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YASMIN DE OLIVEIRA LIMA
ENGENHEIRA CIVIL ESPECIALISTA EM ESTRUTURAS, PERICIAS E
AVALIACOES
CREA N° 5070416188
FONE: (18) 99155-7554 E-MAIL: limaengenharial 9 @ gmail.com
ENDERECO: RUA RODRIGUES ALVES N° 2435 — JD. INDEPENDENCIA — PEREIRA
BARRETO/SP

EXCELENTISSIMO DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1° VARA JUDICIAL DA
COMARCA DE PEREIRA BARRETO - FORO DE PEREIRA BARRETO

Processo n°: 0000528-75.2023.8.26.0439
Classe — Assunto:  Liquidacdo por Arbitramento - Dissolucio
Requerente: Jodo Patricio Felix da Silva
Requerido: Maria Nilza Muniz da Silva

YASMIN DE OLIVEIRA LIMA, engenheira civil especialista em estruturas,
pericias e avaliagdes sob CREA/SP n° 5070416188, na qualidade de Perita conforme
nomeacdo de fls. (109), para atuar nos autos do processo em epigrafe, apds realizar
estudos, pesquisas, vistoria e demais servigcos complementares, estd perita vem mui
respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia para apresentar o resultado de seu
trabalho.
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1. INTRODUCAO
O Sr. Jodo Patricio Felix da Silva e a Sr* Maria Nilza Muniz da Silva realizaram
acdo de divércio e restou um imével que ambos conquistaram na época do
relacionamento, sendo assim solicita-se que o imovel seja dividido entre as partes.

2. LOCALIZACAO DO IMOVEL
O imoével fica localizado na Rua Ezio Caetano da Silva (ant. Rua 18) n° 4.185 —
Quadra N° 09 — Lote N° 22 no municipio de Pereira Barreto/SP.

3. OBJETIVO
Tem como objeto este Laudo Pericial avaliar o valor de mercado do imdvel
localizado na Rua Ezio Caetano da Silva (ant. Rua 18) n° 4.185 — Quadra N° 09 —
Lote N° 22 no municipio de Pereira Barreto/SP.

4. PROPRIETARIO DO IMOVEL
Jodo Patricio Felix da Silva portador do C.P.F. N° 257.641.838-47 e R.G. N°
29.822.100-7 SSP/SP e Maria Nilza Muniz da Silva portadora do C.P.F. N°
119.797.408-36 e R.G. N° 28.307.848-0 SSP/SP.

5. SOLICITANTE DO LAUDO
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo — Comarca de Pereira Barreto — Foro
de Pereira Barreto — 1* Vara Judicial.
Juiz de Direito: Dr. Mateus Moreira Siketo.

6. VISTORIA
A vistoria no imovel foi realizada no dia 21 (Vinte e um) de janeiro de 2025 as
10:30hs. No momento da vistoria se fez presente estd Perita Yasmin de Oliveira
Lima e filha do casal a Sr*. Isabela Muniz conforme “Lista de Presenca”
apresentado no anexo 1.

7. RELATORIO FOTOGRAFICO
A seguir apresenta-se o relatorio fotografico do imdvel vistoriado.
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Imagem 01: Sala do imével.
Fonte: Tirada pela autora.
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Imagem 02: Fachada do imével.
Fonte: Tirada pela autora.
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Imagem 03: Cozinha do imovel.
Fonte: Tirada pela autora.
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Imagem 04: Dormitorio do imovel.
Fonte: Tirada pela autora.
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Imagem 05: Dormitorio do imével.
Fonte: Tirada pela autora.

Imagem 06: Banheiro social do imével.
Fonte: Tirada pela autora.
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Imagem 07: Dormitorio do imovel.
Fonte: Tirada pela autora.
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Imagem 08: Dormitorio do imével.
Fonte: Tirada pela autora.
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Imagem 10: Sala do imovel.
Fonte: Tirada pela autora.
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Imagem 11: Varanda/Garagem do imovel.
Fonte: Tirada pela autora.
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a Imagem 1 2: Sala do imdvel.
Fonte: Tirada pela autora.
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Imagem 13: Banheiro Suite do imovel.
Fonte: Tirada pela autora.

Imagem 14: Sala do imével.
Fonte: Tirada pela autora.
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Imdgem 15: Entrada banheiro suite do imével.
Fonte: Tirada pela autora.
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Imagem 16: Croqui do imével.
Fonte: Tirada pela autora.
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YASMIN DE OLIVEIRA LIMA
ENGENHEIRA CIVIL ESPECIALISTA EM ESTRUTURAS, PERICIAS E
AVALIACOES
CREA N° 5070416188
FONE: (18) 99155-7554 E-MAIL: limaengenharial 9 @ gmail.com

BARRETO/SP
DESENVOLVIMENTO

O imdvel a ser avaliado foi vistoriado e verificado que se trata de um imdvel
residencial contendo 01 suite, 02 dormitérios, 01 banheiro social, 02 salas, 01

cozinha e 01 varanda/garagem.

O imével possui forro de PVC na arte interna e sem forro na varanda/garagem, o

1movel é localizado em um bairro mais afastado do centro da cidade.

PRESSUPOSTOS E RESSALVAS

O presente laudo é fundamentado na Norma Técnica da ABNT “Avaliagao de
Bens” registrada como NBR 14653-1:2019 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e

NBR 14653-2:2011 Parte 2 (Iméveis Urbanos), e baseia-se:
e Na documentagdo fornecida nos autos do processo;

e Em informacdes obtidas na vistoria que foi realizada no imével objeto da

analise no dia 21/01/2025;

e No Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo

(IBAPE);

e Na Norma Brasileira NBR 14653-1:2019 — Parte 1 (Procedimentos Gerais);

e Na Norma Brasileira NBR 14653-2:2011 — Parte 2 (Im6veis Urbanos).

AVALIACAO TERRENO — METODO COMPARATIVO: TRATAMENTO

POR FATORES

NGENHARIA E PROJETOS

10.1. DEFINICOES E CONCEITOS

Meétodo utilizado quando a quantidade de amostras € insuficiente para aplicacao
da Inferéncia Estatistica, e pela norma de avaliacdo de bens NBR 14.653:2 esta
quantidade de dados para aplicacio do método tratamento por fatores estd
determinada na tabela de Fundamentacado item 2 — Quantidade minima de dados
de mercado, e podemos ver que com no minimo 3 dados é possivel aplicar este

M¢étodo.

Item Descricao Grau

I 1I I1I

Quantidade minima de dados de
2 mercado, efetivamente utilizados 12 5 3

Tabela 1: Grau de fundamentacao no caso de utilizagcdo do tratamento por
fatores (NBR 14653:2).
Fonte: NBR 14653:2.
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Item Descricao Grau
I 11 111
1 Caracterizagdo do Completa Completa quanto Adocio de
imével avaliando quanto a todos aos fatores situacdo
os fatores utilizados no paradigma
analisados tratamento
2 Quantidade minima
de dados de 12 5 3
mercado,
efetivamente
utilizados
3 Apresentacdo | Apresentacdo de | Apresentacdo

de informagdes
relativas a

informacdes
relativas a todas

de informagdes
relativas a todas

todas as as caracteristicas as
Identificac@o dos caracteristicas dos dados caracteristicas
dados de mercado dos dados analisados dos dados
analisadas, correspondentes
com foto aos fatores
caracteristicas utilizados
observadas
pelo autor do
laudo
4 Intervalo admissivel 0,80a 1,25 0,50 a2,00 0,40a2,50°?

de ajuste para o
conjunto de fatores

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel
de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois € desejdvel que, com um nimero menor de dados de

mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Tabela 2: Tabela de Fundamentagdo Tratamento por Fatores (NBR 14653:2).
Fonte: NBR 14653:2.

DETERMINANDO OS FATORES:

10.2.1. FATOR DE LOCALIZACAO OU TRANSPOSICAO:

Destinado a adequar as diferencas dos imdveis da amostra em relagdo ao endereco
do imével em avaliag@o.

indice fiscal do imével avaliando

Fator de localiagdo =
(ror ae tocaiiagao indice fiscal do elemento pesquisado

10.2.2. FATOR DE AREA:
Por senso comum, se trabalha muito utilizando o Valor na categoria de Unitério,
ou seja, a razdo entre Preco total e drea total.

o Preco total  R$
Valor Unitario = —— =
Area total m

2
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Da mesma forma que em outros Fatores, devemos trazer a drea da amostra para
semelhanga com o imodvel avaliando. Assim, em Abunhaman, temos as seguintes

férmulas para drea.

area do elemento pesquisado
a= p T -
area do imovel avaliando

Sendo n = 0,25, quando a diferenca entre as dreas for inferior a 30%
E, n = 0,125, quando a diferencga entre as areas for superior a 30%

10.2.3. FATOR DE TOPOGRAFIA:
Fator que procura mostrar a condi¢ao topografica do terreno.

Devem ser examinadas as condi¢des topograficas de todos os elementos da
amostra, observando se estdo em aclive, declive, e se esta condi¢@o € valorizante

ou desvalorizante.

Situacdo paradigma: terreno plano 1,00
Caido para os fundos 5% 0,95
Caido para os fundos de 5 a 10% 0,90
Caido para os fundos de 10 a 20% 0,80
Caido para os fundos mais de 20% 0,70
Em aclive até 10% 0,95
Em aclive até 20% 0,90
Em aclive acima de 20% 0,85
Abaixo do nivel da rua ate 1,00m 1,00
Abaixo do nivel da rua ate de 1,00 a 2,50m 0,90
Abaixo do nivel da rua ate de 2,50 a 4,00m 0,80
Acima do nivel da rua até 2,00m 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00 a 4,00m 0,90

Tabela 03: Fatores de topografia por Fiker, José, 2016.
Fonte: José, 2016.
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10.3. AVALIACAO DO TERRENO 2
3
(o]
iza=) | Pereira Barreto | 200,00 09 0,85 —
Avaliando —
—
%)
Area do ; fator fator @©
Dados Enderego . Valor Total Local do Anuncio ; T To)
terreno (m?) topografia localizagao IN
https:/Awww.facebook.com/mar 8
1 Pereira Barreto 200,00 R$ 40.000,00  ketplace/item/10802574900385 0,9 0,85 N
7/ 2ref=cearch&refarral _code=n o
https:/Fwww.Facebook.com/mar o
2 Pereira Barreto 142,50 R$ 38.000,00 i ketplace/item/17734811334947 0,9 0,90 N
Rt o =
3 Pereira Barreto 178,00 R$ 45.000,00 ! ketplace/iter/96711541145616 0,9 0,90 o
AtEERsaichicaiaal codrnons g
4 Pereira Barreto 198,00 R$ 55.000,00 | e/USJEFycCnxshivio8B/2mibexti 0,9 0,85 é
HEpS: N/W\n:{,?agepbmé‘ok. ¢oin/SHar i<}
5 Pereira Barreto 240,00 R$ 60.000,00 | e/ifCkwe 7bjDGQ3LSh/?mibextid 0,95 0,90 o
2Pl o
hittps: /\/uww_.taiahlmk com/mar -
6 Pereira Barreto 200,00 R$ 40.000,00 1 ketplace/itemn/50273212238301 0,95 0,85 %
e 3
7 Pereira Barreto 200,00 R$ 45.000,00 {marketplace/tem/59865162 0,9 0,90 o
;&Es:iﬁ%‘%ﬁoo ‘,;c%‘rgnanﬂaF &‘S
8 Pereira Barreto 192,00 R$ 75.000,00 j ketplace/item/87250202099877 0,9 0,85 o
ref=search&referral cndeso he]
S
Imagem 17: Amostras. s
0
Fonte: Elaborado pela autora. u
©
Terreno S
Avaliando| 1 | | 200,00 | | 0,90 | | 0,90 | tam da amostra 8 D
Comparagdo Dscritico 1,85
Dados Enderego e Bairro Topografia Localizagdo | Area terreno Valor total val‘;:;::‘,ﬁnu To::z:::uﬁa ;a:;: Loch::::vﬂu Vo H:\;;g%::'cuado e=Xi-Xb e*=els L‘g::::;‘:(;_
1 |Pereira Barreto 0,9 0,85 200,00 | R$ _ 40.000,00 | R$ 200,00 1,00 1,00 1,06 | RS 211,76 |- 4945 | -0,735856973 OK  —
2 Pereira Barreto 0,9 0,90 142,50 | RS 38.000,00 | R$ 266,67 1,00 0,96 1,00 | RS 255,60 |- 5,61 -0,08345086 OK \F
3 |Pereira Barreto 0.9 0,90 178,00 [ RS 45.000,00 [R$ 252,81 1,00 0,99 1,00 [ RS 249,15 |- 12,06 -0,17944591 OK 3
4 |Pereira Barreto 0,9 0.85 198,00 [R$ 5500000 | R$ 277,78 1,00 1,00 1,06 | RS 203,75 32,54 | 0484218083 OK 5
5 Pereira Barreto 0,95 0,90 240,00 | R$  60.000,00 | R$ 250,00 0,95 1,02 1,00 | RS 242,30 |- 18,91 -0,281406771 OK |
6 |Pereira Bamreto 0,95 0.85 200,00 | R$ _ 40.000,00 | R$ 200,00 0,95 1,00 1,06 | RS 200,62 |- 60,59 | -0,901723649 OK _ d
7 |Pereira Barreto 0.9 0,90 200,00 | R$ _ 45.000,00 | R$ 225,00 1,00 1,00 1,00 | RS 225,00 |- 36,21 | -0,538890295 OK

8 Pereira Barreto 0,9 0,85 192,00 | RS 75.000,00 | R$ 390,63 1,00 0,99 1,06 | RS 411,50 150,29 2,236556376] discrepante

Imagem 18: Avaliagdo do Imével.
Fonte: Elaborado pela autora.
area topografia | localizagio
minimo 0,96 0,95 1,00
MAaximo 1,02 1,00 1,06
Média| R$ 261,21
Desvio Padrio 67,20
Coef. Variagio 26%

ENGENHARIA E PROJETOS

Imagem 19: Avaliacdo Imével.

Fonte: Elaborado pela autora.
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YASMIN DE OLIVEIRA LIMA
2
ENGENHEIRA CIVIL ESPECIALISTA EM ESTRUTURAS, PERICIAS E
AVALIACOES
CREA N° 5070416188
FONE: (18) 99155-7554 E-MAIL: limaengenharial 9 @ gmail.com
~
ENDERECO: RUA RODRIGUES ALVES N° 2435 — JD. INDEPENDENCIA — PEREIRA
BARRETO/SP
Terreno
Avaliando| 1 | 1 200,00 | | | 0,9 | { 0,90 | tam da amostra 7
Comparagao Dscritico 1.8
Dados Enderego ¢ Bairro Topografia Localizagdo | Area terreno Valor total \‘al:su:::(:arm Tn:::aﬁa l;::; Lm’::;:‘m‘ v"“:’;l;‘f::]:’nd" e=Xi-Xb e*=els L;;i'::_’:?(i?“
1 Pereira Barreto 0,9 0.85 200,00 | RS 40.000,00 | RS 200,00 1,00 1,00 1,06 | RS 211,76 |- 2798 | -0,900290938 OK
2 Percira Barreto 0.9 0,90 142,50 | RS 38.000,00 | RS 266.67 1,00 0,96 1,00 | RS 255,60 15.86 0,510437623 OK
3 Pereira Barreto 09 0.90 178,00 | RS 45.000,00 | RS 252,81 1,00 0,99 1,00 | RS 249,15 941 0,302862991 OK
1 Pereira Barreto 09 0.85 198,00 | RS 55.000,00 | RS 277,78 1,00 1,00 1,06 | RS 293,75 54,01 1,737934995 OK
S Pereira Barreto 0,95 0,90 240,00 | RS 60.000,00 | RS 250,00 0,95 1,02 1,00 | RS 242,30 2.56 0,082388203 OK
6 Pereira Barreto 0,95 0,85 200,00 | RS 40.000,00 | RS 200,00 0,95 1,00 1,06 | RS 200,62 | - 39,12 -1,258052288 OK
y) Percira Barreto 09 0,90 200,00 | RS 45.000,00 | RS 225,00 1,00 1,00 1,00 | RS 225,00 |- 14,74 -0,474380585 OK

NGENHARIA E PROJETOS

Imagem 20: Avaliacao Imével.
Fonte: Elaborado pela autora.

| drea topografia | localizagio
[minimo 0.96 0,95 1,00
[méximo 1.02 1,00 1.06

Média| R$ 239,74
Desvio Padriao 31,08
Coef. Variagio 13%

Imagem 21: Avaliacdo Imdvel.
Fonte: Elaborado pela autora.
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ENDERECO: RUA RODRIGUES ALVES N° 2435 — JD. INDEPENDENCIA — PEREIRA

YASMIN DE OLIVEIRA LIMA )
ENGENHEIRA CIVIL ESPECIALISTA EM ESTRUTURAS, PERICIAS E

AVALIACOES
CREA N° 5070416188

FONE: (18) 99155-7554 E-MAIL: limaengenharial 9 @ gmail.com

BARRETO/SP

fls. 160

Grau de Precisdo:

Verificacdo do Intervalo de confianca e calculo do Grau de Precisio;

Vu Homogeneizado
Dados (R$/m2)
1 211,76
2 255,60
3 249,15
4 293,75
5 242,30
6 200,62
7 225,00
Meédia| R§ 239,74
Desvio Padrio 31,08
gl 6
tc (c=80%) 1,44
Erro 16,913
Intervalo
inferior 222,828
superior 256,655
Grau de Precisdo (%)
14,11 | 1
Resultado final
RS 47.000,00
Intervalo de Valores
Valor Minimo 44.565,64
Valo Maximo 51.330,97
Campo de arbitrio
-15% 15%
43.631,32 59.030,61

NGENHARIA E PROJETOS

Imagem 22: Avaliacdo do Imével.

Fonte: Elaborado pela autora.
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YASMIN DE OLIVEIRA LIMA
ENGENHEIRA CIVIL ESPECIALISTA EM ESTRUTURAS, PERICIAS E
AVALIACOES
CREA N° 5070416188
FONE: (18) 99155-7554 E-MAIL: limaengenharial 9 @ gmail.com
ENDERECO: RUA RODRIGUES ALVES N° 2435 — JD. INDEPENDENCIA — PEREIRA

E

BARRETO/SP
TABELA DE FUNDAMENTAGAO
Tratamento por Fatores
GRAU Pontuagao
ITEM Descrigao 3
9 i I i Obtida
N Completa quanto Completa quanto aos x
1 (?argctenzagao to a todos os fatores fatores utilizados no ; Aiiogao de. 3
imovel avaliando g situagéo paradigma
analisados tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3 2
efetivamente
utilizados
Apresentagfl < Apresentagéo
de informagdes s A
: % de informagbes
relativas a todas as Apresentagéo :
e : _ relativas a todas
g caracteristicas dos de informagdes pivE
Identificagéo dos : . as caracteristicas
3 dados analisadas, relativas a todas as 3
dados de mercado o dos dados
com foto e caracteristicas dos
S . correspondentes
caracteristicas dados analisadas
aos fatores
observadas pelo )
utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para 0,80a1.25 0,50 22.00 0.40a2,50 3
o conjunto de fatores
SOMA 1
Imagem 23: Avaliacdo do Imével.
Fonte: Elaborado pela autora.
Grau de Fundamentagéo FINAL - TRATAMENTO POR FATORES
& GRAU
raus
I} Il |
Pontos minimos 10 6 4

Itens Obrigatorios

Itens 2 e 4 no Grau lll,
com os demais no minimo

no Grau I

Itens 2 e 4 no minimo
no Grau Il e os demais
no minimo no Grau |

todos, no minimo no Grau |

Imagem 24: Avaliagdo do Imoével.
Fonte: Elaborado pela autora.

Tabela 5 — Grau de precisao nos casos de utilizacao de modelos
de regressao linear ou do tratamento por fatores

A8 Grau
Descricao
n ] |
Amplitude do mtgrva_lo de conha‘nce_l de 80 % <30% <40 % <50%
em torno da estimativa de tendéncia central

NOTA

Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50 %, nao ha classificagcao do resultado
quanto a precisao e € necessaria justificativa com base no diagnostico do mercado.

Imagem 25: Avaliacdo do Imével.
Fonte: Elaborado pela autora.

Valor do Terreno (arredondado)= R$47.000,00 (Quarenta e sete mil reais).

NGENHARIA E PROJETOS
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YASMIN DE OLIVEIRA LIMA
ENGENHEIRA CIVIL ESPECIALISTA EM ESTRUTURAS, PERICIAS E
AVALIACOES
CREA N° 5070416188
FONE: (18) 99155-7554 E-MAIL: limaengenharial 9 @ gmail.com

ENDERECO: RUA RODRIGUES ALVES N° 2435 — JD. INDEPENDENCIA — PEREIRA

BARRETO/SP

11. AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

O Valor de Venda da Benfeitoria (Vb) deve ser calculado pela expressao:
Vb = CUB - SPxPcxAcxFoc

Sendo:

Vb — Valor de venda da benfeitoria ou da edificagdo, valido para a Regido
Metropolitana de Sao Paulo.

CUB-SP — Custo Unitdrio Basico da Construgdo Civil no estado de Sdo Paulo,
calculado e divulgado mensalmente pelo Sindicato da Industria da Construc¢do Civil
do Estado de S@o Paulo — Sinduscon/SP em conformidade com os critérios da ABNT
NBR 12.721.

Pc — Indice referente 2 tipologia e padrdo construtivo da edificacdo em apreco,
definido com base na sua similaridade com os padrdes deste estudo.

Ac — Area construida da edificagio em apreco.

Foc — Fator de Adequacgdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo referente a
edificacdo em apreco.

A depreciacdo das edificacOes pode ser calculada pelo critério de Ross-Heidecke, que
leva em conta o obsoletismo, o tipo de constru¢do e respectivos padroes de
acabamento, bem como o estado de conversao.

O Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo é determinado
pela expressao:
Foc = R + Kx(1-R)

Onde:

Foc — Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao.

R — Valor residual corresponde ao padrio da edificacdo, expresso em percentagem do
valor de reproducao.

K — Coeficiente de Ross-Heidecke.

O coeficiente de Ross-Heidecke é dado pela expressao:
Ie Ie \?
w* (%) l

K= (1-Ec)x<{1- >

Onde:

K — Coeficiente de Ross-Heidecke.

Ec — Depreciagao decorrente do estado de conservacdo, expresso em percentagem.
Ie — Idade da edificag¢do na época de sua avaliagdo, definida em anos.

Ir — Vida referencial da edificac@o, definida em anos e que depende de sua tipologia.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por YASMIN DE OLIVEIRA LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/02/2025 as 11:16 , sob o nimero WPBE25700040727
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YASMIN DE OLIVEIRA LIMA
ENGENHEIRA CIVIL ESPECIALISTA EM ESTRUTURAS, PERICIAS E
AVALIACOES
CREA N° 5070416188
FONE: (18) 99155-7554 E-MAIL: limaengenharial 9 @ gmail.com
ENDERECO: RUA RODRIGUES ALVES N° 2435 — JD. INDEPENDENCIA — PEREIRA
BARRETO/SP
11.1. CALCULO DA BENFEITORIA
O valor de venda da Benfeitoria deve ser calculado pela expressao:

Vb = CUB-SP x Pc x Ac x Foc

Onde:
Vb: Valor da Benfeitoria em Reais (R$)
CUB-SP: R$1.941,92.

cuB

O Custo Unitério Basico (CUB) é oindice oficial que reflete a Janeiro 2025 - R$/m?

variacéo dos custos das construtoras, de uso obrigatdrio nos

registros deincorporacdo dos empreendimentos imobilidrios SeindosonaiNgss  RE=N Comdesoneragio. R8-N
e umimportante termémetro na variagdo dos custos de méo 2.044,29 1.941,92

de obra e servigos. 40.23% A2.08%

Imagem 26: Custo Unitdrio Bdsico da Constru¢do Civil (CUB)
Fonte: Sinduscon/SP.

Ac= Area da construcio.
Ac= 118,48 m? (4rea obtida através da medic¢do realizada na vistoria e documentos
analisados).

PC= Indice referente a tipologia e padrio construtivo da edificacio em apreco.
Pc= 0,919 (Padrao Econdmico)

Intervalo de [ndices - Pc

Padrao
Minimo Meédio Maximo

2.3 — Padrao Econdmico 0,919 1,070 1,221

Tabela 04: Indice referente a tipologia e padrdo construtivo da edificacdo em aprego.
Fonte: IBAPE - VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS — UNIDADES
ISOLADAS 2019.

Foc= Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao.
Foc=R+Kx(1-R)

Onde:
R= Valor residual correspondente ao padrao da edificacao
R=20% (Casa — Padrdo Econdmico)

LIMA

ENGENHARIA E PROJETOS
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YASMIN DE OLIVEIRA LIMA
ENGENHEIRA CIVIL ESPECIALISTA EM ESTRUTURAS, PERICIAS E
AVALIACOES
CREA N° 5070416188
FONE: (18) 99155-7554 E-MAIL: limaengenharial 9 @ gmail.com
ENDERECO: RUA RODRIGUES ALVES N° 2435 — JD. INDEPENDENCIA — PEREIRA

BARRETO/SP
. ldade Referencial - Valor Residual
e A Ir (anos) “R(%)

1.1 - Padrao Ruastico 5 0%
1.BARRACD i

1.2 - Padrao Simples 10 0%

2.1 - Padrao Rustico 60 20%

2.2 - Padrao Proletario a0 20%

2.3 - Padrao Econdmico 70 20%

2.4 - Padrao Simples 70 20%
2.CASA

2.5 - Padrdo Médio 70 20%

2.6 - Padrao Superior 70 20%

2.7 - Padrao Fino a0 20%

2.8 - Padrao Luxo 60 20%

3.1 - Padrao Econdmico 60 20%

3.2 - Padrao Simples 60 20%
3.GALPAD ;

3.3 - Padrio Médio 80 20%

1.4 - Padrao Superior 80 20%

4.1 - Padrao Simples 20 10%
4, COBERTURA 4.2 - Padrao Médio 20 10%

4.3 - Padrao Superior 30 10%

Tabela 05: Vida referencial (Ir) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo.
Fonte: IBAPE - VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS — UNIDADES
ISOLADAS 2019.

K= Coeficiente de Ross-Heidecke
K=0,4175

LIMA
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YASMIN DE OLIVEIRA LIMA

ENGENHEIRA CIVIL ESPECIALISTA EM ESTRUTURAS, PERICIAS E
AVALIACOES

CREA N° 5070416188

FONE: (18) 99155-7554 E-MAIL: limaengenharial 9 @ gmail.com
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importantes

Mecessitando

BARRETO/SP
= Estado da Depreciacao o
ef. L C risticas
R Edificagao (%) Seacs
Edificagdo nova ou com reforma geral e substandial, com
A | Nova 0.00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
8 Entre nova e 632 menos de dois anos, gue apresente necessidade apenas
regular ¥ de uma demdo leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
C | Regular 2,52 ] gEe e i
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas efou pintura externa e intema.
Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial
Entre regulare Bl 1
i entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
D | necessitando de 809 : : e
: com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
reparos simples i 3
pintura interna e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
; intura interna e externa, apos reparos de fissuras e
Mecessitando de o i 2 fa _
E : 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
reparos simples z R :
sisterna estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizagdo efou recuperacao localizada do
y sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas
Mecessitando de : o
3 : possam ser restauradas mediante a revisdo & com
F | reparos simples a 33,20

substitiugao eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessana a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. Revisao da impermeabiliazacio ou
substituicio de telhas da cobertura.

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicio de panos
de regularizacio da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas, com estabilizagao efou recuperagac de grande
parte do sistrema estrutural. As instalacdes hidraulicas e

G | dereparos 52,60 G i Kl
Hnpdrkartes elétricas possam ser restauraida.s l:nediante asu bstituigao
das pecas aparentes. A substituicio dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituigdo ou reparos importantes na
impermeabilizacio ou no tethado.
Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
Mecessitando estabilizacao efou recuperacio do sistema estrutural,
de reparos substituicdo da regularizacio da alvenaria, reparos de
H | importantesa 7520 fissuras e trincas. Substituicdo das instalacdes hidraulicas
edificacao sem e eletricas. Substituicio dos revestimentos de pisos
valor e paredes, Substituicido da impermeabilizacio ou do
tethado.
I Sem valor 100,00 Edificacio em estado de ruina.

Fonte: IBAPE - VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS — UNIDADES
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Tabela 6: Estado de Conservagdo (Ec).
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YASMIN DE OLIVEIRA LIMA
ENGENHEIRA CIVIL ESPECIALISTA EM ESTRUTURAS, PERICIAS E
AVALIACOES
CREA N° 5070416188
FONE: (18) 99155-7554 E-MAIL: limaengenharial 9 @ gmail.com
ENDERECO: RUA RODRIGUES ALVES N° 2435 — JD. INDEPENDENCIA — PEREIRA

BARRETO/SP
Idade em Estado de Conservacao - Ec
% davida A B C D E F G H
referencial | ppgos | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 0,9898 | 09866 | 09649 | 09097 | 08106 | 06612 | 04692 | 0,2455
4% 0,9792 | 09761 | 09545 | 05000 | 08020 | 06541 | 04641 | 02428
6% 0,9682 | 09651 | 0,9438 | 0,8899 | 0,7930 | 06468 | 04589 | 0,2401
8% 09568 | 09537 | 09327 | 08794 | 07836 | 06391 | 04535 | 02373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,479 | 0,2344
12% 0,0328 | 09298 | 09093 | 08573 | 07640 | 06231 | Das21 | 02313
14% 0,9202 | 09173 | 08970 | 08458 | 0,7536 | 06147 | 04362 | 02282
16% 0,9072 | 09043 | 08843 | 08338 | 07430 | 06060 | 04300 | 02250
18% 0,8938 | 0,8909 | 08713 | 08215 | 07320 | 05971 | 04237 | 02217
20% 0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 | 0,2182
22% 0,8658 | 0,8630 | 0,8440 | 07958 | 07091 | 05784 | 04104 | 02147
24% 0,8512 | 0,8485 | 08297 | 07823 | 06971 | 05686 | 04035 | G2IM
26% 0,8362 | 0,8335 | 08151 | 07686 | 06848 | 05586 | 0,3964 | 0,2074
28% 08208 | 08182 | 08001 | 07544 | 06722 | 05483 | 03891 | 02036
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
32% 07888 | 07863 | 07689 | 07250 | 06460 | 05269 | 03738 | 01956
34% 07722 | 07697 | 07527 | 07097 | 06324 | 05158 | 03660 | 0,1915
36% 07552 | 07528 | 07362 | 06941 | 06185 | 05045 | 03580 | 0,1873
38% 0,7378 | 07354 | 07192 | 06781 | 0,6043 | 04929 | 03497 | 0,1830
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
42% 07018 | 06996 | 06841 | 06450 | 05748 | 04688 | 03327 | 0,1740
44% 06832 | 06810 | Dees0 | 06279 | 05595 | 04564 | 03238 | 01694
46% 06642 | 06621 | 06475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03148 | 0,1647
48% 06448 | 06427 | 06286 | 05926 | 05281 | 04307 | 03056 | 0,1599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 0,2963 | 0,1550
520 06048 | 06029 | 05896 | 0,5559 | 04853 | 04040 | 02867 | 0,1500
54% 05842 | 0,5823 | 05695 | 0,5369 | 04785 | 03902 | 02769 | 0,449
56% 05632 | 05614 | 05490 | 05176 | 04613 | 03762 | 02670 | 0,1397
58% 0,5418 | 05401 | 05281 | 04980 | 04437 | 03619 | 02568 | 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
£2% 0,4978 | 04962 | 04853 | 04575 | 04077 | 03325 | 02360 | 0,1235
64% 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03892 | 03174 | 02252 | 0178
66% 0,4522 | 04508 | 04408 | 04156 | 03704 | 03021 | 02143 | o121
68% 04288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | 0,1063
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
72% 03808 | 03796 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | 01805 | 0.0944
74% 03562 | 03551 | 03472 | 03274 | 02917 | 02379 | 0,688 | 0,0883
76% 03312 | 03301 | 03229 | 03044 | 02713 | 02212 | 01570 | 00821
78% 03058 | 03048 | 02981 | 02811 | 02505 | 02043 | 01449 | 00758
80% 0,2800 | 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
2% 02538 | 02530 | 02474 | 02333 | 02079 | 07695 | 0,203 | 00829
84% 0,2272 | 02265 | 02215 | 02088 | 01861 | 01518 | 0.1077 | 00563
B6% 0,2002 | 0,1996 | 0,1952 | 0,840 | 0,640 | 0,1337 | 0,0949 | 0,049
88% 0,728 | 01722 | 01684 | 01588 | 0,415 | 01154 | 00819 | 00429
90% 0,1450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
92% 0,168 | 01164 | 0,1139 | 01074 | 00957 | 00780 | 00558 | 00290
94% 0,0882 | 00879 | 00860 | 00811 | 00722 | 00589 | 0,0418 | 00219
96% 0,0592 | 00590 | 00577 | 00544 | 00485 | 00395 | 00281 | 00147
98% 0,0298 | 00297 | 00290 | 00274 | 00244 | 00199 | 00141 | 00074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000

Tabela 07: Coeficiente de Ross-Heidecke — K.
Fonte: IBAPE - VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS — UNIDADES
ISOLADAS 2019.
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Substituindo-se os valores na férmula abaixo, temos:

Foc=20% + 0,4175 x (1 - 20%)
Foc= 0,534

Voltando a féormula:

Vb = CUB-SP x Pc x Ac x Foc
Vb=R$1.941,92 x 0,919 x 118,48 x 0,534
Vb=R$112.910,19

Valor da Benfeitoria (arredondado)= R$113.000,00 (Cento e treze mil reais).

12. CONCLUSAO

De acordo com o que foi apresentado no decorrer deste Laudo Conclui-se que o
valor de mercado do imével objeto de andlise foi obtido de acordo com todos
célculos, andlises e pesquisas de mercados realizadas é de R$47.000,00 (Quarenta
e Sete Mil Reais) para o Terreno e R$113.000,00 (Cento e treze mil reais) para as
benfeitorias realizadas.

Sendo assim concluimos que o valor de mercado total do “Imével Residencial” é
de aproximadamente R$160.000,00 (Cento e sessenta mil reais) com Grau de
Fundamentacdo II e Grau de Precisdo III.

13. ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente Laudo, contendo 30 (Trinta) paginas em folha tamanho A4,
26 (Vinte e seis) imagens, 07 (Sete) Tabelas e 02 (Dois) Anexos.

Pereira Barreto/SP, 20 de Fevereiro de 2025

Yasmin de Oliveira Lima
Engenheira Civil Especialista em Estruturas,
Pericias e Avaliacdes
CREA N° 5070416188
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ANEXOS

Anexo 01: Lista de Presenca da Pericia realizada
Fonte: Elaborada pela autora.

YASMIN DE OLIVEIRA LIMA ;
ENGENHEIRA CIVIL ESPECIALISTA EM ESTRUTURAS, PERICIAS I
AVALIAGOES
CREA N° 5070416188
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LISTA DE PRESENCA

Processo n U()U()ﬁ:.\‘-’/‘i:()3},3_3(\.‘H’\‘)
Classe — Assunto: I iquid:!\‘fl“ por Arbitramento - Dissolugdo
Requerente Jodo Patricio Felix da Silva
Requerido: Maria Nilza Muniz da Silva

VISTORIA DO IMOVEL DATA 22/01/2025 - HORARIO: 10:30hs
Enderego Vistoriado: Ezio Caetano da Silva (ant. Rua 18) N° 4185 — Quadra N° 09 —
Lote N°22
Bairro: Estado: Sdo Paulo
Cidade: Pereira Barreto
Tipo do imovel: A

Observagdes gerais:

PARTE (REQUERENTE/

| REQUERIDO) NOME TELEFONE
NN ; :
Mudiou f\)/\ O™ ,OLL \0 aZ%n’)Ov

i ;;::f,}a;zicf,& Trehylo.
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