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EXCELENTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA JUDICIAL DA COMARCA DE
PANORAMA - SP
PROCESSO 1003562-81.2021.8.26.0416
HUGO SILVEIRA RESENDE, brasileiro, solteiro, perito engenheiro civil e ambiental, devidamente inscrito
no CREA-SP sob n2 5070167712, RG n2 48.981.083-4, CPF n2 417.025.368-07, perito nomeado nos autos
(fls. 288), vem, mui respeitosamente, perante a Vossa Exceléncia:
1. Apresentar Laudo Pericial (anexo)
2. Requerer que seja expedido alvara de liberagdo de honorérios apés homologagdo do Laudo
Pericial apresentado.
Termos em que,
Pede deferimento.
Dracena, 18 de novembro de 2024.
HUGO SILVEIRA RESENDE
ENGENHEIRO CIVIL E AMBIENTAL
CREA: 5070167712
Hugo Silveira Resende +55 (18) 99792-9411
ENGENHEIRO CIVIL E AMBIENTAL hugo.sresende@gmail.com

CREA: 5070167712

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HUGO SILVEIRA RESENDE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/11/2024 as 14:18 , sob o nimero WPNR24700293500

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003562-81.2021.8.26.0416 e codigo FXIn96Xh.
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1. INFORMACOES
1.1. DADOS DO PROCESSO
N2 do processo: 1003562-81.2021.8.26.0416
Assunto: Cheque
Foro: Foro de Panorama Vara: 22 Vara Judicial Area: Civel
Exeqte: F R Alves Eireli
Exectdo: Clovis Delmore Me
Exectdo: Clovis Delmore
Perito: Eng.2 Civil e Ambiental Hugo Silveira Resende
1.2. OBJETO
e Imodvel urbano constituido do Lote 09 — Quadra 103 com benfeitorias, situado na Av. Paulista,
municipio de Paulicéia, estado de Sao Paulo.
e Imdvel urbano constituido do Lote 20 — Quadra 103 com benfeitorias, situado na Av. Ezequiel J.
de Oliveira, municipio de Paulicéia, estado de Sdo Paulo.
1.3. OBIETIVO
1.3.1. Elaboragdo de peca pericial, de espécie avaliagdo, dos imdveis objetos da lide, conforme
alinea b) do item 4.1.6 da ABNT NBR 13752 — Pericias de Engenharia na Construgdo Civil.;
1.3.2. Avaliar o valor de mercado dos iméveis conforme decisdo as fls. 288 dos autos.
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1.4. ETAPAS

1.4.1. Vistoria para levantamento de provas in loco;
1.4.2. Escolha e justificativa dos métodos e critérios periciais;
1.4.3. Consideragdes finais e conclusdes.

2. FUNDAMENTAGAO

2.1. Norma ABNT NBR 14653-1 - Avaliacdo de bens — Parte 1: Procedimentos gerais;

2.2. Norma ABNT NBR 14653-2 — Avaliacdo de bens — Parte 2: Imdveis urbanos.

2.3. Norma ABNT NBR 12721 — Avaliacdo de custos unitarios de construgao para incorporagao
imobilidria e outras disposi¢cdes para condominios edificios - Procedimento

3. METODOLOGIA

A metodologia utilizada neste laudo estd fundamenta na NBR 14653-2, conforme segue:

3.1. METODO EVOLUTIVO

Identifica o valor de mercado do bem pelo somatério dos valores de seus componentes
considerando o fator de comercializagdo. Ou seja, o imdvel é avaliado através da soma do
valor do componente denominado terreno com o valor do componente denominado
edificagdo considerando o fator de comercializagao.

3.1.1.  APLICABILIDADE DO METODO EVOLUTIVO PARA DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

O valor do imdvel se da através da sintetizacdo dos valores dos componentes terreno e
edificagdo, aplicando o fator de comercializagdo, conforme equacdo a seguir definida pelo
método evolutivo da NBR 14.653-2:

VI = (VT + VB) *« FC

Onde:
VI = valor do imével
VT =valor do terreno

VB = valor da benfeitoria (edifica¢do)
FC! = fator de comercializa¢3o

3.2. METODO DE QUANTIFICAGAO DE CUSTO

! Usualmente os iméveis s3o ofertados em valor superior ao da negociagdo, isso porque o vendedor geralmente cede durante a
comercializagdo. Os terrenos ofertados podem ter uma redugdo de 5% a 10% do valor inicialmente proposto, por este motivo os
fatores de oferta considerados sdo: Transagdo: 1,00; Oferta: 0,90 ou 0,95.
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E utilizado para identificar o custo de reedicdo de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo
custo unitdrio basico de construgdo ou por orcamento, com citagao das fontes consultadas.
3.2.1. APLICABILIDADE DO METODO DE QUANTIFICAGAO DE CUSTO PARA DETERMINAGAO DO
VALOR DA EDIFICACAO DO IMOVEL
A avaliagdo da edificagdo se dda através do método de quantificagao de custo, onde o valor
é o resultado do custo de reprodugdo da construgdo da edificagdo subtraida a
depreciagdo, conforme passos a seguir:
3.2.1.1. CUSTO DA EDIFICACAO
Nesta etapa é precificado o custo da reedi¢do da benfeitoria existente no imdvel através
do cdlculo de estimagdo do custo de construgdo através da seguinte equagao, nos moldes
do item 8.3.1.1.3 da NBR 14653-2:
OE + Ol + (OFe — OFd)
C=|CUB+ S 1+A0Q+FHA+1D
Onde:
C = custo unitario de construgdo por metro quadrado de drea equivalente de construgdo;
CUB = custo unitario basico;
OE = orgamento de elevadores;
Ol = or¢camento de instalagGes especiais e outras, tais como geradores, sistemas de
protecdo contra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas, coletivas, urbanizagao,
projetos etc.;
OFe = orgcamento de fundagbes especiais;
OFd = or¢amento de fundagdes diretas;
S = area equivalente de construgao, de acordo com a ABNT NBR 12721;
A = taxa de administracdo da obra;
F = percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construgdo;
L = percentual correspondente ao lucro ou remuneragdo da construtora.
Para calculo do CUB (custo unitario basico), conforme especifica a NBR 12721, serdo
utilizados os seguintes coeficientes médios para calculo de equivaléncia: area privativa
(salas sem acabamento): 0,75 a 0,90; varandas: 0,75 a 1,00.
3.2.1.2. DEPRECIACAO FisICA
O calculo da depreciagao fisica se da por meio de aplicagdo de depreciagao, que leva em
conta a idade e o estado de conservagdo, conforme determina o item 8.3.1.3 da NBR
14653-2. Neste laudo, sera aplicada a equacdo do Método de Ross, considerando os
valores de referéncia para depreciagdo do IBAPE — Instituto Brasileiro de AvaliacGes e
Pericias de Engenharia de S3o Paulo.
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Tabela 1 —Quadro A — Graduagdo do estado de conservagéo da edificagdo

ESTADO DA Depreciacio Caracteristicas
EDIFICACAOQ: (%) - C
0.00 Edificacio nova ou com reforma geral e substancial. com menos
3 Nova i de dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da
pintura externa.
Edificagio nova ou com reforma geral e substancial, com menos
Entre nova e re- it i T E
b o 032 de dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demao
& leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacfio seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e
= 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos
[ Regular 252 ue b Lsiagh P el P
de eventuais fissuras superficiais localizadas efou pintura externa
e interna.
Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e
Entre regular ¢ ne- .
= 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de
d cessitando reparos 8,09 AR R it R,
s fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura interna e
simples
extema.
Edificagio cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
Necessitando de 18.10 interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas superficiais
L2 reparos simples : generalizadas, sem recuperagio do sistema estrutural
Eventualmente, revisio do sistema hidriulico e elétrico.
Edificaciio cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagio efou recuperagio localizada do sistema estrutural. As
Necessitando de instalacoes hidriulicas e elétricas possam ser restauradas mediante
F reparos de simples a 33,20 arevisio e com substitnigio eventual de algumas pegas
importantes desgastadas naturalmente. Event possa ser SSAria a
substituicio dos revestimentos de pisos e paredes, de um. ou de
outro comodo. Revisio da impermeabilizagao ou substituicio de
telhas da cobertura.
Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa. com substitui¢o de panos de regularizacio da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizaciio e/ou
= g recuperagio de grande parte do sistema estrutural. As instalagdes
Necessitando de P el i 3 i
g Fenavos e taitis 52,60 hidrdulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a
L PO substituigio das pecas a es. A substituicio dos revestimentos
de pizos e paredes. da maioria dos comodos, se faz nece: a2
Substituigio ou reparos importantes na impermeabilizacao ou no
telhado.
Edificacio cujo estado geral seja recuperado com estabilizagio
Necessitando de elou recuperagio do sistema estrutural, substituicdo da
reparos importantes regularizagio da alvenaria, reparos de fissuras e trincas
h A = 75,20 o Bl % SO R W
a edificaciio sem Substituigio das instalagoes hidriulicas e elétricas. Substituicao
valor dos revestimentos de pisos ¢ paredes. Substituicio da
impermeabilizacio ou do telhado.
i Sem valor 100,00 Edificacio em estado de ruina.
NOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservagdo supra

explicitadas devem ser tomadas como referéncia geral, cabendo ao
avaliador a ponderagao das observagdes colhidas em vistoria.

Fonte: IBAPE - Instituto Brasileiro de AvaliagBes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo (2023).

Onde:

a = Coeficiente de Ross
x = Idade da Edificagdo (anos) conforme imagens histdricas do Google Earth (2023)

n = Vida Util conforme (anos) conforme TABELA 1 Vida Referencial e Valor Residual do
IBAPE — Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo

d = depreciagdo
C = Coeficiente de Depreciagdo (%) conforme valores de referéncia para depreciagdo do
IBAPE — Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

1 (x* «x

d=1—-[a+(1—-a).C]

Assim, considerando o valor residual nos moldes da TABELA 1 - Vida Referencial e o Valor
Residual do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo, admite-se o valor depreciavel do imoével conforme segue:
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Tabela 2 - Vida Referencial e Valor Residual (R) (Tabela 1)
TABELA1 ~
CLASSE TIPO PADRAO ||| “VIDA VALOR
Z~|-BEFERENCIAL RESIDUAL
. |~=I~(anos) - “R" - (%)
RESIDENCIAL |CASA ECONGMICO / 70 20
SIMPLES. 70 20
MEBID— 70 20
SUPERIOR 70 20
FING 60 20
\ . [LUXO 60 20
SOBREPGSTA\MEDIA 70 20
~ [SUPERIOR 70 20
) FINA 60 20
APARTA- . 60 20
MENTS ECONOMICO
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL |ESCRITORIO | ECONOMICO 70 20
SIMPLES [ 70 | 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
GALPOES RUSTICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
Fonte: IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo (2023).
Valor Residual = R (%)
Valor Depreciavel = (Valor da Construgdo — Valor Residual)
Valor Depreciado = Valor Depreciavel x d
3.2.1.3. VALOR DA EDIFICACAO
O valor avaliado da edificagdo se da através da soma do Valor Depreciado e o Valor
Residual da Edificacado.
Valor da Edificagdo = (Valor Depreciado + Valor Residual)
3.3. METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO MERCADO
O levantamento de dados tem como objetivo a obtengdo de uma amostra representativa
para explicar o comportamento do mercado no qual o imével avaliando esteja inserido e
constitui a base do processo avaliatério. Para desenvolvimento do método na avaliagdo,
investiga-se o mercado, coletam-se dados e informagdes confidveis contemporaneas a data
de referéncia da avaliacdo, com suas principais caracteristicas econo6micas, fisicas e de
localizagdo.
3.3.1. APLICABILIDADE DO METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO MERCADO PARA
DETERMINACAO DO VALOR DO TERRENO DO IMOVEL
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A avaliacdo do terreno se da através do método comparativo de dados do mercado,
conforme passos a seguir:
3.3.1.1. COLETA DE DADOS
A coleta de dados deve considerar, por meio da comparag¢do, dados de mercado
referentes a outros imdveis de caracteristicas semelhantes, utilizando-se de fatores que
receberdo tratamento técnico para identificar o valor de mercado do bem.
O grau de fundamentagdo adotado é o Grau lll, com quantidade minima de dados de
mercado efetivamente utilizados de 12, com apresentagdo de informacgGes relativas a
todas as caracteristicas dos dados analisadas, com foto e caracteristicas observadas pelo
autor do laudo, e intervalor admissivel de ajuste para conjunto de fatores entre 0,80 e
1,25, conforme determina a NBR 14.653-2:
Tabela 3 — Graus de fundamentag¢éo no caso de tratamento por fatores
item Descrigdo i G?u 1
;| camctnzcmodo | G e | o atoe p. | Adosso de situagao
imével avaliando A paradigma
analisados tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentacao de
informagdes relativas ) Aprese_nla(;énd_e
: corasiations dos | . Apreseniaglode | MIOMMEGEEn aas
3 Idenlﬁécagéo deiedacos dados analisadas, informagdes relativas a | o, o eristicas dos
le mercado todas as caracteristicas
com foto e = dados
ke dos dados analisadas
caracteristicas correspondentes aos
observadas pelo fatores utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto 0,80a1,25 0,50 a 2,00 040a250%
de fatores
No caso de utilizacio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste & de 0.80 a 1,25, pois é desejavel
que, com um ndmere menor de dados de mercado, a amostra seja menos helerogénea.
Fonte: ABNT NBR 14.653-2
3.3.1.2. HOMOGENEIZACAO DE DADOS
Em virtude do tipo de edificagdo e a localizagao, bem como a oferta de dados existente
no mercado, para homogeneizagdo de dados serao considerados os seguintes fatores:
Avaliagdo do Terreno
e Fo =fator de oferta
e Wiloc = fator de localizagdo
e  Wfrente = fator frente
e  Wtopo = fator topografia
e Farea=fator area
3.3.1.3. SANEAMENTO DE DADOQOS
O saneamento de dados se da através de quatro etapas, conforme segue:
I I
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3.3.1.3.1.  SANEAMENTO DE DADOS — 12 ETAPA
Analisa-se o resultado dos fatores de homogeneizagao.

se utiliza o VU (Valor Unitario) em m? acrescidos dos fatores determinados pelo perito e
0 peso arbitrado para cada fator com a finalidade de que a os dados sejam passiveis de
comparagdo. Onde, conforme Tabela 3 da NBR 14.653-2, os dados, apds homogeneizagao,
devem estar no intervalo de 0,80 a 1,25, permitido no grau de fundamentacao Ill. Se os
fatores de homogeneizacdo utilizados para o calculo de VUH (Fator Unitario
Homogeneizado) estiverem fora do intervalo de 0,80 e 1,25, retira-se os dados no imovel
discrepante para continuidade da avaliagdo.

3.3.1.3.2. SANEAMENTO DE DADOS — 22 ETAPA

Nesta etapa, o saneamento de dados se da através da relagdo entre VU (Valor Unitario) e
VUH (Valor Unitdrio Homogeneizado), no qual o produto da divisdo deve estar dentro do
intervalo estabelecido pela NBR 12.653-2 de 0,80 e 1,25.

Caso o produto da divisdao do VU e VUH de algum imodvel esteja fora do intervalo
estabelecido, deve-se retirar os dados do imével discrepante da avaliagdo.

3.3.1.3.3. SANEAMENTO DE DADOS — 32 ETAPA

Para o saneamento dos dados, nesta etapa, é analisada a relagdo entre o Desvio Padrao
(s) e a Média (M) dos VUH’s (Valores Unitarios Homogeneizados). A relagdo entre esses
fatores é denominada Coeficiente de varia¢cdo, sendo admitida em caso de campo de
arbitrio a variagdo de 15% para mais ou para menos conforme item A.10 da NBR 14653-
2.

Grdfico 1 — Intervalo de valores admissiveis em torno da estimativa de tendéncia central ou de valor arbitrado

i e
:intervalo de confianga / predicao a 80 %:
T T

campo de arbitrio + 15%

— [ s
estimativa de tendéncia central

!
valores admissiveis l

._________.__,..(....______..__
P, < > s, B

T
1 |
1 |
I 1
| 1
1 1
1 1
1 1
! |
rd Fany b
N il 4
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1

Fonte: ABNT NBR 14.653-2

Onde:

CV=Coeficiente de variagao
s = desvio padrdo
M = Média aritmética
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Em caso de estrapolagdo do limite de variagdo de 15%, deve-se verificar a discrepancia
existente no processo e corrigi-la para que a andlise esteja dentro do limite estabelecido.

3.3.1.3.4.  SANEAMENTO DE DADOS — 42 ETAPA

Nesta etapa do saneamento dos dados é utilizado o Critério de Chauvenet para eliminar
os valores duvidosos. A aplicacdo acontece pela relagdo da diferenca entre o VUH e a
Média (M) divida pelo Desvio Padrao (s), onde, conforme Critério de Chauvenet, para uma
avalicdo com 12 amostras, o resultado critico para eliminagdo do dado da amostra é de
2,03.

Sendo o resultado insatisfatério, retira-se o dado utilizado na avaliagdo a fim de torna-la
mais precisa, desde que ajustado o resultado critico para o nUmero de amostras.

3.3.1.4. VALOR DO TERRENO

Realizado o saneamento de dados, a avaliagao se da através da equacgdo estatistica de
campo de arbitrio para o calculo de valor do terreno, conforme segue:

Onde:
CA=M=+s*t*(n —1)79
M = Média Aritmética
s = Desvio Padrdo
t = ordenada t relativa a quantidade de dados restantes (11 a 80% = 1,36)
n’ = nUmero de dados restantes apds o saneamento de dados (12)

Desta forma, é possivel determinar o valor médio do terreno através da média entre o
valor maximo e valor minimo obtidos na equag¢do do campo de arbitrio.

3.4. JUSTIFICATIVA DOS METODOS UTILIZADOS

O método evolutivo foi utilizado em virtude da indisponibilidade de dados do mercado
semelhante para a comparacdo da edificagdo do imodvel avaliando, haja visto o estado de
conservacgao da edificagdo construida no imdvel.

Portanto, o método de quantificacdo de custo foi utilizado para a avaliagdo do componente
edificagdo e suas benfeitorias. J& o método comparativo direto de dados do mercado foi
utilizado para a avaliagdo do componente terreno. Ademais, o método evolutivo foi utilizado
para sintetizar a avaliagdo dos componentes no valor total do imdével avaliando.

3.5. VISTORIA

Ao oitavo dia do més de novembro do ano de 2024 ocorreu a vistoria nos seguintes imdveis:
19, imdvel constituido do Lote 09 — Quadra 103 com benfeitorias, situado na Avenida
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Paulista, s/n, municipio de Paulicéia, estado de Sdo Paulo; 22. Imével constituido do Lote 20
da Quadra 103 com benfeitorias, situado na Avenida Ezequiel J. de Oliveira, s/n, municipio
de Paulicéia, estado de S3o Paulo.
Estiveram presentes o Sr. Adriano de Oliveira, advogado, representando a empresa F R
Alves Eireli que se apresentou como representante mas ndao acompanhou os trabalhos.
Também esteve presente o Sr. Eder Soares do Nascimento, representando a empresa Clovis
Delmore Me e o Sr. Clovis Delmore, onde, o mesmo, acompanhou os trabalhos do inicio ao
fim.
Ademais, quanto aos elementos periciais, a regido e os imdveis sdo caraterizados conforme
segue:

3.5.1. CARACTERIZAGAO DA REGIAO
A superficie primitiva da regido possui caracteristica de edificacGes ndo muito densa, sendo
partes adjacentes ao centro, de menor densidade de habita¢cdes, mas com ruas e calcadas
pavimentadas.
As quadras e arruamentos consideram em seu desenho os critérios vocacionais de sua
microrregido e o alcance do municipio, tendo os lotes a finalidade mista, ou seja, comercial
e residencial.
A drea considerada ndo possui nenhum elemento geografico marcante que merega especial
comentario.

3.6. LOTE 09 — QUADRA 103 — PAULICEIA/SP

3.6.1. CARACTERIZACAO DO IMOVEL
Trata-se de um imdvel urbano constituido de um terreno de 396,00m? e edificacdo de
110,422 padrdo baixo (Gl) sem acabamento, conforme ABNT NBR 12721. Classe comercial,
galpao industrial, padrdo rustico, vida util de 60 anos, necessitando de reparos importantes,
conforme padrdes estabelecidos pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo.
3.5.2.1 TERRENO
Constituido do Lote 09 da Quadra 103, conforme mapa fornecido pela Prefeitura do
municipio de Paulicéia — SP, tendo suas medidas e confrontacGes de quem da Avenida
Paulista olha o imével, conforme segue:
Frente: confronta com a Avenida Paulista por onde mede 12,00 metros;
Lateral esquerda: confronta com os Lotes 10 e 21, por onde mede 33 metros
Lateral Direita: confronta com o Lote 08 por onde mede 33,00 metros;
Fundos: confronta com o lote 20, por onde mede 12 metros.
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Croqui 1 - Lote 09 - Quadra 103 — Paulicéia/SP
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Fonte: Prefeitura Municipal de Paulicéia-SP (2024)
Fotografia 1 — Frente do Imdvel — Lote 09 - Quadra 103— Paulicéia-SP
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Fonte: vistoria pericial realizada em 08/11/2024
3.5.2.2. EDIFICACAO
Edificacdo de alvenaria de blocos ceramicos, composta por 01 Sala e 01 Deck de Lavagem de
Automoveis, com as seguintes caracteristicas internas:
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Tabela 4 — Caracteristicas dos cémodos da edificagdo do imdvel
Denominagdao do cdmodo Caracteristicas
Sala 01 Piso em revestimento ceramico, paredes com reboco com
pintura e acabamentos danificados, instalagdes elétricas
precdrias, cobertura em telha metalica necessitando de
reparos importantes, ndo possui forro, 01 porta do tipo
blindex, 01 janela do tipo blindex , 01 porta metalica em
em bom estado de conservagao.
Deck de Lavagem de | Piso de concreto sem revestimento, paredes com reboco
Automoveis danificados, telhado com estrutura metalica e telhas
metalicas.
Fonte: vistoria pericial realizada em 08/11/2024.
I I
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Imagem 1 — Croqui da Edificagéo — Lote 09 - Quadra 103 - Paulicéia-SP
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Fonte: elaborado pelo perito conforme vistoria pericial realizada em 08/11/2024.
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Fotografia 2 — Fachada do imdvel — Lote 09 — Quadra -103 — Paulicéia/SP
T—
T
Fonte: vistoria pericial realizada em 08/11/2024
Fotografia 3 -— Fachada da edificacdo (Sala 01) — Lote 09 — Quadra -103 — Paulicéia/SP

Fonte: vistoria pericial realizada em 08/11/224
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Fotografia 4 — Sala 01 — Lote 09 — Quadra -103 — Paulicéia/SP

Fonte: vistoria pericial realizada em 08/11/2024

Fotografia 5 — Sala 01 — Lote 09 — Quadra -103 — Paulicéia/SP

Fonte: vistoria pericial realizada em 08/11/2024
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Fotografia 6 — Cobertura Sala 01 — Lote 09 — Quadra -103 — Paulicéia/SP
Fonte: vistoria pericial realizada em 08/11/2024
Fotografia 7 — Vista dos fundos do Deck de Lavagem de Automdveis — Lote 09 — Quadra -103 — Paulicéia/SP
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Fotografia 8 - Vista frontal do Deck de Lavagem de Automdveis — Lote 09 — Quadra -103 — Paulicéia/SP
oVl VA VA VAVAYAVAVAVY VAVAVAVAVAVAVArZFal
Fonte: vistoria pericial realizada em 08/11/2024
3.6.2. AVALIACAO
Primeiro se dara a avaliagdo do terreno, seguido pela avaliagao da edificagdo existente no
terreno. Por fim, a sintetizacdo dos componentes para a avaliagdo do imével utilizando o
método evolutivo, conforme segue:
3.6.3. AVALIACAO DO TERRENO
3.6.3.1. DADOS COLETADOS
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Tabela 5 — Pesquisa imobilidria de dados do mercado
PESQUISA IMOBILIARIA - VALOR DE TERRENO
Endereco: Avenda Paulista Endereco: Lote 01 Quadra 05
Bairro: Bairro: Condominio Portal dos Dot~ ,&,\
- Cidade: Paulicéia ~ Cidade: Paulicéia /SP 69* \3}
=] Complemento: =] Complemento: 6‘“
= Area: 363,00 mz | [N Area: we P 488,00 m2
x valor: R$ 125.000,00 = Vo' G‘“’Qﬁ R$ 90.000,00
™ Valor unitario: R$ 344,35 p/m2 B Val- QQ C R$ 184,43 p/m?
o Localizacéo: 90 nota . &R‘b‘ 80
Frente: 12,00 m Q_E“:‘)\"' ) 20,00 m
Topografia: Plano -yrafia: Plano
Fonte: Chave na Mo Fonte: Lider Imobilidria Panorama
Endereco: Quadra: 19 Lote: 18 Enderego: Quadra: 20 Lote: 16
Bairro: Condominio Portal dos Dourados Bairro: Condominio Portal dos Dourar 'ﬂ:\
Cidade: Paulicéia /SP © Cidade: Paulicéia /SP 69‘ '\?—
2] Complemento: S Complemento: 1 W
< Area: 720,00 m? = Area: R‘&E 300,00 m?
m valor: R$ 150.000,00 w va! \.\(,0 R$ 60.000,00
3 Valor unitario: R$ 208,33 p/m? | (e} Val- 0 A R$ 200,00 p/m?
Localizacéo: 80 \:@R‘i& 80
Frente: 18,00 m (;\ES ) 15,00 m
Topografia: Plano -yrafia Plano
Fonte: Imobiliaria José Narciso Fonte Imobilidria José Narciso
Endereco: Endereco:
Bairro: Centro Bairro: Condominio Vista Linda
o Cidade: Paulicéia/SP o Cidade: Paulicéia/SP
=] Complemento: : Complemento:
f_‘ Area: 300,00 m2 = Area: 300,00 m?
E Valor: R$ 100.000,00 E Valor: R$ 85.000,00
e Valor unitario: R$ 333,33 p/m? | [l Valor unitario: R$ 283,33 p/m2
o Localizacao: 90 Localizacgéao: 85
Frente: 10,00 m Frente: 12,00 m
Topografia: Plano Topografia: Plano
Fonte: Fonte: OLX
Endereco: Endereco:
Bairro: Condominio Recando do S~ ,‘,1.\ Bairro: Condominio Recanto das Aguas
< Cidade: Paulicéia / SP \\6?* '\?' o Cidade: Paulicéia/SP
ot Complemento: 6“‘ = Complemento:
= Area: m{\g A 600,00 m2 = Area: 352,00 me
x V- 2 R$ 120.000,00 r Valor: RS$ 90.000.00
ui . O . Valc
[ ' UQ (% R$ 200,00 p/m: 3 Valor unitario: R$ 255,68 p/m?
o B “g"\ix 85 Localizagéo: 80 nota
0&‘5\; 20,00 m Frente: 12,50 m
..vgrafia: Plano Topografia: Plano
Fonte: Renan Costa Fonte: MGF Imdveis
Endereco: Endereco:
Bairro: Condominio Portal dos Dourados Bairro: Condominio Portal dos Dourados
© Cidade: Paulicéia/SP - Cidade: Paulicéis/SP
=] Complemento: - Complemento:
fj Area: 487,00 m? 2 Area: 487,00 m?
E Valor: R$ 150.000,00 E Valor: R$ 115.000,00
[ Valor unitario: R$ 308,01 p/m2 | ™ Valor unitario: R$ 236,14 p/m?
° Localizagédo: 80 © Localizagao: 80
Frente: 15,00 m Frente: 15,00 m
Topografia: Plano Topografia: Plano
Fonte: Informante: MGF Iméveis
Endereco: Endereco:
Bairro: Condominio Portal das Aguas Bairro:
© Cidade: Paulicéia/SP o~ Cidade:
=] Complemento: - Complemento:
ﬁ Area: 396,00 m2 ﬁ Area: 720,00 m?
E Valor: R$ 140.000,00 E Valor: R$ 150.000,00
o - | oo
B Valor unitario: R$ 353,54 p/m S Valor unitario: R$ 208,33 p/m?
Localizacgao: 100 Localizagéo: 80
Frente: 12,00 m Frente: 20,00 m
Topografia: Plano Topografia: Plano
Fonte: OLX Fonte: Imobilidria José Narciso
I I
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3.6.3.2. VALOR DO TERRENO
Aplicado o método comparativo de dados do mercado e realizado o saneamento de dados
conforme método 3.3 fica o valor do terreno avaliado conforme tabela a seguir:
Tabela 6 — Avaliagdo do Terreno
AVALIACAO DO TERRENO
LOTE 09 - QUADRA 103 - PAULICEIA/SP
DESCRICAO QUANTIDADE VALOR
Valor Unitdrio 1 m? R$302,78
Valor do Terreno 396 m? R$119.899,35
3.6.4. AVALIACAO DA EDIFICACAO
Aplicado o método de quantificagdo de custo conforme item 3.2, onde o valor é o
resultado do custo de reprodugdo da construgao da edificagdo subtraida a depreciagao,
fica o valor da edificacdo avaliada conforme tabela a seguir:
Tabela 7 — Avaliagdo da Edificagéo
AVALIACAO DA EDIFICACAO
LOTE 09 - QUADRA 103 — PAULICEIA/SP
DESCRICAO QUANTIDADE VALOR
Edificagdo padrao baixo
(GI), sem acabamento.
Classe comercial,
galpdo industrial, 1m? R$546,89
padrao rustico, vida atil
de 60 anos,
necessitando de reparo
importantes.
Edificagdo padrdo baixo
(GI), sem acabamento.
Classe comercial,
galpa~o o |ndystr[a!, 110,42m? RS 60.388,01
padrao rustico, vida atil
de 60 anos,
necessitando de reparo
importantes.
3.6.5. AVALIAGAO DO IMOVEL
Por fim, aplicado o método evolutivo conforme item 3.1, através da sintetizagdo dos valores
dos componentes terreno e edificagdo, considerando o fator de comercializagdo,
determina-se o valor de mercado do imével avaliando conforme segue:
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Tabela 8 — Avaliagéo do imovel
VALOR DO IMOVEL
LOTE 09 - QUADRA 103 — PAULICEIA/SP
DESCRIGCAO UNIDADE | QUANTIDADE VALOR
Valor do Terreno m? 1 R$302,78
Valor Total do Terreno m? 396,00 R$119.899,35
Valor da Edificaco m? 1 R$546,89
Valor Total Edificacdo m? 110,42 RS 60.388,01
VALOR DO IMOVEL: RS 180.287,37
VALOR DE MERCADO DO IMOVEL: RS 171.273,00
3.7. LOTE 20— QUADRA 103 — PAULICEIA/SP
3.7.1. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL
Trata-se de um imdvel urbano constituido de um terreno de 396,00m? e edificacdo de
46,37m? padrdo baixo (Gl) sem acabamento, conforme ABNT NBR 12721. Classe comercial,
galpao industrial, padrdo rustico, vida util de 60 anos, necessitando de reparos importantes
Aa edificagdo sem valor, conforme padrGes estabelecidos pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de
AvaliagBes e Pericias de Engenharia de S3o Paulo.
3.5.2.1 TERRENO
Constituido do Lote 20 da Quadra 103, conforme mapa fornecido pela Prefeitura do
municipio de Paulicéia — SP, tendo suas medidas e confrontagbes de quem da Avenida
Ezequiel J. de Oliveira olha o imdvel, conforme segue:
Frente: confronta com a Avenida Ezequiel J. de Oliveira por onde mede 12,00 metros;
Lateral esquerda: confronta com os Lotes 19, por onde mede 33 metros
Lateral Direita: confronta com o Lote 22 e 21, por onde mede 33,00 metros;
Fundos: confronta com o lote 09, por onde mede 12 metros.
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Croqui 2 - Lote 09 - Quadra 103 — Paulicéia/SP
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Fonte: Prefeitura Municipal de Paulicéia-SP (2024)
Fotografia 9 — Frente do Imdvel — Lote 20 - Quadra 103— Paulicéia-SP
Fonte: vistoria pericial realizada em 08/11/2024
3.5.2.2. EDIFICACAO
Edificacdo de alvenaria de blocos ceramicos, composta por 02 Salas e 01 varanda, com as
seguintes caracteristicas internas:
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Tabela 9 — Caracteristicas dos cémodos da edificagdo do imovel

Denominagao do cdmodo

Caracteristicas

Sala 01

Piso de concreto sem revestimento, paredes com reboco e
pintura danificadas, telhado com estrutura de madeira e
telhas de ceramicas sem forro, porta metalica, auséncia de
janela ¢/ elementos vazados do tipo ceramico.

Sala 02

Piso de concreto sem revestimento, paredes com reboco e
pintura danificadas, telhado com estrutura de madeira e
telhas de ceramicas sem forro, portas e janelas metdlicas.

Varanda

Piso de concreto sem revestimento, paredes com reboco e
pintura danificadas, telhado com estrutura de madeira e
telhas de ceramicas.

Fonte: vistoria pericial realizada em 08/11/2024.
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Imagem 2 — Croqui da Edificagéo — Lote 09 - Quadra 103 - Paulicéia-SP
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Fonte: elaborado pelo perito conforme vistoria pericial realizada em 08/11/2024.
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Fotografia 10 — Corredor de acesso a Sala 01 e Sala 02 - Lote 20 - Quadra 103— Paulicéia-SP
4 L] »
Fonte: vistoria pericial realizada em 08/11/2024
Fotografia 11 - Sala 01 - Lote 20 - Quadra 103— Paulicéia-SP

Fonte: vistoria pericial realizada em 08/11/2024
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Fotografia 12 - Sala 02 - Lote 20 - Quadra 103— Paulicéia-SP
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Fonte: vistoria pericial realizada em 08/11/2024
Fotografia 13 - Sala 02 - Lote 20 - Quadra 103— Paulicéia-SP
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Fonte: vistoria pericial realizada em 08/11/2024
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Fotografia 14 — Vista Lateral da Edificagdo - Lote 20 - Quadra 103— Paulicéia-SP
Fonte: vistoria pericial realizada em 08/11/2024
3.7.2.  AVALIACAO
Primeiro se dara a avaliag¢do do terreno, seguido pela avaliagdo da edificagdo existente no
terreno. Por fim, a sintetizacdo dos componentes para a avaliagdo do imdvel utilizando o
método evolutivo, conforme segue:
3.7.3. AVALIAGAO DO TERRENO
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3.7.3.1. DADOS COLETADOS

PESQUISA IMOBILIARIA — VALOR DE TERRENO

Tabela 10 — Pesquisa imobilidria de dados do mercado

Endereco: Avenda Paulista Endereco: Lote 01 Quadra 05
Bairro: Bairro: Condominio Portal dos Dot~ * ,}:\
Cidade: Paulicéia Cidade: Paulicéia /SP Q 1
) Complemento: ] Complemento: “'\ ©
g Area: 363,00 m2 | [N Area: WE pe 488,00 m2
E Valor: R$ 125.000,00 = v @\?Q?‘ R$ 90.000,00
s Valor unitario: R$ 344,35 p/m? | ™ Val- (s R$ 184,43 p/m?
o Localizacao: 90 nota ° C ;':\9“ b‘D 80
Frente: 12,00 m DE%“‘ ) 20,00 m
Topografia: Plano -yrafia Plano
Fonte: Chave na Mao Fonte Lider Imobilidria Panorama
Enderego: Quadra: 19 Lote: 18 Enderego: Quadra: 20 Lote: 16
Bairro: Condominio Portal dos Dourados Bairro: Condominio Portal dos Doura~ ’{1\
Cidade: Paulicéia /SP © Cidade: Paulicéia /SP o ’\?—
s Complemento: : Complemgnto: 6\\ \‘\
< Area: 720,00 mz | [0 Area: W M 300,00 mz
m valor: R$ 150.000,00 & ve! WOt R$ 60.000,00
[ Htario: - | I Vai- 0 R$ 200,00 p/m2
o Valor unitario: R$ 208,33 p/m o g
Localizagao: 80 C ;x?\‘?’\ 80
Frente: 18,00 m QESJ ) 15,00 m
Topografia: Plano -yrafia o . ! Plano
Fonte: Imobilidria José Narciso Fonte Imobiliaria José Narciso
Endereco: Endereco:
Bairro: Centro Bairro: Condominio Vista Linda
. Cidade: Paulicéia/SP o Cidade: Paulicéia/SP
(=] Complemento: : Complemento:
ﬁ Area: 300,00 m? E Area: 300,00 m?
E Valor: R$ 100.000,00 w Valor: R$ 85.000,00
[ Valor unitario: R$ 333,33 p/m? | [l Valor unitario: R$ 283,33 p/m?
o Localizagao: 90 Localizacao: 85
Frente: 10,00 m Frente: 12,00 m
Topografia: Plano Topografia: Plano
Fonte: Fonte: OLX
Endereco: Endereco:
Bairro: Condominio Recando do S~ ~ 'ﬁ:\ Bairro: Condominio Recanto das Aguas
<« Cidade: Paulicéia / SP -\6 Al o Cidade: Paulicéia/SP
S Complemento: 6\\‘ A ) Complemento:
}E Area: B 600,00 m? - Area: 352,00 m?
T V- ,“‘\(,QR R$ 120.000,00 = Valor: R$ 90.000,00
[ va! o e R$ 200,00 p/m | IFS Valor unitario: R$ 255,68 p/m?
o . is‘g"\ﬁ 85 Localizagao: 80 nota
OEE‘J 20,00 m Frente: 12,50 m
wyrafia Plano Topografia: Plano
Fonte Renan Costa Fonte: MGF Imdveis
Endereco: Endereco:
Bairro: Condominio Portal dos Dourados Bairro: Condominio Portal dos Dourados
© Cidade: Paulicéia/SP - Cidade: Paulicéis/SP
o Complemento: - Complemento:
= Area: 487,00 m2 | [l Area: 487,00 m?
E Valor: R$ 150.000,00 E Valor: R$ 115.000,00
™™ Valor unitario: R$ 308,01 p/m? IS Valor unitario: R$ 236,14 p/m2
° Localizagdo: 80 Localizagao: 80
Frente: 15,00 m Frente: 15,00 m
Topografia: Plano Topografia: Plano
Fonte: Informante: MGF Imdveis
Endereco: Endereco:
Bairro: Condominio Portal das Aguas Bairro:
© Cidade: Paulicéia/SP o~ Cidade:
S Complemento: ; Complemento:
s Area: 396,00 m? | g Area: 720,00 m?
E Valor: R$ 140.000,00 E Valor: R$ 150.000,00
o Valor unitario: R$ 353,54 p/m2 s Valor unitario: R$ 208,33 p/m2
Localizacgédo: 100 Localizagéo: 80
Frente: 12,00 m Frente: 20,00 m
Topografia: Plano Topografia: Plano
Fonte: OLX Fonte: Imobiliaria José Narciso
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3.7.3.2. VALOR DO TERRENO
Aplicado o método comparativo de dados do mercado e realizado o saneamento de dados
conforme método 3.3 fica o valor do terreno avaliado conforme tabela a seguir:
Tabela 11 — Avaliagdo do Terreno
AVALIACAO DO TERRENO
LOTE 20 - QUADRA 103 — PAULICEIA/SP
DESCRICAO QUANTIDADE VALOR
Valor Unitério 1 m? R$257,36
Valor do Terreno 396 m? R$101.914,45
3.7.4. AVALIAGCAO DA EDIFICAGAO
Aplicado o método de quantificacdo de custo conforme item 3.2, onde o valor é o
resultado do custo de reproducdo da construcdo da edificacdo subtraida a depreciacao,
fica o valor da edificagdo avaliada conforme tabela a seguir:
Tabela 12 — Avaliagdo da Edificagdo
AVALIAGCAO DA EDIFICAGCAO
LOTE 20 - QUADRA 103 — PAULICEIA/SP
DESCRI(;AO QUANTIDADE VALOR
Edificagdo padrdo baixo
(Gl), sem acabamento.
Classe comercial,
galpao industrial,
padrdo rustico, vida util 1m? R$387,65
de 60 anos,
necessitando de reparo
importantes a
edificagdao sem valor.
Edificagdo padrdo baixo
(Gl), sem acabamento.
Classe comercial,
galpao industrial,
padrdo rustico, vida util 46,37m? RS 17.975,47
de 60 anos,
necessitando de reparo
importantes a
edificacdo sem valor.
3.7.5. AVALIACAO DO IMOVEL
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Por fim, aplicado o método evolutivo conforme item 3.1, através da sintetiza¢do dos valores
dos componentes terreno e edificagdo, considerando o fator de comercializagdo,
determina-se o valor de mercado do imével avaliando conforme segue:

Tabela 13 — Avaliagdo do imdvel

VALOR DO IMOVEL
LOTE 20 - QUADRA 103 — PAULICEIA/SP

DESCRICAO UNIDADE | QUANTIDADE VALOR
Valor do Terreno m? 1 R$257,36
Valor Total do Terreno 2 396,00 R$101.914,45
Valor da Edifica¢do 2 1 R$387,65
Valor Total Edificacdo 2 46,37 RS 17.975,47
VALOR DO IMOVEL: RS 119.889,93
VALOR DE MERCADO DO IMOVEL: RS 113.895,43

31313

3.8. CONCLUSAO

Realizada a pericia nos moldes do que determina a norma ABNT NBR 13752, fica avaliado o
valor de mercado para venda do imdvel constituido do Lote 09 — Quadra 103, situado na
Avenida Paulista, municipio de Paulicéia, estado de Sdo Paulo em R$ 171.273,00.

Realizada a pericia nos moldes do que determina a norma ABNT NBR 13752, fica avaliado o
valor de mercado para venda do imdvel constituido do Lote 20 — Quadra 103, situado na
Avenida Ezequiel J. de Oliveira, municipio de Paulicéia, estado de S3o Paulo em R$ 113.895,43

3.9. CONSIDERAGOES FINAIS

Os trabalhos in loco para producdo de provas ocorreram de forma satisfatdria e sem mais
ocorréncias.

Para efeitos legais de responsabilidade técnica, nos moldes do que determina o art. 12 e 22

da Lei N2 6.496/1977, foi emitida a ART — Anotagdo de Responsabilidade Técnica n?
2620242008520 (anexo).

O presente laudo contém 29 laudas e 01 anexo, assinadas digitalmente.

Dracena, 18 de novembro de 2024.

HUGO SILVEIRA RESENDE

ENGENHEIRO CIVIL E AMBIENTAL
CREA: 5070167712
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Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou Servigo

Lei n® 6.496, de 7 de dezembro de 1977 2620242008520

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo

1. Responsavel Técnico

HUGO SILVEIRA RESENDE

Titulo Profissional:  Engenheiro Ambiental, Engenheiro Civil RNP: 2617220230
Registro: 5070167712-SP
Empresa Contratada: Registro:
2. Dados do Contrato

Contratante: PARTES INTEGRANTES DO PROCESSO

Endereco: Praca DA SE ] Ne:

Complemento: Bairro: SE

Cidade: Sao Paulo UF: SP CEP: 01001-000

Processo Judicial: 1003562-81.2021.8.26.04165;5 e Nomeagao: 21/08/2024 Vinculada a Art n°:

Valor: R$ 4.101,76 Tipo de Contratante: Processo Judicial

Acéo Institucional:
— 3. Dados da Obra ServicO — —____
Enderego: Avenida Ezequiel J. de Oliveira Ne:
Complemento: Lote 20 - Quadra 103 Bairro:
Cidade: Paulicéia UF: SP CEP: 17990-000
Data de Inicio: 21/08/2024
Previsdo de Término: 21/02/2025
Coordenadas Geogréficas:
Finalidade: Cadigo:

CPF/CNPJ:
Enderego: Avenida Paulista Ne:
Complemento: Lote 09 - Quadra 103 Bairro:
Cidade: Paulicéia UF: SP CEP: 17990-000
Data de Inicio: 21/08/2024
Previsdo de Término: 21/01/2025
Coordenadas Geograficas:
Finalidade: Codigo:
CPF/CNPJ:
4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Elaboracao
1 Laudo de imoveis 1,00000 unidade

Apds a conclusdo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observacées

Trata-se de um laudo pericial da vistoria realizada in loco para avaliacdo dos imdveis da lide do Processo n21003562-81.2021.8.26.0416.

6. Declaragoes

Acessibilidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacédo especifica e no Decreto n®
5.296, de 2 de dezembro de 2004, nao se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.
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7. Entidade de Classe

Nenhuma
8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informagoes acima
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9. Informacodes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
constantes no rodapé-versao do sistema, certificada pelo Nosso Numero.

- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

Local data

- A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

HUGO SILVEIRA RESENDE - CPF: 417.025.368-07

www.creasp.org.br

PARTES INTEGRANTES DO PROCESSO

Tel: 0800 017 18 11
E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima

CREA-SP
—msIER

Valor ART R$ 99,64 Registrada em: 18/11/2024
Impresso em: 18/11/2024 13:52:44

Valor Pago R$ 99,64 Nosso Numero: 2620242008520 Versao do sistema
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