GIRLENE C. DE OLIVEIRA
ENGe. CIvIL, PERICIA E AVALIACAO DE IMOVEIS

‘EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIiZA DE DIREITO DA 22 VARA DA
COMARCA DE CAPAO BONITO - SP

Autos 1003354-35.2023.8.26.0123
Eni Braz das Chagas
Luiz Carlos Régis

GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA, engenheira
civil devidamente registrada sob n®. 5070961627 no CREA-SP, apés ter
procedido aos estudos necessarios e a vistoria “in loco”, vem
respeitosamente, apresentar o resultado dos trabalhos mediante a

avaliacdo mercadologica do imdvel.
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GIRLENE C. DE OLIVEIRA
ENGe. CIvIL, PERICIA E AVALIACAO DE IMOVEIS

I. OBJETIVO

Constitui objeto do presente trabalho a avalicéo
mercadoldgica do imével localizado na Rua Maranh&o, N 571, Bela Vista
Capao Bonito/SP.

Il. FUNDAMENTACAO TECNICA ADOTADA

A fundamentacao cientifica adotada para esta
avaliacdo, sdo aquelas emanadas pelas Normas Tecnicas Brasileiras NBR
14653 (Diretrizes e padrdes especificos de procedimentos para a

avaliacdo de imoveis).

ll. CONSIDERAGCOES INICIAIS

A visita foi realizada no dia 09 de setembro de

2024, constatacdo do Imdvel, ilustragcdes e relatério fotografico.
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GIRLENE C. DE OLIVEIRA
ENGe. CIvIL, PERICIA E AVALIACAO DE IMOVEIS

IV. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O Imovel Avaliando trata-se de uma residéncia
Objeto da Matricula n® 15.286 do Registro de Iméveis de Capao Bonito —
SP, seguintes das caracteristicas:

O terreno possui 30 metros de comprimento em cada
lateral, 10 metros de frente e 10 metros nos fundos, somando um total de
300 m2. A construgcao tem cerca de 150 m?, incluindo 2 quartos, 1 sala,
corredor interno, 1 suite, cozinha, lavanderia, garagem coberta e quintal.
A edificacao é coberta com telhas de ceramica, conta com piso ceramico
e revestimentos nas areas molhadas, e possui laje. Solo superficial seco;

Situado em via pavimentada, possuindo todos os
melhoramentos publicos, tais como agua, energia elétrica, esgoto,
iluminacao publica, entre outras melhorias.

Regido geoeconO6mica de padréo residencial

predominancia imoveis residenciais de padrdo baixo e médio.
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GIRLENE C. DE OLIVEIRA

ENGe. CIvIL, PERICIA E AVALIACAO DE IMOVEIS

(Vista Sala)
(Vista banheiro social)
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-
| 1

(Vista dormitério 1)
(Vista dormitério 2)
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(Vista Cozinha)
il

(Vista banheiro suite)
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(Vista lavanderia)
(Vista quintal)
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foto acima
da parede.



"MOMIOWX 0B1pod 8 £2T0°92'8'€202'SE-7SES00T 0SSad0.4d 0 aWIoUl ‘op’olusWINd0deIdUaIB U0 IIIge/Bd/fenbipeised/iq snl-dsh fess//:sdny auis 0 assaoe ‘[eulblio o 1LIBJuod vied
8ETTHE00.7ZIdIM 0J8WNU 0 oS * ST:60 Se #202/60/€T Wa 0pe|od01oid ‘ojned oS ap opels3 op ednsn( ap [eungul 8 YHISAITO 3d YNITOHYD INITHIO Jod sjuswrenbip opeursse ‘[euiblio op eidgo 9 0juswnoop a1s3

fls. 267
GIRLENE C. DE OLIVEIRA
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O véo de porta aberto pela requerida, conecta o quarto 01

(Vista abertura vao porta quarto 01 para quarto 02)

ao quarto 02, conforme mostrado na imagem acima, destaca a instalacdo de uma

soleira, pratica comum para a transi¢cdo de pisos entre ambientes distintos.
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GIRLENE C. DE OLIVEIRA
ENGe. CIvIL, PERICIA E AVALIACAO DE IMOVEIS

(Vista quadro disjuntor energia)

O quadro de disjuntores de energia esta fora dos
padrbes normativos e apresenta adaptagoes.

VIIl. ANALISE DO MERCADO

Visando a obtencéo do valor de mercado, foram
efetuadas pesquisas de imoveis em oferta e comercializados nas
proximidades do imdvel avaliando, com as mesmas caracteristicas, de tal

modo que a comparacdo seja possibilitada; coletados elementos
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GIRLENE C. DE OLIVEIRA
ENGe. CIvIL, PERICIA E AVALIACAO DE IMOVEIS

amostrais, representados por iméveis localizadas no mesmo bairro que o
imovel avaliando, e nas suas adjacéncias, que detém das mesmas

caracteristicas.

IX. PESQUISAS E VALORES DE MERCADO

Para o terreno utilizamos os parametros
estabelecidos na NBR 14653-2 da ABNT, os Elementos utilizados
(Elementos Amostrais) para compor o valor de Mercado do terreno sao
provenientes de cuidadosa pesquisa de dados elaborada entre os dias 09
de setembro de 2.024 e 12 de setembro de 2.024, consultando Corretores
de Imoveis, Imobiliarias, Proprietarios de Imoveis do Municipio sede do

Imével em Avaliacéo.

Foram definidos filtros de pesquisa para: terrenos
dentro da mesma Regido Geoecondmica, tendo como parametro terrenos
dentro do mais préximo perfil para a Avaliagdo, respeitando ainda o
tamanho, caracteristicas e condicoes de mercado. Diante dos Valores
obtidos dentre a média dos Elementos temos que o valor do metro
quadrado do terreno para regiao geoeconémica do imovel avaliando é de
R$ 600,00. Ficando por tanto o valor do terreno calculado da seguinte

forma:

Area do Terreno (at): 300 m?
Valor Unitario (Vu): RS 600,00
Vi = At x Vu
Vt = RS 180.000,00
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Para os 150m2de construcdo utilizamos a Tabela
Ross-Heideck (NBR 14653) usada principalmente na avaliagdo de imoveis
para calcular o grau de depreciacdo de uma edificacdo. Esse método é
aplicado na avaliacdo de construgcdes que sofreram desgaste ao longo do

tempo, considerando a idade do imodvel e o tipo de estrutura.

Utilizando o valor do Custo Unitario Basico (CUB)
de R$ 2.017,89 para setembro/24, considerando uma vida Util de 65 anos,
com um estado de conservacgao “E” da tabela (Edificacao cujo estado geral
possa ser recuperado com pintura interna e externa, apos reparos de fissuras
superficiais —generalizadas, sem recuperacdo do sistema estrutural.
Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e elétrico), aplicando o célculo

de depreciacao temos:

ESTADO IDADE | VIDA (TIL IDADEEMVIDA (%, |TABELARDSS-|  VALOR
CONSERVACAO | APARENTE | (anos) DADEEMVDA ) aredondada) | HEIDECKE | REAVALIADO
CASASDEALVENARIA | 150 | RS 201789 e il 5 45,15 4600) 046 | RS 1646598
TOTAL RS 1646582

R cusTo M?

(==}
inal

TIPONATUREZA | M

—

Diante dos Valores obtido pela tabela Ross-
Heideck a construcdo avaliando tem seu valor de mercado em R$
164.659,92. Ficando por tanto o valor do terreno + valor da construgcao

calculado da seguinte forma:

Valor do Terreno: RS 180.000,00
Valor Construcdo: RS 164.659,82
Vi=Vt+Vc
Vi= RS 344.659,82

(Trezentos e quarenta e quatro mil, seiscentos e cinquenta e nove reais e oitenta e dois centavos)

15/28

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/09/2024 as 09:15 , sob o nimero WCPB24700391138

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003354-35.2023.8.26.0123 e codigo XFmQIwOW.



GIRLENE C. DE OLIVEIRA
ENGe. CIvIL, PERICIA E AVALIACAO DE IMOVEIS

XI. CONCLUSAO TECNICA

O trabalho baseou-se nos procedimentos e
especificacoes prescritos pela Norma Brasileira NBR 14653-2, da ABNT —
Associacao Brasileira de Normas Técnicas, e Norma de Avaliagbes
recomendada pelo IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de

Engenharia.

O desenvolvimento dos trabalhos avaliatérios
compreendeu a vistoria “in loco” para constatacdo da caracteristica da
area avaliada, andlise de mercado da regido, pesquisa imobilidria da

regidao de interesse e elaboracéo da avaliacéo.

Portanto, o valor de mercado para o imoével
(terreno e construcdo), em numeros redondos, perfaz o total de R$
345.000,00 (Trezentos e quarenta e cinco mil reais), para setembro/2024,
nesta praca de Capao Bonito/SP.
Quesitos

Da requerente:

1 - O imébvel objeto da presente acdo esta

avaliado considerando sua localizacao, caracteristicas fisicas e estado de
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conservacéao atual? Em caso afirmativo, especifique os critérios utilizados
para tal avaliagao.

Resposta da perita: Vide laudo

2 - Quais sao as condi¢des estruturais do imoével?
Resposta da perita: As condigdes estruturais dos imdveis sao
relativamente boas, porém falta de drenagem das aguas pluviais podem

gerar problemas estruturais futuros.

3 - A construgéo existente no imovel estar regular? Houve por parte
dos proprietarios a averbacdo da construcdo na matricula do imével?
Houve ART/RRT da construgcéo?

Resposta da perita: Nao houve averbacdo nem mesmo ART.

4 - O imovel apresenta a necessidade de reformas significativas?
Em caso afirmativo, quais sdo essas reformas?

Resposta da perita: Vide laudo

5 - Nos ultimos 10 anos, quais foram as benfeitorias e conservagdes
realizadas no imovel pelo Requerido?
Resposta da perita: Nao ha indicios de benfeitorias realizadas pelo

requerido.

6 - A diferenca de valor do imével em relagcdo a média da regido pode ser
atribuida a fatores externos, como o declive do terreno com a Rua

Maranhao, conforme mencionado no laudo técnico?
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Resposta da perita: Uma possivel diferenca no valor médio da
regiao pode ser questionada devido a falta de muro de arrimo que,

constatado na vistoria a necessidade desta estrutura.

7 - O declive influencia o valor do imével em que medida?

Resposta da perita: Influéncia caso ndo tenha estruturas suficientes para

este fim, no caso, o muro de arrimo.

8 - O estado atual do imével permite sua habitabilidade plena, ou sao
necessarias intervengdes adicionais para garantir condicbes adequadas
de moradia? Em caso de necessidade de intervengdes, especificar quais

Sa0 e o0 custo estimado para sua execucao.

Resposta da perita: O imovel permite sua habitualidade, porém com
necessidade de manutengbes tais como rede elétrica, infiltragdes,
construcédo de muro de arrimo, drenagem de agua pluviais, pintura interna

e externa, manutencg&o geral da rede hidraulica.

9 - Especificar quais elementos influenciaram a avaliagao, diferenciando o
que se refere a defeitos estruturais e o que se refere ao estado geral de

conservagao.
Resposta da perita: Vide Laudo
10 - O imovel apresenta depreciacao além do normal para construcdes de

sua idade e caracteristicas? Caso afirmativo, identificar as causas dessa

depreciacao e estimar o impacto no valor do imével.
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Resposta da perita: Vide Laudo

Do requerido

1 — Quais as medidas e metragem quadrada do terreno?

Resposta da perita: Vide Laudo

2 — Qual a metragem quadrada de area construida?

Resposta da perita: Vide Laudo

3 — Qual o valor de avaliacéo do terreno?

Resposta da perita: Vide Laudo

4 — Qual o valor do m2 construido no Estado de Sao Paulo?

Resposta da perita: Vide Laudo

5 — H& norma técnica que disciplina manutencao em edificacao?

Resposta da perita: Sim, ha normas técnicas que abordam a manutencéo

de edificacdes no Brasil. A principal norma que disciplina a manutencao

predial € a NBR 5674:2012 - Manutencao de edificacbes. Esta norma é da
ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas) e estabelece os
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requisitos para a manutencao de edificacdes com o objetivo de garantir a

funcionalidade e seguranca dos imdveis.

6 — As intervengdes que a autora fez no imovel foi precedida de Plano de
Obras?

Resposta da perita: As manutengcbes realizadas pela autora néo
necessitam de plano de obras, uma vez que a ndo causou mudangas na

estrutura do imovel.

7 — Houve atuacao de responsavel técnico, com emissdo de ART ou RRT,

nas intervencdes executadas pela autora no imével?

Resposta da perita: Para as intervengoes realizadas, ndo seria necessario

responsavel técnico com emissédo de ART.

8 — O imébvel esta com caracteristicas e layout diferentes do projeto de

construcéao?

Resposta da perita: Nao apresentado a esta perita projeto de construcéo

anterior.

9 — Houve supressao, parcial ou total de paredes? Se sim, foi feito
escoramento de viga e ha laudo estrutural de engenheiro atestando nao

ter havido afetac&do na estrutura do imével?
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Resposta da perita: Sim, houve supressao parcial de uma parede para
expansao da garagem do imével o que ndo ocasionou nenhum dano

estrutural no imovel.

10 — Houve fechamento de vaos de porta ou mudanca de local de vao de
porta? Caso tenha tido mudanca de local, foi construida nova parede com

0 vao ou houve abertura em parede ja existente?

Resposta da perita: Sim, houve mudanca de vao de porta e construido

nova parede no local.

11 — Caso tenha havido abertura de vaos de porta e supressao de paredes,

ha impacto na paginacéao do piso?

Resposta da perita: A colocagao de soleiras entre portas adotada pela
requerente € uma pratica comum em piso, especialmente em areas de
transicdo entre diferentes comodos. Portanto ndo traz impactos

significantes para a paginagao do piso.

12 — Caso seja positiva a resposta ao quesito anterior, qual o custo para a
retirada do piso, adequacéao do piso e instalagdo de novo piso nos moldes
do existente, fazendo com que nao haja diferenca na diagramacgao da

instalacéo?

Resposta da perita: Vide quesito 11
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13 — As intervencdes realizadas pela autora geraram danos em portas,

fechaduras, lougas, metais e gesso?

Resposta da perita: Nao.

14 — As intervencles realizadas no imdvel, se sem avaliacao técnica e
acompanhamento de um responsavel técnico, pode colocar em risco a

estrutura do imével a curto ou longo prazo?

Resposta da perita: As intervencoes realizadas como mudanca de vao de
porta e retirada de uma parede de divisa de cémodos ndo colocam a

estrutura do imovel em risco.

15 — Quais foram as alteracdes feitas no imével?

Resposta da perita: Mudanca de porta em dois locais, supressao de uma

parede de divisa para aumento da garagem.

16 — Todas as alteragbes de layout feitas no imdével foram reformas
necessarias para sua conservagao ou houve ha itens voluptuarios ou de

adequacéo a caprichos pessoais?

Resposta da perita: A alteragdo significativa no imdével consiste na
remocao de uma parede diviséria, com o objetivo de ampliar o espaco da
garagem. Anteriormente com 20 m2?, a garagem passou a ter

aproximadamente 34 m2. Constatado por esta perita que as medidas da
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garagem anterior eram de dificil acesso, portanto a alteracéo feita pela
autora ndo s6 melhorou o layout do imével como o deixou mais atrativo

para futuras ofertas.

17 — Qual o custo para laudar a estrutura do imével e para fazer novo
projeto, no qual seja retratado o imdvel como esta atualmente e com as

recomendacdes de adequacdes de seguranca, se houver?

Resposta da perita: O valor de mercado para projeto de regularizacdo é
de R$ 30,00 o m=.

19 — As alteragdes no layout do imével, quando comparado com o projeto
de construgdo, podem gerar redugcao do seu valor se avaliado por
profissional técnico? Se sim, qual a estimativa de redugé&o no valor do

imoével?

Resposta da perita: Nao.

20 — Pelas medidas do terreno, é possivel desmembra-lo ao meio para

que tenham matriculas distintas, deixando-o em dois meio-lotes?

Resposta da perita: Embora tecnicamente seja viavel, a divisao é
considerada inviavel devido a construgdo existente. A localizacdo dos
cbmodos torna a divisdo fisica impraticavel e resultaria em uma

desvalorizacao significativa do imével.

21 — O projeto de divisdo do imével ao meio, de acordo com a metade do

terreno, constante nos autos, é possivel de ser executado?
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Resposta da perita: Embora tecnicamente seja viavel, a divisdao é
considerada inviavel devido a construcado existente. A localizacdo dos
cbmodos torna a divisdo fisica impraticavel e resultaria em uma

desvalorizagao significativa do imével.

22 — Sendo positiva a hipétese do quesito anterior, qual o custo para tal

divisdo e qual o tamanho de area construida que cada novo imével teria?

Resposta da perita: O custo para realizar a divisdo dependera do método
escolhido. Dividir os cémodos em partes iguais € completamente inviavel

e resultara em uma significativa desvalorizagcéo do imoével.

23 — Sendo o imovel dividido conforme os dois quesitos anteriores, qual a

diferenga de valor entre ambas as partes ao final?

Resposta da perita: Vide resposta anterior.

Xll. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a tratar, agradece pela
confianga depositada em poder contribuir para o deslinde do feito, encerra-
se a presente avaliacdo, composta por 24 paginas, permanecendo a
disposicao de Vossa Exceléncia e das partes para os esclarecimentos que

se fizerem necessarios.
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GIRLENE C. DE OLIVEIRA
Eng. Civil — Perita Judicial

Capao Bonito (SP), 13 de setembro de 2024.

ANEXOS
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. OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
COMARCA DE CAPAO BONITO - SP fis. 87

Praga Gov. Manio Covas Jr, 242 - Nova Capdo Bonito (a0 lado do férum)
CEP: 18.304-135 - Fone: (15) 3542-1403
e-mail: carlos-bertoni@uol.com.br

Bel. Carlos Alberto Bertoni — Registrador
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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIiZA DE DIREITO DA 2:
VARA DA COMARCA DE CAPAO BONITO - SP

Autos 1003354-35.2023.8.26.0123
Eni Braz das Chagas
Luiz Carlos Régis

GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA, engenheira
civil devidamente registrada sob n®. 5070961627 no CREA-SP, perita
nomeada e compromissada nos autos em referéncia, vem manifestar-se

acerca das impugnacdes apresentadas, apresentando os devidos

ESCLARECIMENTOS
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Impugnacoes pela parte requerida (fls. 291 - 305)

A parte requerida alega que:

a) Caracteristicas do imoével

O D. Perito, as fls. 259, afirmou que o imével
possui cerca de 1502, sendo que ha a necessidade da apresentacao da
metragem exata, pois tal informacao influi diretamente no valor final

atribuido ao bem.

Portanto, requer seja apresentada a metragem
quadrada exata da area construida do imével, com a inclusdo das areas

acima citadas e a devida reverberagao no valor do bem.

Esclarecimentos da Perita: Tanto o canil quanto o porao foram
incluidos na metragem total do imoével, conforme medicao realizada in
loco. O termo "aproximadamente" refere-se a variagbes minimas de
poucos centimetros, para mais ou para menos, que nao impactam o valor

final do imovel.

b) Regiao geoeconémica:

As fls. 259, o D. Perito afirmou que a regido tem
predominancia de iméveis de médio e baixo padrdo. “Data vénia”, requer
seja justificada tal concluséo, visto que no entender do requerido, a

predominancia demonstra aquilo que mais tem em um local. Logo, pode
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ser apenas uma das duas caracteristicas, nao podendo haver coabitacdo
de conceitos. No maximo, ha a possibilidade de se ter uma predominancia

com sentido a outra, como média para alta, por exemplo.

Esclarecimentos da Perita: Conforme o entendimento deste
Perito, a regido apresenta predominancia de iméveis classificados como
de médio e baixo padrdo. Essa conclusdo baseia-se na analise das
caracteristicas predominantes observadas no local, considerando
aspectos econdmicos, construtivos e de mercado que refletem a
coexisténcia desses dois padrées, sem que haja exclusividade de um

sobre o outro.

c) Garagem com parede suprimida

As fls. 261, o D. Perito apresentou a imagem do

local, destacando a parede suprimida.

Porém, ao analisar as intervencdes feitas pela
requerente, deixou de analisar a supressao de tal parede, apesar de ter
constado que o imoével possui uma parede suprimida. Logo, ha
necessidade de que se considere a retirada da parede que divide a sala

com a garagem, como obra realizada pela requerente.

Esclarecimentos da Perita: A supressdo da parede feita pela

requerente, foi considerada e citada no laudo.

d) Auséncia de sistema de drenagem adequado no corredor
lateral.
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As fls. 268, o D. Perito, apresentou imagem
indicando fissuras na parede, com a conclusdao de que decorrem da falta
de sistema de drenagem adequado no corredor lateral do imoével. Ocorre
que, o referido corredor possui tubulacdo de escoamento de aguas
pluviais, motivo pelo qual ha a necessidade de o D. Perito apresentar qual
seria 0 sistema adequado que entendeu estar ausente no local,

descrevendo-o, bem como sobre a inadequacédo do existente.

Esclarecimentos da Perita: Conforme descrito no laudo as fls.
268, verifica-se a auséncia de um sistema de drenagem adequado para o
escoamento das aguas pluviais no corredor lateral externo da residéncia.
O sistema atual é visivelmente insuficiente, consistindo em uma Unica
saida de agua composta por um tubo de PVC com diametro de 100 mm,

incompativel com as necessidades da area.

e) Quadro de disjuntores de energia fora dos padrées normativos
e existéncia de adaptacoes;

As fls. 269, o D. Perito apresentou imagem de

gambiarra em um quadro de energia elétrica.

Ocorre que, conforme se observa na imagem,
trata-se de alteracao recente, devido ao estado de conservagao dos itens
nele constantes, que foi de autoria da requerente para adequar o imovel
as suas predilecbes. Portanto, hd a necessidade de que o D. Perito
apresente os custos para a regularizacao de tal irregularidade, visto que a
gambiarra apresentada influencia no valor final do imovel, tratando-se de

alteracéo feita pela requerente e que prejudica os direitos do requerido.

414

fls. 319

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/11/2024 as 17:04 , sob o nimero WCPB24700484225

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003354-35.2023.8.26.0123 e codigo V6pZdJfd.



GIRLENE C. DE OLIVEIRA
ENGe. CIVIL, PERICIAS E AVALIACAO DE IMOVEIS

Esclarecimentos da Perita: Esclarece-se que o levantamento de
custos para a regularizacdo das irregularidades apontadas nao esta
contemplado no escopo desta pericia. A andlise realizada limita-se a
identificacdo e descri¢do técnica das condi¢des observadas no imével, ndo
incluindo a elaboracdo de orcamentos ou estimativas financeiras para

correcoes ou adequacoes.

f) Muro de arrimo

As fls. 274, ao responder aos quesitos n? 6 e 7,
do requerente, o D. Perito, afirmou que uma possivel diferenga no valor
médio da regido pode ser questionada devido a falta de muro de arrimo,
que, conforme vistoria, necessita de tal estrutura, sendo que a auséncia
de estrutura suficiente, como o muro citado, influencia no valor do imével.
Toda via, ha necessidade que o D. Perito esclarega qual o muro que

necessita ser de arrimo, indicando sua posi¢ao no imével

Esclarecimentos da Perita: Trata-se do muro ao fundo do terreno.

g) Manutencao hidraulica

As fls. 274, em resposta ao quesito n® 8, da
requerente, o D.Perito citou que ha necessidade de manutencao geral na
rede hidraulica, mas nao especificou os motivos, 0 que € necessario
esclarecer. Destaca-se que todos os demais itens apontados no quesito
sdo tratados no laudo, menos o hidraulico, apesar de que aqueles séo alvo

de questionamentos pelo requerido na presente peca.
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Esclarecimentos da Perita: Destaca-se, como exemplo, o banheiro
social, atualmente inutilizado pelos moradores devido a problemas no
sistema hidraulico, incluindo o retorno de agua pelo ralo do chuveiro.
Ademais, observa-se que o escoamento inadequado das aguas pluviais
na area externa também impacta negativamente o funcionamento do

sistema, evidenciando a necessidade de intervengdes corretivas.

h) Auséncia de plano de obras nas modificacoes feitas pela

requerente no imovel:

As fls. 275 - 276, ao responder ao quesito n® 5, do
requerente, o D. Perito afirmou que a norma técnica que disciplina a
manutencdo em edificagdo é a NBR 5.674:2012.A0 responder ao quesito
n® 6, do requerente, o D. Perito atestou que as mudancas realizadas pela
autora, no imével, ndo necessitam de plano de obras, uma vez que nao
causou mudancas na estrutura do imével. O item 3.1 da norma acima
conceitua edificacdo como “produto constituido de um conjunto de
sistemas, elementos ou componentes estabelecidos e integrados em
conformidade com os principios e técnicas da engenharia e da arquitetura.
Logo, o imével avaliado pelo D. Perito € uma edificacdo. Ocorre que, ao
analisar o item 8.1, da referida NBR, o proprietario deve se atentar a
referida norma quando da execug¢do de manutengéo no imovel, bem como
outras normas técnicas aplicaveis. Nesse sentido, ha a aplicabilidade da
NBR 16.280:2014, que disciplina a reforma em edificagdes, sendo que seu
item 3.2 conceitua edificacdo nos mesmos moldes do item 3.1 da NBR
5.674:2012.
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Esclarecimentos da Perita: Nem toda parede de uma casa possui
funcdo estrutural. Existem dois tipos principais de paredes em

construgoes:

Paredes Estruturais ou Portantes : Essas paredes tém funcao estrutural,

ou seja, suportam cargas da edificagcao, como o peso de lajes, telhados e
pavimentos superiores. Elas sdo projetadas para contribuir com a

estabilidade da estrutura e geralmente sdo mais espessas e reforgadas.

Paredes N&do Estruturais ou de Vedacdo: Essas paredes tém a funcao

de dividir ambientes, vedar ou proporcionar isolamento acustico e térmico,
mas nao suportam cargas aléem do seu proprio peso e podem ser

removidas ou alteradas sem comprometer a estrutura da edificacao.

Neste caso as paredes realizadas modificagbes e suprimida pela

requerida sao paredes nao estruturais.

i) Nao apresentacao de projeto técnico

As fls. 276, o D. Perito, ao responder ao quesito
n® 8, do requerido, afirmou que nao lhe foi apresentado o projeto de
construcdo anterior. Porém, o quesito é se o imoOvel apresenta
caracteristicas e layout diferentes do projeto de construcao, sendo que a
planta baixa ou croqui representa o layout do imovel e esta constante nos

autos do processo, as fls. 193 dos autos, conforme se observa abaixo:
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Isto posto, requer digne o D. Perito responder ao

quesito de n® 8, do requerido, considerando o conteudo acima.

Esclarecimentos da Perita: Ao analisar o conteludo apresentado pelo
requerido nos autos, constata-se que o imdvel apresenta caracteristicas e
layout distintos em relagdo ao apresentado, incluindo a remogao de uma

parede na garagem e alteracdes nos vaos das portas.

j) Retirada de parede e auséncia de dano ao imovel:

As fls. 277, o D. Perito, ao responder ao quesito
de n® 9, do requerido, destacou que a supressdo de parede nao
apresentou nenhum dano estrutural ao imével. Porém, quando da resposta
ao quesito de n® 8, do requerido, o D. Perito atestou que nao Ihe foi
apresentado o projeto da edificacdo. Isto posto, ha necessidade de que o
D. Perito esclareca se consegue determinar em quais locais estao as vigas
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e pilares no imével, bem como se havia algum elemento estrutural em

referida parede, inclusive em alvenaria estrutural.

Esclarecimentos da Perita: A parede suprimida nao possui fungao
estrutural, enquadrando-se como alvenaria de vedacédo. Ademais, as vigas
e os pilares do imével permanecem intactos, conforme observado in loco,

sem indicios de alteragdes ou comprometimento estrutural.

k) Auséncia de risco ao imével

As fls. 289, em resposta ao quesito de n® 14, do
requerido, o D. Perito firmou que a retirada de parede e abertura de vaos
em paredes, sem a avaliagdo técnica e acompanhamento de um
responsavel técnico, ndo colocam em risco a estrutura de um imével a
curto ou longo prazo. Tendo em vista que a NBR 16.280:2014 trata de
reforma sem edificagdes; que seu item 3.2 conceitua o imdvel avaliando
como edificacdo; que o item 5.1 determina que deve haver um plano de
reformas; que a alinea “a”, do item 5.1, traz que o plano de obras deve
obedecer as normas técnicas pertinentes a realizacdo de obras, que a
alinea “d”, do item 5.1, requer a apresentacéo de projetos, desenhos e
memoriais descritivos e referéncias técnicas, quando aplicaveis; que a
alinea “e” , do item 5.1, requer a apresentacédo do escopo dos servicos a
serem realizados; que a alinea " , do item 5.1, exige a constancia dos
dados das empresas, profissionais e funcionarios envolvidos na realizacao
da reforma, que a alinea “k” , do item 5.1, exige a responsabilidade técnica
pelo projeto, pela execucao e pela supervisao das obras, quando aplicavel,
devendo ser documentada a de forma legal; que a tabela A.1, do Anexo A,

da NBR 16.280:2014determina que para a realizacdo de alteracdo no
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sistema elétrico e para a remocdo de paredes, deve haver empresa
especializada como responsavel; que o item 3.4,da NBR 16.280:2014
determina que empresa especializada € aquela organizacdo ou
profissional liberal que exerce funcao na qual sao exigidas qualificacoes e
competéncias técnicas especificas, conforme ABNT NBR 5.674:2012; que
o D. Perito apresentou imagem, as fls. 261, de parede que foi retirada pela
requerente, entre a sala e a garagem, bem como abertura de vao, em
parede, as fls. 267,alteracdo elétrica em quadro, as fls. 269, ha
necessidade do D. Perito esclarecer qual foi a norma técnica e respectivo
item utilizados para afirmar, em resposta ao quesito n° 14, do requerido,
que a retirada de parede e aberturas de vaos nas portas, feitas sem a
avaliacdo técnica e sem acompanhamento de responsavel técnico nao

colocam em risco a estrutura do imével a curto ou longo prazo.

Esclarecimentos da Perita: ABNT NBR 15961-1:2021 — Alvenaria
Estrutural — Blocos de Concreto Parte 1

ABNT NBR 15961-2:2011 — Alvenaria Estrutural — Blocos de Concreto —
Parte 2

ABNT NBR 15812-1:2010 — Alvenaria Estrutural — Blocos Ceramicos —
Parte 1

ABNT NBR 15812-2:2010 — Alvenaria Estrutural — Blocos Ceramicos —
Parte 2

ABNT NBR 16280:2015 — Reforma em Edificagdes

I) Alteragdes feitas no imovel
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As fls. 278, ao responder ao quesito n° 15, o D.
Perito deixou de apresentar as alteracdes elétricas, como, por exemplo o
quadro irregular de energia, constante as fls. 269.Quanto a isso, ha como
o D. Perito atestar qual o tempo estimado da execucao de tal alteragao,

tendo em vista a aparéncia nova dos componentes?

Esclarecimentos da Perita: Nao € possivel atestar com precisdo o
tempo estimado de execucdo das alteracdes elétricas com base apenas
na aparéncia dos componentes, uma vez que esta ndo é um parametro
técnico confiavel para determinar a data de instalacao ou modificagcédo. Tal
avaliacdo requer documentacao ou registro especifico que comprove a

execucao do servico.

m) Alteracdes de layout constitui em reforma necessaria?

As fls. 278 — 279, ao responder ao quesito de n®
16, do requerido, o D. Perito deixou de responder ao que foi quesitado,
pois a pergunta foi objetiva, se as alteracdes feitas no layout do imoével
foram reformas necessarias para a sua conservacdo ou se ha itens
voluptuarios. Em resposta, o D. Perito apresentou que as medidas da
garagem anterior eram de dificil acesso e que as alteracbes nao so
melhoraram o layout como deixou mais atrativo para futuras ofertas. Logo,
h& necessidade de que o D. Perito apresente as medidas anteriores e
atuais que embasaram sua conclusdo, bem como o impacto na area
interna do imoével e qual a razao técnica que transformou o imoével em mais

atrativo para futuras ofertas, visto que tal questao néo tinha sido quesitada.
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Esclarecimentos da Perita: As medidas anteriores e atuais foram
devidamente apresentadas na resposta ao quesito n® 16. Ressalta-se que,
com as alteracdes realizadas, a garagem passou a dispor de uma area
maior e mais funcional, o que contribui para sua valorizacao. Essa
modificacdo aprimorou significativamente a atratividade do imovel,
especialmente para futuros interessados, ao oferecer maior comodidade e
versatilidade no uso do espaco, aspectos que se destacam como

diferenciais competitivos no mercado imobiliario.

n) Desmembramento do terreno

As fls. 279, ao responder ao quesito de n® 20, do
requerido, o D. Perito afirmou que € viavel tecnicamente o
desmembramento do terreno, porém, a posicdo dos coémodos torna a
divisdo impraticavel e resultaria em desvalorizagao do imével. Ocorre que,
0 quesito € apenas se € possivel ou hdo o desmembramento. Como o D.
Perito foi além do quesitado, ha necessidade que apresente as
justificativas quanto a desvalorizacao significativa do imével e qual € o
percentual de desvalorizagcédo. Ou seja, quando restaria avaliado cada lado

do terreno apds o desmembramento.

Esclarecimentos da Perita:

A desvalorizagcédo do imével é significativa devido
a disposicao dos cOmodos, que inviabiliza uma divisdo funcional e
adequada dos espacos na configuracdo atual. Ressalta-se que o
percentual exato de desvalorizacdo sé pode ser determinado a partir da

definicao do projeto especifico de divisdo a ser adotado, considerando as
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caracteristicas resultantes de cada parcela do terreno apdés o

desmembramento.

o) Divisao Impraticavel

As fls. 280, ao responder ao quesito de n? 21, do
requerido, o D. Perito afirmou que é impraticavel e resultaria em uma
desvalorizacdo significativa do imoével a sua divisdo ao meio. Ocorre que,

a resposta do D. Perito ndo condiz com o quesito.

Isto posto, requer seja respondido pelo D. Perito
se a divisdo do imével ao meio, conforme consta nas fls. 194 dos autos, é
possivel de ser executada. Consequentemente, que apresente o custo
para a divisdo sugerida as fls. 194 dos autos, pois é o contetdo do quesito
de n? 22, do requerido, que nao foi respondido pelo D. Perito, que afirmou
apenas que a divisdo depende do método escolhido, sendo que dividir os
comodos em partes iguais é inviavel e resultara em significativa
desvalorizacdo do imével. “Data vénia”, a forma sugerida esta nos autos,
as fls. 194 e néao foi observada pelo D. Perito quando da confeccédo do
laudo, o que ha necessidade de ser tratado para nova resposta aos
quesitos de divisdo do terreno e imdvel. Consequentemente, tendo em
vista 0 argumentado quanto ao quesito 22, apdés sanado pelo D. Perito,

que seja respondido o quesito de n® 23, do requerido.

Esclarecimentos da Perita: Conforme a proposta apresentada, a
divisdo do imével ao meio, conforme descrito as fls. 194 dos autos, é
tecnicamente viavel e passivel de execucédo. A divisdo pode ser realizada,
desde que observadas as condi¢des estruturais e urbanisticas adequadas

para garantir a funcionalidade e seguranca do imovel resultante.
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O custo para a divisdo sugerida as fls. 194 dos autos néo faz parte do
escopo desta pericia, uma vez que a analise realizada se limita a aspectos

técnicos e avaliagdo mercadoldgica.

Capao Bonito (SP), 22 de novembro de 2024

GIRLENE C. DE OLIVEIRA
Eng. Civil — Perita Judicial

14/14

fls. 329

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/11/2024 as 17:04 , sob o nimero WCPB24700484225

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003354-35.2023.8.26.0123 e codigo V6pZdJfd.



