza: Oferta

Fonte: Evolugao / Ouro Casas Imobiliaria
Contato: 11-4594-1700

Codigo: TE33438

Enderego: Rua Campos Salles, Centro.
n Area: 160,00 m?

Situacdo: Meio de quadra

Topografia: Aclive / plana

Valor Imével: R$ 275.000,00

g= R$ 1.720,00 p/ m? (terreno)
Natureza: Oferta

7 https://www.evolucaoourocasas.com.br/imovel/terreno-itatiba-430-m/TE0433-EVC

8 https://www.evolucaoourocasas.com.br/imovel/terreno-itatiba-160-m/TE3343-EVC
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Fonte: Evolugao / Ouro Casas Imobiliaria
Contato: 11-4594-1700

Codigo: TE4245°

Enderego: Rua Campos Salles, Centro.
Area: 260,00 m?

Situagao: Meio de quadra

Topografia: Plana

Valor Imével: R$ 380.000,00

g= R$ 1.462,00 p/ m? (terreno)
Construgao: Sem valor comercial
Natureza: Oferta

Fonte: Evolugéo / Ouro Casas Imobilidria
Contato: 11-4594-1700

Codigo: TE4403'°

Enderego: Av. da Saudade, Centro.
v Area: 380,00 m?

Situagdo: Meio de quadra
Topografia: Plana

Valor Imével: R$ 800.000,00

g= R$ 2.105,00 p/ m? (terreno)
Natureza: Oferta

Fonte: Evolugéo / Ouro Casas Imobilidria
Contato: 11-4594-1700

Codigo: TE4387" !

Endereco: Rua Camilo Pires, Centro.
Area: 230,00 m?

Situagdo: Meio de quadra
Topografia: Declive / plana

Valor Imével: R$ 430.000,00

g= R$ 1.870,00 p/ m? (terreno)
Construgao: Sem valor comercial
Natureza: Oferta

Inexistindo elementos discrepantes!?, conforme normas técnicas em
vigéncia, passa-se a homogeneizagdo das amostras.

9 https://www.evolucaoourocasas.com.br/imovel/terreno-itatiba-260-m/TE4245-EVC
10 https://www.evolucaoourocasas.com.br/imovel/terreno-itatiba-380-m/TE4403-EVC
1 https://www.evolucaoourocasas.com.br/imovel/terreno-itatiba-230-m/TE4387-EVC

2 S30 considerados discrepantes elementos cujos valores unitdrios, em relacdo ao valor médio amostral,
extrapolem a sua metade ou dobro.
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3.2.2 Homogeneizacao da Pesquisa de Valores

DADOS
DADOS MATRIZ DOS FATORES FINAIS
AMOSTRAS INICIAIS
K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7
1 1.860,00 1,00 | 0,90 | 1,00 | 1,00 | 0,90 | 1,10 | 1,00 1.674,00
| 1.720,00 1,00 | 0,90 | 1,00 | 1,00 | 0,90 | 0,94 | 1,00 1.300,32
]] 1.462,00 1,00 | 0,90 | 1,00 | 1,00 | 0,90 | 1,06 | 1,00 1.263,17
v 2.105,00 1,00 | 0,90 | 1,00 | 1,00 | 0,90 | 1,07 | 1,00 1.837,66
\') 1.870,00 1,00 | 0,90 | 1,00 | 1,00 | 0,90 | 1,03 | 1,00 1.565,19
3.3 Calculo do Valor Médio
A média (X) das cinco amostras é R$ 1.528,07 por m?. Portanto, & X =
1.528,07.
O desvio padrao (S) é dado pela formula = S= \/Z(Xi—X)z
n-1
Logo, o desvio padrédo € = S =245,24
3.3.1 Verificacao da pertinéncia do rol de amostras pelo

critério excludente de CHAUVENET"

Amostras extremas =  Amostra 3 = R$ 1.263,17 / m?

Amostra 4 = R$ 1.837,66 / m?

Valor critico para 5 amostras = 1,65 (tabelado)

13 por este critério, a amostra serd pertinente se o quociente entre o seu desvio (que é a diferenca em valor absoluto
entre o valor da amostra e a média) e o desvio padrao for inferior ao nimero critico de Chauvenet tabelado.
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= d3 /S = (1.528,07 - 1.263,17) / 245,24 = 1,08 < 1,65 => Amostra

pertinente

= d4 /S = (1.837,66 — 1.528,07) / 245,24 = 1,26 < 1,65 => Amostra
pertinente

Como as amostras limites sdo pertinentes, as demais também seréo, € o rol &
compativel e definitivo.

Na hipotese desta avaliagdo serd utilizada a Teoria Estatistica das

Pequenas Amostras (n < 30), com a distribuicdo “t” de STUDENT, para “n” amostras e
“n — 17 graus de liberdade, com confianca de 80%, consoante a norma técnica incidente.

3.3.2 Limites de Confianca do Valor/M?

Os limites de confianca sdo definidos pelo modelo: Xmax = X £ tc X S
min Vn-1

onde: tc=1,53 =» valores percentis para distribuicdo “t” de STUDENT,
com n (5) amostras, n — 1 (4) graus de liberdade e
confianca de 80% (tabelado).

Substituindo no modelo, vem = X max = 1.528,07 = 1,53 x 245,24

min \N 4
Efetuando, temos = Xmax = R$ 1.715,68 / m?
Xmin = R$ 1.340,46 / m?
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3.3.3

Determinacao da amplitude do intervalo e divisao
deste em classes

A amplitude A é = Xmax — Xmin = 1.715,68 — 1.340,46 = 375,22
Dividindo-se a amplitude por trés (375,22 + 3), temos 125,07

Divisdo em classes para determinacéo do valor de decisao:

12classe = 1.34046.......ccccovvvevnnnnnnnns 1.465,53
Neste intervalo ndo ha amostras =» Peso “0”

223classe =2 1.465,53.......cccccevvivvnnnnnnn. 1.590,60
Neste intervalo ha UMA amostra (elemento “5”) =» Peso “1”

32classe =2 1.590,60......ccccccevvvneennnn... 1.715,68
Neste intervalo ha UMA amostra (elemento “1”) =» Peso “1”

Soma dos pesos = (Sp)=0+0+1=2

Soma dos valores ponderados =>» (Sv) = (R$ 1.565,19 x 1) + (R$

1.674,00 x 1) = R$ 3.239,19

O valor unitario de decisdao pertencerda a classe que contiver

maior numero de amostras e serd igual ao quociente da soma dos valores
ponderados dividido pela soma dos pesos.

TOMADA DE DECISAO & S,=S,= 3.239,19 =+ 2 > R$ 1.619,59

Portanto, adota-se R$ 1.619,59 / m2.
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3.4 Calculo do Valor do Imoével

3.4.1 Valor do Terreno

Vi=AxVu 2 Vt=207,90 x 1.619,59 = R$ 336.712,76

O valor do terreno avaliando, descrito e caracterizado anteriormente,
em numeros redondos', é da ordem de R$ 330.000,00 (irezentos e trinta mil reais).

3.4.2 Valor das Benfeitorias

Doitem 3.1.2 = VB = ABenf x CUB x ch X FOC , onde

Vs = Valor de Mercado da Benfeitoria

Agsent = Area da Benfeitoria

CUB = Custo Unitario Béasico de Edificagdes — R$ / M2
Fpc = Fator relativo a classificagao do padrao construtivo
FOC = Fator obsoletismo e estado de conservagao

Sendo: FOC =R + Kx (1-R), onde:
R = Coeficiente residual relativo ao padrao, em decimal.

K = coeficiente de Ross/Heidecke

=  Vs= {100,00x2.111,61 x 1,251 x [0,20 + 0,362 x (1 - 0,20)] }

Logo, VB = R$ 129.333,92

O valor das construcdes existentes sobre o imével avaliando, descritas
e caracterizadas anteriormente, j& considerado o seu atual estado, em ndmeros

redondos'®, é da ordem de R$ 130.000,00 (cento e trinta mil reais).

4 Ao Engenheiro Avaliador, em fung¢do do tratamento dos dados de mercado, é permitido arredondar o resultado de
sua avaliacdo, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor obtido pela técnica de avaliagdo. (NBR —
14.653).

15 |dem nota “14”.
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4. Conclusao

= O imovel localizado na rua Campos Salles n° 679, Centro,
objeto da matricula n® 00291, do CRI de ltatiba/SP, com

area de terreno de 207,90 m2, e demais benfeitorias
incorporadas, descritas anteriormente, em numeros
redondos, possui VALOR DE MERCADO de R$
460.000,00'® (quatrocentos e sessenta mil reais), com
validade para NOVEMBRO DE 2025.

5. Arbitramento do Valor de Locacao.

Sob o ponto de vista da Engenharia de Avaliacées, o calculo do aluguel
de um imével corresponde a determinacdo da expressao monetaria representante
do seu real valor locativo, em certa data.

Conceitualmente, o valor de locagdo a ser identificado apoia-se nos
principios ditados pela NBR 14653 — AVALIACAO DE BENS, segundo os quais 0
valor de um bem é determinado em funcédo da metodologia aplicavel, a qual por sua
vez depende, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliacao e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no
mercado. Esse valor de locacao € obtido através de:

¢ 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 da Remuneragédo do Capital, o qual exige a determinacao
do valor do imével que, por sua vez, pode ser calculado através de
Método Evolutivo, Método Involutivo, ou Método da Capitalizacdo
da Renda.

16 RS 330.000,00 (trezentos e trinta mil reais) para o lote de terreno e RS 130.000,00 (cento e trinta mil reais) para as
construgdes/benfeitorias existentes, incorporadas ao imdvel avaliando, j& considerado o atual estado de

conservagao.
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O teor dessas recomendagbes permite deduzir que o efetivo e justo
valor corresponde ao valor de mercado, caracterizado pelas seguintes premissas:

» Homogeneidade dos bens levados a mercado;

» Numero significativo de locatarios e locadores (ou compradores e
vendedores) de tal sorte que nao possam, individualmente ou em
grupos, alterar o mercado;

> Inexisténcia de influéncias externas;

» Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos
sobre o bem, o mercado e as tendéncias deste;

» Perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo
liquidez, com plena liberdade de entrada e saida de mercado.

Esse valor de locacéo pode ser definido ainda como o preco que o0 bem
avaliando poderia alcancar, se colocado em locagcdo num mercado livre, dando-se
ao proprietario desejoso de aluga-lo um tempo razoavel para encontrar um inquilino
igualmente desejoso de loca-lob com ambas as partes possuindo pleno
conhecimento de todos os usos e finalidades para os quais o bem esta adaptado e
pode ser utilizado, sem que nenhuma delas esteja compelida a transacionar, mas
esperando-se que ambas cheguem a uma conclusao inteligente sobre o negécio.

Portanto, nas avaliagbes de aluguéis de imoveis existem,
fundamentalmente, dois métodos béasicos de avaliagdo, agrupados em:

= Direto ou Comparativo;

» Indireto (remuneracao do capital).

O método direto/comparativo de dados de mercado é aquele que
define o valor do aluguel de forma imediata através de comparacao direta com
dados de elementos assemelhados.

A utilizacdo do Método Comparativo de Dados Direto de Mercado,
consistente na pesquisa direta a imoOveis semelhantes alugados, tornou-se
impraticavel para o presente caso, tendo em vista a inexisténcia desses elementos
nos moldes ditados pela norma técnica aplicavel a espécie.
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O método indireto é aquele que define o valor de locacao através de
processos de célculos com o emprego de sub-métodos auxiliares. Este método
determina o valor de locagdo de um imovel baseado no que ele representa como
capital, a ser remunerado segundo uma taxa de renda compativel com o mercado
imobiliario.

O Método da Remuneracdo de Capital, ou Método da Renda, € um
método indireto, no qual o aluguel é determinado em fung¢ao do valor do imével, que
€ a soma das parcelas calculadas isoladamente para o capital-terreno e para o
capital-construcao. Pressupde-se que o aluguel representa uma remuneracao sobre
o valor da propriedade, calculada segundo uma determinada taxa de renda,

compativel com as condigdes do imovel.

Assim, para a utilizagdo desta metodologia, apds a identificacdo do
valor do imovel, aplica-se uma determinada taxa de renda e obtém-se o valor de
locagéo procurado.

Sabe-se que referida taxa néo € rigida.

Atualmente, o custo do aluguel residencial varia de 0,4% a 0,8% do
valor do imoével. Esse percentual € compativel com a realidade do mercado.

Na hipotese, considerando-se as caracteristicas do imével avaliando
(localizacdo, vocacéao, estado de conservagao, relacao entre oferta e procura etc.),
adotar-se-a, com base na pratica do mercado, a taxa de 4% a.a., liquida (encargos
por conta do locatario).

Posto isso, em vista das caracteristicas do imdvel avaliando, adota-se
a taxa de renda de 4% a.a..

Considerando que o imével foi avaliado em R$ 460.000,00,
conforme item 4 deste laudo de avaliagdo, a uma taxa de 4,00% ao ano, vem o

aluguel pela RENTABILIDADE ...

= VawcueL = R$ 460.000,00 x 4,00% = R$ 18.400,00

Portanto, em termos atuais, o valor de locacao mensal do imoével
litigioso, melhor descrito e caracterizado anteriormente, é da ordem de R$

1.533,00 (um mil e quinhentos e trinta e trés reais).
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6. Conclusao

= O imdével litigioso, objeto da matricula n® 00291 do
Cartério de Registro de Iméveis de Itatiba, situado na Rua
Campos Salles n® 679, loteamento “Centro”, melhor
descrito e caracterizado anteriormente, em vista da atual
conjuntura econémica, aplicando-se os métodos técnicos
pertinentes, devidamente demonstrados no laudo acima
desenvolvido, em numeros redondos, possui VALOR
LOCATIVO MENSAL de R$ 1.500,00 (um mil e
quinhentos reais), com validade para NOVEMBRO DE
2025.

7. Encerramento

As andlises e conclusbes expressas no presente trabalho foram
baseadas em dados, diligéncias, pesquisa e levantamentos efetuados pelo proprio
perito, tendo-se como idéneas/verdadeiras as informacdes obtidas perante terceiros.

Conforme pesquisa realizada perante a Prefeitura de lItatiba,
sobre o imovel avaliando, objeto da matricula n® 00291 do CRI de ltatiba,
CONSTAM DEBITOS DE IPTU da ordem de R$ 2.366,00.

Nada mais havendo a acrescentar, encerramos 0 presente
trabalho de avaliacdo, composto por 36 laudas digitadas, exceto anexos.

[tatiba, 8 de novembro de 2025.

RICARDO FASANI GALLINA
CREA/SP n? 5061413653
Perito Judicial
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o Ficha de langamento do imdvel, expedido pela Prefeitura
Municipal de Itatiba/SP;

o Informacbes sobre débito de IPTU sobre o imével avaliando,
obtidas junto a Prefeitura Municipal de Itatiba/SP.
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