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FrERNANDO JESUS CALDA

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 12. Vara

Civil da Comarca de Fernanddpolis - SP

Processo n°: 0003023-32.2024.8.26.0189

Classe — Assunto: Cumprimento de sentenga - Tutela de Urgéncia
Exequente: Eneide lliete Nossa dos Santos e outros
Executado: Mirla Cristina Nossa e outro

Fernando Jesus Caldas, Engenheiro Civil, especialista em
gerenciamento de projetos pela FGV/RJ, registrado no CREA/SP sob o n° 5062210430, membro
socio do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de S&do Paulo (IBAPE/SP) sob
o0 numero 1978, auxiliar da justica na condi¢cao de perito judicial regularmente inscrito no Portal
dos Auxiliares da Justica do Estado de Sao Paulo, extremamente honrado com o cargo que Ihe
foi confiado, vem apresentar a Vossa Exceléncia, Laudo de avaliagao de imoveis em cumprimento
a determinacgéo estabelecida as folhas 40 dos autos de referido processo, que segue e fica fazendo

parte integrante deste na forma da lei.

Termos em que,

P. Deferimento

Fernandodpolis, 04 de dezembro de 2.024

Eng. Fernando Jesus Caldas

Engenheiro Civil

CREA (SP): 5062210430

Especialista em Geréncia de Projetos — FGV/RJ
IBAPE/SP - 1978
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LAUDO PERICIAL
ELABORADO POR
fernando jesus caldas
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. Informacgoes do Profissional

Resumo da Formacgao do Perito

Graduado em Engenharia Civil Plena pela Universidade Camilo Castelo Branco - UNICASTELO/
Campus de Fernandopolis (SP) (2009). / Pés Graduando em especializagédo de “Analise de
Estruturas e Sistemas Construtivos de Concreto e A¢o” pela UNICASTELO (2017) / Pés Graduado
em MBA Executivo em Geréncia de Projetos - lato sensu, pela Fundagdao Getulio Vargas FGV
(2013) / Regularmente nomeado Perito Judicial da 1a. Vara Civil do Férum da Comarca de
Fernandopolis (2014) / Técnico em Seguranga do Trabalho , IEP Jales (SP) (2004), / Técnico em
Informatica, EELAS Fernandopolis (SP) (2002), / Responsavel técnico de empresa de Engenharia

desde 2005, com participagéo efetiva na gerencia e execugdo em obras de grande porte.

Fernarde Catlas

CONTATO

fernando@projetando.eng.bi 17-99648-6956

Rua Napoli, 71 Vila Veneto Fernandopolis/SP
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Il. Informagoes do Processo

Processo n°: 0003023-32.2024.8.26.0189
Classe - Assunto: Cumprimento de sentenga - Tutela de Urgéncia
Exequente: Eneide lliete Nossa dos Santos e outros
Executado: Mirla Cristina Nossa e outro

lll. Introducao

Conforme determinado as folhas 45 do processo em epigrafe,
este perito realizou a pericia no local no imével na data de 04 de dezembro de 2024, as 9hs para
realizagao da pericia judicial in loco, para coleta de informagdes para realizagdo da avaliatéria do
imovel situado Rua Sebastido Anténio Pereira, n°® 250 — Bairro Coester — Fernandépolis.

De acordo com os procedimentos técnicos recomendados

para vistorias do género foram adotadas as seguintes medidas:

— T |
— |
B oo cconomin ot |
— |
B e o dobem vl |
B v o benfetorie o move ) |
— |
B s por vilisciodobem |
R oo dos s |

I_ Coordenacdo de todos os dados técnicos |
I_ Redacao e montagem do Laudo |
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Na ocasiao da pericia foram utilizados os seguintes equipamentos:

1) Celular com camera fotografica Iphone 15 Pro Apple

2) Outros recursos/ferramentas de apoio utilizados:
Google Earth: Utilizagdo das imagens do programa Google Earth para apresentar as

caracteristicas e localizagdo da area sob pericia

Google Earth

(AL

Isto posto, passa o infra-assinado apresentar o seguinte:
IV. Laudo de Avaliagdo de Imével
O objetivo do Laudo de Avaliagéo € a determinagao do valor de mercado
com base em pesquisas no mercado imobilidrio da regido geoecondmica do imével avaliando,

apresentando como conclusao a convicgao do valor de mercado apods tratamento dos dados.

A avaliagdo imobiliaria € um processo de analise geral acerca de uma

propriedade, que busca determinar quanto ela realmente vale, independentemente do tipo de

imovel, quer seja rural, quer seja urbano.
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Dentro desse processo, o principal documento, que da respaldo para o
veredicto final, € o laudo de avaliagdo de iméveis, um instrumento juridico, criado de acordo com
as Normas da ABNT, Sistema CONFEA-CREA, Diretrizes IBAPE (Instituto Brasileiro de Pericias)
e RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors). Esse instrumento é fundamental em qualquer
tipo de operacdo que envolva o imovel — ndo apenas na compra e venda, mas também em

processos judiciais, uma vez que concede seguranga juridica.

O trabalho dos profissionais de engenharia envolvidos no processo consiste
em aplicar as técnicas baseadas na NBR 14653, sendo que as avaliagdes distintas podem chegar

a valores diferentes de acordo com interesse comerciais e fatores emocionais.

O laudo de avaliagcado, como prova técnica de valor, serve para a certificacao
da expressdo monetaria de um bem, para uma determinada finalidade, situagdo e data. E exigivel
nos processos judiciais envolvendo valores controversos ou nao explicitamente definidos, tais
como valor do aluguel, nos casos de acdo renovatéria ou revisional dos contratos de locagéo de
imoéveis comerciais; calculo dos valores de mercado e de liquidacao forgcada ou venda compulséria
atendendo requisitos das entidades financeiras, quando se tratar de alienacdo fiduciaria,
hipotecas, garantias e penhoras; pelo poder publico, nos casos de desapropriagdes ou para fins
de tributagédo; nas empresas privadas, atendendo finalidades fiscais, contabeis ou gerenciais, além
de diversas outras oportunidades, conforme a legislagdo, nos eventos de incorporagao, fusao,
cisao, dissolugdo de sociedades ou ajustes de avaliagao patrimonial, quando se faz imprescindivel
o laudo de avaliagdo de imoveis e bens moéveis reconhecidos na conta ativo permanente

imobilizado.

Os procedimentos a serem adotados nos trabalhos de elaboragdo dos
laudos técnicos para certificacdo de valores de bens de qualquer natureza estdo contidos nas
normas técnicas da ABNT da série NBR 14653 conforme abaixo. Recomenda-se a sua aplicagcao
em todas as manifestagdes escritas vinculadas a Engenharia de Avaliagdes, de responsabilidade
e da competéncia exclusiva dos profissionais legalmente habilitados, em consonancia com a Lei
Federal 5194 de 24/12/66, com as resolucdes n. 205, 1010 e 345 do CONFEA e com as préprias

normas técnicas da ABNT que definem os métodos e procedimentos para a elaboragao de laudo

técnico:
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NBR14653-1 de 04/2001 Avaliagao de bens - Parte 1: Procedimentos gerais

NBR14653-2 de 02/2011 Avaliacdo de bens - Parte 2: Iméveis urbanos

NBR14653-3 de 05/2004 Avaliacdo de bens - Parte 3: Imoveis rurais

NBR14653-4 de 12/2002 Avaliacao de bens - Parte 4: Empreendimentos

NBR14653-5 de 06/2006 Avaliacao de bens - Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagoes
e bens industriais em geral

NBR14653-6 de 06/2008 Avaliacao de bens - Parte 6: Recursos naturais e ambientais
NBR14653-7 de 02/2009 Avaliagdao de bens - Parte 7: Bens de patriménios histéricos e

artisticos

A caracterizacdo do documento como laudo de avaliacdo depende
do atendimento aos requisitos estabelecidos nas normas técnicas acima, conforme o caso, por
meio do enquadramento nos graus de preciséo e fundamentagéo |, Il ou Ill, em fungéo do rigor
técnico empregado na execucao dos trabalhos contratados. Para o enquadramento no grau |, é
imprescindivel o atendimento aos requisitos essenciais estabelecidos em cada norma. O grau de
precisdo e fundamentacao do laudo deve ser previamente estabelecido entre o contratante e o
engenheiro de avaliagdes, tendo em vista os honorarios inerentes ao volume e complexidade do

trabalho.

V. Localizagao
O Imovel a ser avaliado, esta situado no imével a situado a Rua
Sebastido Antdnio Pereira, n° 250 — Bairro Coester na cidade de Fernanddépolis, com suas

medidas, benfeitorias e confrontagdes,

O imodvel possui as seguintes caracteristicas e disponibilidades de

servicos:

5
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VIZINHANCA

eZona Urbana

TRANSPORTE

¢ Acessivel para transporte provados (taxi e aplicativos)

MELHORAMENTOS

e Redes de energia eletrica

COMUNICACAO

e Telefonica

INFRAESTRUTURA URBANA

eAvenidas e ruas devidamente pavimentadas
e|luminagdo

Localizagdo do imovel

Localizagédo do Municipio de Fernandopolis no Estado de Sao Paulo
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Localizagédo do imével no municipio de Fernanddpolis — Fonte Google Maps
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wesy  PREFEITURA DO MUNICIPIO DE FERNANDOPOLIS =]
P.M. FERNANDOPOLIS
RUA PORTO ALEGRE, 350 - JARDIM SANTA RITA
-7’ CNPJ: 47 842 3360001 06

Fare Catasow Camcion 2004

DADOS CADASTRAIS
Cadastro;  COO0OOIAN0O0 Inscrigho:  QOOODOMRI00 Selor; Cundra: &0 Lote: Pt Uniclade: St Face: 0 - Ambos
Cobtranga: Sem hwencas Pwriodo: Lat Altsraghoc U111/2023 Cadastro: 27102010
Propoietario oo &
Nome J0AQ Nowe . JOAD
CPFCNPY: 181" s~ RQMnscrigho: 4973 CPFCNPY: 181 = el RMAssengbo: «i1)
Endermgo do imavel Endersgo de Comesponséncia
Logradourn: AVENDA - SEBASTIAD ANTONO 750 Logradouro: AVENIDA - SEAASTIAD ANTONKD |, 290
Bairo: COESTEN CEP: 15003003 Babrre COESTEN cer: 158000m
Loteamanss Ciduse: FERNANDOSOLES ur; W
Complameanto Complamento:
Caracteristicas do Terreno
Arex do Terreno:  1ES00 Profundidade: Testads: 2950 Lad Esquardo: 1850 Lad, Obsito; 1850
Zooeamento: SETOR 00 Fracho ideal: toe
Cammnercs Dessotra Cavncro ata Lesans Caw ot vethca Deedaten
2007 « Too te Cusogswedy 000"  EROMTUMA OO0 - Oragwg e 00 weirvwl 0008 - CONS TRUOO 00OT - Beghe 0001 - SO FRENTE
2000  Topograte 2003 - DECUVE 0000 - UNzagsa Se Unidade 0002 - MEMOENCIAL 0010 « Patemmire 0002 « FARTICULAR
200% « Fatwr Tarvers (Tarseto| 000% - Nbo Apton Fador Glat | B0 |
Caractoristicas da EdMicagho
Ares Egficada 1Ha 9 Owta do Consrugso:
Tipo Editicacha;  EOINCAGAD FOM TIRO DE CONSTIUCAD Arus tesr. Totst 19319 Postosfiotal 11600 Clasaficacho
Carwimrieian Deadides Caraitmntva Cwaanins Cowr i Nt (ah Damababons
2018 - Carnctenracho D00 - MESDENCN 18 D017 - Tpo da Comtructe CO0R - ALVENAMNA. 12 0018 - Tipo & Evnates D002 - ALYEMNANA. 12
00'3 - Pevesttrart: Came - | 000 - LATEXNOLLD- 10 0000 - Nevestroerve Cxterve - 3 0008 - CEMAMICAOUT S 0022 - Neventimerts tema - Y 0000 - LATENCLE D08
Q027 + Pewssirwrts e - 2 0008 - ADALLJO TETONG 0008 - Py < 1 0000 - LA (8 0000 - Fovez - 2 0001 - NEXETENTE
002 - Cotarsas - § 2004 - TELWALD 0000 - P - 4 004 - LADRL VTR 43 004 - M- 7 0008 - TADOMESOM 1§
000 - atatngho Sariaes - ¢ 0004+ +} INTEINA 13 0008 - ramatacso Cweca - § 0000 - EMBLITION 42 0040 - Exdacs S Conmmvacho 0002 « BOVMOE
Q0AY - Coleta 0w Lino 0001 - S 0O - Comtane § oencio 000 - S

Ficha cadastral de identificagdo do imovel junto ao municipio local

VI. Identificagcao do imével

Endereco: Rua Sebastidao Anténio Pereira, n° 250 — Bairro Coester,

Area Edificada: 193,19m2

Dona de Emvesdo: OU122024 1040

pia do original, assinado digitalmente por FERNANDO JESUS CALDAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2024 as 11:27 , sob o n
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Construgées / Benfeitorias:

Edificagao
Em vistoria verificamos que o imével € uma Edificagdo Residencial do tipo térrea
com idade aparente da edificacdo (conservagédo) de 18 (Dezoito) anos, seu padrdo construtivo é

considerado médio
Em inspegéo visual verificamos que as edificagbes possuem as seguintes caracteristicas:

a) Possui fechamento em suas divisas

b) Imoével em laje

c) Telhado do corpo da casa em telha ceramica

d) As paredes estdo em estado mediano de conservagao

e) As instalagbes elétricas e hidraulicas aparentam estar em bom funcionamento
f) As esquadrias s&o do tipo metalico e madeira

g) O imovel necessita de manutengdes pontuais e de uma ampla pintura

h) O imodvel possui piso do tipo madeira (taco) e ceramico

Obs.: E importante salientar que ndo faz parte de nosso escopo, verificar condicdes estruturais das
construcdes ou de suas fundagdes, nem testar as instalagdes hidraulicas e elétricas. Nao temos razdes para

suspeitar que exista algum problema sério, e nos responsabilizar por estes aspectos e suas possiveis

implicacbes.

5
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15600-067, SP, Brasil
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Rua Sao Paulo, Bairro Coester, Fernandopolis,
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Vista parcial da sala de estar
Vista parcial da sala de estar I
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Sala reservada (provavelmente antiga sala de TV)

Vista da cozinha /copa




‘yOb7120v A 061p02 @ 68T0°92°8 17202 ZE-S20E000 0SSa20.4d 0 swIojul ‘op oluawndogeldoualauoduge/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assase ‘feu
mmmmomoo?wn_,v_\u_i 0J3WNU 0 qos * /Z:TT S8 ¥202/ZT/70 Wd 0pejodolold ‘ojned oS ap 0pels3 op eansne ap feungul @ SYA1vD SNSIC OANYNYIL Jod ayuswienbip opeuisse ‘[eulblio op eid

red
1S9

/< fls. 69
ERNANDO JESUS CALDA

r

Vista do pocgo de iluminagao
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Vista da garagem e area
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Area remanescente sem construgéo (area de ventilagao)

Deposito
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Patologias evidenciadas na edificagcao
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Patologias evidenciadas na edificagcao
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Lavanderia
Sanitario externo
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Corredor de acesso aos quartos
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Suite 01 — (dormitério e sanitario)
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Dormitério 01
Sanitario social
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Pontos de patologias evidenciados na area dos dormitérios
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Varanda / alpendre frontal
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Fachada da edificacao
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Vil. Método de Avaliagédo

Para a realizacdo deste trabalho, este perito havia adotado como
método de avaliacdo o sistema do “METODO COMPARATIVO DE VALORES DE MERCADQ’,
cuja sua aplicagdo se resume na determinacdo do Valor Unitario Basico do metro quadrado na
regido onde se localiza o imével avaliando, a partir da pesquisa imobiliaria realizada, as quais,

resumidamente sdo apresentadas na homogeneizag¢ao descritas neste laudo.

Com bases nas informagdes levantadas o valor do imével, ajustado
a Situagao Paradigma, sera obtido pelo produto entre a sua area total e o respectivo valor unitario
basico. Na avaliacdo deste método, descartamos sumariamente a utilizacdo de elementos
distantes e fora da regiao geoecondmica enquadrada (“Centro”), pois a utilizagdo de “fatores de
transposicéo” para tentar enquadra-los como comparaveis certamente distorceriam os resultados.
Desta forma, grande foi a dificuldade de obtengao de informagdes confiaveis. Ha de se considerar
a escassez de elementos, e a grande variagao de valores da regidao a medida que nos afastamos

do centro comercial da cidade.

Este perito esteve em busca de possiveis imdveis que foram
comercializados ou que estdo a venda para serem utilizados como amostragem para a realizagao
da referida avaliagdo, porém néo foi evidenciado e/ou localizados iméveis/amostragem suficientes

analogos ao imovel que esta sendo avaliado.

Ap06s estudo dos documentos apresentados e vistoria ao imovel, bem
como informacgodes levantadas, o0 bom senso nos levou a optar pela aplicacdo da avaliagao através
do “METODO EXPEDITO / CUSTO DE CONSTRUCAO, j& consagrado em trabalhos desta

natureza.

Para a elaboragao do presente trabalho, foram os seguintes critérios
de avaliagao:

ANBR 14.653-2:2011, em seu item 9 Especificacido das avaliagdes,

apresenta a seguinte redagao:

5
é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO JESUS CALDAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2024 as 11:27 , sob o nimero WFﬁD24700902639
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“9.1.1 A especificacdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o empenho
do engenheiro de avaliagbes, como com o mercado e as informagbes que
possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau
de fundamentagéo desejado tem por objetivo a determinagdo do empenho no
trabalho avaliatério, mas néo representa garantia de alcance de graus elevados
de fundamentagdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente
das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é

passivel de fixagdo a priori.”

Em funcdo das particularidades do imoével avaliando e do
comportamento do mercado imobiliario da regiao, e em conformidade com a NBR 14.653-2:2011,
item 9.2.1 — Tabela 1 e Tabela 2, item 9.2.3 — Tabela 5, o presente laudo de avaliacdo possui

Grau de Fundamentagao lil.

a) Do Terreno:
Para a Avaliagdo da Terra Nua, foi adotado o método Direto de
“Nivel Expedito”, sendo definido no referido método, que:
“O valor a ser determinado corresponde sempre aquele que, num dado
instante, é unico, qualquer que seja a finalidade da avaliagdo, bem com
0 aquele que se definiria em um mercado de concorréncia perfeita,
caracterizado pelas seguintes exigéncias:

a) homogeneidade dos bens levados a mercado;

b) nimero elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que nao
possam, individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

¢) inexisténcia de influéncias externas;

d) racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos
sobre o0 bem, o mercado e as suas tendéncias; _

e) perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez
com liberdade plena de entrada e saida do mercado.”

Os elementos foram devidamente homogeneizados a situagdo do

avaliando, visando obter o melhor valor para o atual contexto de mercado praticado na regiao

geoecondmica proxima da localizagdo das areas a serem avaliadas, cujos calculos foram
elaborados com base na metodologia de TRATAMENTO POR FATORES para a determinagéo

do valor unitario de terreno R$/ha (1 ha = 10.000 m2). Neste tratamento, os atributos dos iméveis

5
é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO JESUS CALDAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2024 as 11:27 , sob o nimero WFﬁD24700902639
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comparativos (exemplo: area, frente, profundidade, localizagéo etc.) sdo homogeneizados para

representar a situagao do imével paradigma (referéncia de uma determinada regiao).

VIII. Avaliagdo Do imével
De posse de todas as informagbes de caracteristicas locais e

econdmicas no més de novembro de 2.024 obtivemos os seguintes valores para aplicagdo do

presente Laudo Pericial de Avaliagao:

1. Terreno (Método Nivel de Rigor Expedito)

Terreno
Numero do Tioo da rea Tivo de imével Area do imovel Valor p/ m2 do VALOR TOTAL DO
Imadvel P P m2 terreno TERRENO
1 Residencial Residencial 240,00 RS 800,00 192.000,00

O valor adotado para avaliagdo da parte ideal do terreno correspondente ao imével é de R$ 192.000,00.

b) Benfeitorias Construgées (Método dos Pregcos de Custo de Reprodugéo)

Sera adotado o “METODO DOS PRECOS DE CUSTO DE
REPRODUCAQ?”, usualmente utilizado nos trabalhos desta natureza, nao sé pela sua tradicional
idade, como também em virtude de ser mais genérico, permitindo a avaliacdo de iméveis de
qualquer tipo e localizacdo, dentro do Estado de S&o Paulo, inclusive aqueles de rara

comercializagéo.

Apoés a realizagao de vistoria ao imdével, com observagao de suas
caracteristicas construtivas, adotaremos a mesma como padrdo poupar/médio da edificagcao a
ser avaliada.

Para tanto, utilizaremos a média dos Custos Unitarios Basicos de
Edificagbes do SINDUSCON / SP - Sindicato da Industria da Construgao Civil e Grandes
Estruturas no Estado de Sao Paulo, e os custos do Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e
indices da Construgéo Civil — SINAPI do IBGE / Governo Federal, elaborados mensalmente de

acordo com o determinado pela Norma NBR - 12.721 da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas

Técnicas, em cumprimento ao que dispde o artigo 54 da Lei no 4591, conforme tabela a seguir:

5
é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO JESUS CALDAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2024 as 11:27 , sob o nimero WFl{D24700902639
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Setor de Economia

g SINDUSCON SP

Boletim Econdmico - outubro de 2024(desonerado)

Custo da construgdo residencial no Estado de S8o Paulo, padrio R8-N, indice base nov/13=100

Global Mao-de-oba Material Administrativo
Varacio (%) Varacho (%) Varacha (%) Vanagio (%)
Data Indice Moy Ao 12 meses Indce  Més  Ano 12 moses lodice  Més  Ano 12 meses Indon Méds  Ano 12 meses
oul23 17825 008 201 2% 17427 000 463 488 18431 014 105 D62 8572 021 271 287
nowiz3 17848 093 2% 23: 17431 002 465 am 18481 027 078 007 8872 000 271 2N
dox/23 17848 000 2% 24 17431 000 485 4865 18481 000 078 078 16572 000 271 2N
Jarv24 17847 000 000 221 17434 002 002 4867 184,76 003 003 067 10872 000 000 271
fov/24 178,67 03t o1 2% 17434 000 002 48 1521 025 022 0% W72 000 000 2
mar24 17888 03 021 282 17442 005 006 457 18555 0,48 040 035 16672 000 000 27
wberd 17854 DOS 026 240 17445 002 008 383 18572 008 048 070 18572 000 0RO N
mav24 181,02 196 143 220 17791 199 207 338 18597 034 063 072 18848 166 168 327
24 8208 076 218 23 17983 113 32 ame wss52 029 o0%2 089 18978 079 248 348
Juv24 18318 043 283 27 18032 022 345 353 187,83 07t 183 172 17098 022 288 289
ago2é 1638 036 300 302 18077 025 ST AT 188,77 050 214 2,00 17062 027 298 317
soV24 184,48 035 336 I 18096 011 383 385 19001 066 281 295 17087 034 311 332
out24 185.21 040 377 AW 15104 004 386 388 19165 087 370 399 17087 000 311 311
Custo unitario bésico no Estado de Sdo Paulo, padriio R8-N, setembro
RS$/m* Participacao (%)
Milo-Go-oben |com encangos socias | 1.010,06 53,29
Matoris #2004 43,79
Despasas Admnatrativas 5543 2,92
Yor 189543 100,00
(*) Encargos Sockis. 143,33%
Custo unitario basico no Estado de Sio Paulo®, setombro em RS/m”
Padrio Balxo Padrio Normal Padrio Altlo
Custo m* % més Custo m®  %més Custo m* % més
R 1.864.46 033 R 226902 0.25 R 276139 0,31
PP4 175166 048 PP4 216263 037 RE8 2242238 041
RS 167573 05 RS 189643 0.40 R16 243284 048
PIS 1.260,51 0.365 R16 184311 0.41

(") Contoema Lei 4591 3¢ 16 0o dozemten do 1954 & Cispoaio na NBR 12.721 da ABNT. Na Lemagdo 00 Custo Unting Basco nio eam ncuiis 08 Hens dascnios na secdo 8.3.5

As NAR 12 TIUNR

https://sindusconsp.com.br/download/boletim-economico-setembro-2024-com-desoneracao/

Valor Unitario da Edificagdo = (indice de Custo SINAPI + indice de Custo CUB Sinduscon) / 2
Valor Unitario da Edificagdo = (R$ 1.870,82 + R$ 1.290,51)
Valor Unitario da Edificagdao = R$ 1.580,67
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Portanto conforme a média aritmética obtida dos custos g
b=
apresentados acima, obtemos o valor de R$ 1.580,67 (Um mil quinhentos e oitenta reais e gv.
~ s
sessenta e sete centavos) por metro quadrado de construgéo. o g
~ 8
N g
. ~ — >
a) Depreciagao de Idade — F(d): 2 S
(G .2
. ~ . , . e ©
Em avaliagbes de imoveis, usualmente utilizam-se os § S
s . o
critérios de ROSS-HEIDECKE ou de G.B.DEI VEGNI-NERI, consagrados pela engenharia de S g
N . . . , =
avaliagbes, que consideram uma depreciacdo progressiva através dos anos. Adotaremos o 2 <
N
A2 2 . O 5
critério de G.B. DEI VEGNI-NERI, que é dado pela tabela abaixo: s
8 N
g <
o«
o™
=8
[sl=)
G. B, DEI VEGNI - NERI R
=]
S
- - e — - . (U m
Depreciacao das edificacdes em funcdo da idade e uso* o 2
° 3
—-— e — - - O =
idade Fator de Depreciacao jade Fator de Depre g g-
(X) (D X 4 o
B e o £
| ano 1.00 26 ar 0.5658 g ug
o .=
2 anos 0.9666 28 334 o
4 onos | 09332 30 an 199 >3
| &onos I 0.8%9%98 320 0.4656 = é
‘ 8 anos 0.8664 34 ¢ 1322 éa
| 10 anos ~0.8330 36 anos ( = é
12 anos | 0.7996 | 38 anos g g
[4anos | 0.7642 I 40 anos ( é g
16 anos > 0.7328 | 42anos ( 5‘%
'8 anos 7’) OQQA | = 44 '1p7')<, % (E)
20 anos | 0.6660 46 anos . D3
+ Y. (@)]
22 anos | 0.6326 48 anos 8 s
_— - — + + - - A ©
‘ 24 anos 0.5992 50 anos 0.1650 <Z( 5
e]
Acima de 50 anos, o valor residual é 0.165( E o]
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Onde:
- V.E. = Valor da Edificacéo

- S = area total construida

-V.U.E. = R$ 1.580,67 / m2
- F(d) = fator depreciagao pela idade + conservagao

Assim teremos:

Edificagao / Benfeitorias.

VE = S x V.U.E x F(d)

Numero do Tipo de Area construida Valor p/ nlz = Idade Fator.de~
Imével imével (s) construgdo - S depreciagdo | Valor total - (V.E.)
(V.U.E.) P -F(d)
1 Residencial 200,00 1.580,67 18 0,6994 R$ 221.103,42

VALOR TOTAL DO IMOVEL (VT):

Sera obtido através da somatéria dos itens VI — 1 Valor da terra Nua (V.T.N.) e VI - 2 — Valor das
Edificacdes — (V.E.).

Portanto:

VT = V.TN. + V.E.

Onde:

VT = Valor Total do Imével

V.T.N. = Valor da terra nua

V.E. = Valor das edificagdes / benfeitorias

E assim:

Valor total do imoével:
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i Valor do
Num?ro do REFERENCIA —— . }Ialo; da Val?r total do
Imével Edificagao (V.E.) Imével (V.T.)
(V.T.N.)
1 Edificacdo 192.000,00 | RS 221.103,42 413.103,42

Valor total da avaliagao do imével — R$ 413.103,42 (Quatrocentos e treze mil, cento e trés

reais e quarenta e dois centavos)

IX. Consideragoes Finais e Conclusao

Com base na anadlise detalhada das caracteristicas do imovel
localizado na cidade de Fernanddpolis € apds a aplicacdo das normas técnicas pertinentes,
especialmente a NBR 14653, que estabelece os critérios para avaliacdo de bens, conclui-se que
o valor de mercado do imével avaliado corresponde — R$ 413.103,42 (Quatrocentos e treze mil,

cento e trés reais e quarenta e dois centavos)

Essa avaliagdo foi realizada conforme os principios técnicos da
Engenharia de Avaliagbes, observando os procedimentos descritos pela ABNT NBR 14653, que
requer a consideracdo dos fatores econdmicos, geograficos e estruturais do imovel. A
determinagédo do valor é fundamentada nas condigdes de mercado da regido, levando em

consideragao a tipologia do imével, sua localizagao e suas benfeitorias.

Destaca-se que a variagao nos valores estimados pode ocorrer em
fungéo de flutuagdes de mercado, com uma margem de erro aceitavel de até 5%, conforme a
amostragem utilizada no estudo. Essa margem foi calculada em consonancia com os parametros

de precisao estabelecidos na referida norma técnica.

Dessa forma, o laudo elaborado atende aos requisitos exigidos por

instituicdes financeiras, entidades governamentais, e outros processos que demandem uma

avaliagao justa e precisa do bem. Tal documento assegura a confiabilidade das informagdes e
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oferece suporte técnico adequado para tomadas de deciséo envolvendo o imével, seja para fins

de alienacéo, tributagdo, ou outros processos judiciais.
Encerramento
Com ftrinta e sete (37) paginas numeradas, encerra-se a presente

avaliagao técnica e me disponho a dirimir eventuais duvidas.

Fernandopolis, 04 de dezembro de 2.024.

Termos em que,

P. Deferimento.

Eng. Fernando Jesus Caldas

Engenheiro Civil

CREA (SP): 5062210430

Especialista em Geréncia de Projetos — FGV/RJ
IBAPE/SP - 1978

Perito Judicial
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Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 12. Vara

Civil da Comarca de Fernanddpolis - SP

Processo n°: 0003023-32.2024.8.26.0189

Classe — Assunto: Cumprimento de sentenga - Tutela de Urgéncia
Exequente: Eneide lliete Nossa dos Santos e outros
Executado: Mirla Cristina Nossa e outro

Fernando Jesus Caldas, Engenheiro Civil, especialista em
gerenciamento de projetos pela FGV/RJ, registrado no CREA/SP sob o n° 5062210430, membro
soécio do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo (IBAPE/SP) sob
o0 numero 1978, auxiliar da justica na condi¢cao de perito judicial regularmente inscrito no Portal
dos Auxiliares da Justica do Estado de Sao Paulo, extremamente honrado com o cargo que Ihe
foi confiado, vem apresentar a Vossa Exceléncia, Laudo Complementar de avaliagdo de imdvel
(aluguel) em cumprimento a determinacao estabelecida as folhas 102 dos autos de referido

processo, que segue e fica fazendo parte integrante deste na forma da lei.

Termos em que,

P. Deferimento

Fernandopolis, 12 de fevereiro de 2.025

Eng. Fernando Jesus Caldas

Engenheiro Civil

CREA (SP): 5062210430

Especialista em Geréncia de Projetos — FGV/RJ
IBAPE/SP - 1978
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. Informagdes do Processo

Processo n°: 0003023-32.2024.8.26.0189
Classe — Assunto: Cumprimento de sentenga - Tutela de Urgéncia
Exequente: Eneide lliete Nossa dos Santos e outros
Executado: Mirla Cristina Nossa e outro

Il. Introducao

Conforme o despacho exarado por este juizo, constante as folhas 104, o
qual determinou a complementacéo das informagdes relativas a avaliagdo do valor locativo do
imovel objeto da presente lide, o(a) subscritor(a), no exercicio das suas atribuigbes, vem,
respeitosamente, apresentar os esclarecimentos complementares, abordando as questdes

técnicas indispensaveis para atender a determinacao judicial.

Dessa forma, passa-se a exposicdo detalhada das informagbes e

esclarecimentos requeridos.

Objeto a ser avaliado: imoével situado Rua Sebastiao Antonio Pereira, n°® 250 — Bairro Coester

— Fernandépolis.

.  AVALIAGAO DO ALUGUEL POR COMPARAGAO DIRETA COM TRATAMENTO POR
FATORES

1. Introducgao

A avaliagdo do valor de aluguel por comparagédo direta com tratamento por fatores € uma
metodologia amplamente reconhecida e utilizada na Engenharia de Avaliagdes, conforme
preceituam as Normas da Associagéo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), especificamente a

NBR 14653-2:2011 — Avaliagao de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos. Essa técnica fundamenta-

se na comparagao do imével avaliado com outros similares que possuam valores de locagao
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conhecidos, ajustando-se as diferengas através de fatores de homogeneizagéo, de modo a refletir

com maior precis&do o valor de mercado do aluguel.

Essa abordagem é essencial para estimar, de forma fundamentada e
técnica, o valor locativo de um imovel urbano, considerando suas caracteristicas fisicas,
localizacdo, condicdes de mercado e demais aspectos relevantes. E especialmente atil em
processos judiciais, onde a definigdo de valores locativos se torna indispensavel para a apuragao

de aluguéis devidos.

2. Fundamentos e Conceitos

A metodologia de comparagédo direta consiste em identificar iméveis
similares no mercado, cujas condi¢des locaticias sdo conhecidas, e aplicar fatores de ajuste para
uniformizar as diferengas observadas entre os imdveis comparaveis e o imovel avaliado. Esses
fatores incluem, mas nao se limitam a:

e Localizagao geografica: Ajustes de acordo com a valorizagdo ou desvalorizagdo do imovel
em fungéo de sua posigao urbana (regido, bairro, proximidade de servigos, acessibilidade,
entre outros);

o Caracteristicas fisicas: Diferenciacdo por area construida, padrao construtivo, estado de
conservacao e caracteristicas adicionais, como numero de vagas de garagem ou presenca
de area de lazer;

e Condigbes de mercado: Ajustes considerando a demanda e a oferta por imoveis similares
na mesma época de avaliagao.

O uso do tratamento por fatores visa garantir que as diferengas entre o

imovel avaliado e os comparaveis sejam refletidas nos calculos, evitando distorgées.

3. Procedimentos Metodolégicos
Para a determinagéo do valor de aluguel do imdvel objeto desta avaliagéo,
foram seguidos os seguintes passos metodoldgicos:
3.1. Levantamento de Dados do Imével Avaliado:
As caracteristicas do imoével avaliado foram descritas em detalhes, contemplando sua

localizagdo, area construida, area de terreno, padréo construtivo, estado de conservagao, uso

predominante e demais caracteristicas relevantes.
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3.2 Pesquisa de Mercado:

Realizou-se levantamento no mercado imobiliario local para identificar imdveis locados
recentemente ou disponiveis para locacdo que apresentassem caracteristicas comparaveis ao
imoével avaliado. Para isso, foram utilizados portais imobiliarios, consultas com imobiliarias

locais e outras fontes de dados confiaveis.

3.3. Selegdo de Iméveis Comparaveis:
Os imoveis identificados foram analisados criteriosamente, selecionando-se aqueles que
apresentavam maior similaridade com o imdével avaliado em relagdo a fatores como

localizagao, uso e caracteristicas fisicas.

3.4. Homogeneizagao por Fatores:

As diferengas entre os imdveis comparaveis e o imovel avaliado foram tratadas utilizando-se

fatores de homogeneizagdo. Os fatores aplicados seguiram as diretrizes da NBR 14653-

2:2011, com base em percentuais ajustados empiricamente, a partir da analise de mercado.

Os ajustes incluem:

e Fatorde localizagao (FL): Considerou-se a valorizagao ou desvalorizagao relativa da regiao
de localizacdo dos comparaveis em relacéo ao imével avaliado.

e Fator de area (FA): Realizou-se proporcionalidade com a area util dos imodveis
comparaveis.

e Fator de estado de conservagéao (FC): Ajustou-se com base no estado de conservagao
observado, sendo atribuido percentual positivo ou negativo.

e Fator de tempo (FT): Corrigiu-se a defasagem temporal entre os contratos analisados e a

data de referéncia do laudo.

3.5. Determinacgao do Valor Locativo:
Com base nos valores de aluguel dos imdveis comparaveis ajustados pelos fatores aplicados,

foi determinada a média ponderada, resultando no valor locativo mensal do imével avaliado.

4. Normas Técnicas e Referenciais Legais

O presente trabalho foi desenvolvido em estrita conformidade com as diretrizes estabelecidas

pelas seguintes normas e legislagdes aplicaveis:
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e« ABNT NBR 14653-1:2001 - Avaliagdo de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais: Referéncia para o desenvolvimento das avaliagbes de bens, abordando aspectos
metodoldgicos gerais.

e ABNT NBR 14653-2:2011 — Avaliagcdo de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos: Norma
especifica para avaliagdo de imdveis urbanos, com detalhamento sobre métodos
comparativos.

e Codigo de Processo Civil (Lei n°® 13.105/2015): Em especial os artigos 465 e 477, que
disciplinam a realizag&o de pericias e avaliagdes judiciais.

o Lein®8.245/1991 — Lei do Inquilinato: Fundamenta questdes relativas a locagao de imoveis

urbanos.

IV. AVALIAGAO DO ALUGUEL

Imovel avaliando

imovel situado Rua Sebastido Anténio Pereira, n° 250 — Bairro Coester — Fernandopolis,
possuindo trés dormitorios, sala de estar, cozinha, area de churrasco, garagem, deposito,

sanitario externo, sanitarios internos.

Area: 185m?

Método empregado:

Para a avaliagdo do aluguel do imovel foi utilizado o método comparativo direto com
homogeneizagédo por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este
método, o imoével avaliando é avaliado por comparacdo com imoveis de caracteristicas
semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m?) sdo ajustados com fatores que tornam

a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e
o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30)

com a distribui¢cao 't' de Student com confianca de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliagao foi tratada com os seguintes fatores:
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F1: localizagao

F2: conservacao

Imoveis amostrados para comparacéao:
Imovel 1:

asa para locagao no centro, entre as ruas Rio Grande do Sul e Bahia. Com trés quartos,
um banheiro social, duas salas, copa, cozinha, despensa, area de servico e um despejo.

Garagem coberta para dois carros. - https://imobiliariaresidencia.com/imovei

Area: 180m?
Valor: R$1.000,00
Valor por metro quadrado: R$5,56
Fator de homogeneizagao localizago: 1,10

Fator de homogeneizag¢ao conservagao: 1,10
Imével 2:

Casa com 4 quartos, Rua Geraldo Filete, 160 - Jardim Progresso - Fernandopolis/SP - 4
Quartos - 1 Suite 3 Banheiros - https://www.idealfernandopolis.com.br/imovel/casa-
fernandopolis-4-quartos/CA0174-IALB?from=rent

Area: 200m?
Valor: R$2.300,00
Valor por metro quadrado: R$11,50
Fator de homogeneizagao localizagéo: 0,90

Fator de homogeneizag¢ao conservagao: 0,90
Imével 3:

- Bairro Coster - casa com 3 quartos, 1 suite, 2 vagas, Coester - Fernandépolis/SP - v. dos
https://www.kikobim.com.br/imovel/casa-para-aluguel-3-quartos-1-suite-2-vagas-coester-

fernandopolis-sp/1139

Area: 270m?
Valor: R$2.200,00
Valor por metro quadrado: R$8,15

fernando@projetando.eng.bi 17-99648-6956
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Fator de homogeneizagao localizago: 1,00
Fator de homogeneizag¢ao conservagao: 1,00
Imovel 4:

Imével no Parque das Nagdes - Garagem estendida -Sala, 2 copas, Cozinha ,3 quartos
sendo 1 suite, 1 banheiro social Area de servico, Despejo -

https://www.kikobim.com.br/imovel/imovel-no-parque-das-nacoes/1153

Area: 140m?
Valor: R$1.800,00
Valor por metro quadrado: R$12,86
Fator de homogeneizagao localizago: 0,90

Fator de homogeneizag¢ao conservagao: 0,90

Tabela de homogeneizagéao:

ImévelR$/m? F1 F2 R$/m? homog.
1 5,56 1,10 1,10 6,72

2 11,50 0,90 0,90 9,31

3 8,15 1,00 1,00 8,15

4 12,86 0,90 0,90 10,41

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?:
Média: X =3 (Xi)/n
X = 8,65

Desvio padrao: S = V(3 (X - Xi) 2)/(n-1)
S=1,58

Verificagao dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

fernando@projetando.eng.bi 17-99648-6956
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O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve ser menor que o valor

critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ou seja: d = |Xi - X|/S<VC

Valor critico para 4 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,54

Amostra 1: d =16,72-8,65|/1,58 = 1,22 <1.54 (amostra pertinente)

Amostra 2: d =19,31-8,65|/1,58 = 0,42 <1.54 (amostra pertinente)

Amostra 3: d =|8,15-8,65|/1,58 = 0,32 < 1.54 (amostra pertinente)
(

Amostra 4: d =10,41-8,65//1,58 = 1,11 <1.54 amostra pertinente)
Calculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais, teoricamente,

um valor tem 80% de chance de se encontrar.
Eles s&o determinados pelas formulas: Li=X-tc* S/N(n-1) e Ls=X+tc* SA(n-1),

onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuigdo t de Student, para 80% de confianga e

3 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):
Li = 8,65-1.64*1,58(4-1) = 7,15
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

Ls = 8,65+ 1.64 * 1,58/\N(4-1) = 10,15

Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatagdo do intervalo de confianga, o campo de arbitrio sera

estipulado em aproximadamente 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$7,78 a R$9,51
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Como sugestao, estamos utilizando o critério da média dos valores dentro do campo de arbitrio:
9,31 (amostra 2); 8,15 (amostra 3).

Valor unitario do aluguel do imével avaliando: R$8,73
Resultado final:
Valor final = Valor unitario * area

Valor final = R$8,73 * 185,00 = R$1.615,34

Valor do aluguel do imével avaliando: R$1.615,34

V. Encerramento
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FrERNANDO JESUS CALDA

A avaliagdo do valor locativo do imovel objeto deste laudo foi
conduzida com base em critérios técnicos e em conformidade com as normas e legislagdes
aplicaveis, buscando proporcionar uma estimativa justa e precisa, respaldada por analise de
mercado confiavel e devidamente tratada. O resultado obtido reflete o valor de aluguel mensal do
imovel, considerando suas caracteristicas especificas e o comportamento do mercado locaticio na
data de referéncia, sendo atribuido o valor de R$ 1.615,34 (um mil seiscentos e quinze reais e

trinta e quatro centavos).

Com dez (10) paginas numeradas, encerra-se a presente

complementacdo de avaliagao técnica e me disponho a dirimir eventuais duvidas.

Fernandopolis, 12 de fevereiro de 2.025.

Termos em que,

P. Deferimento.

Eng. Fernando Jesus Caldas

Engenheiro Civil

CREA (SP): 5062210430

Especialista em Geréncia de Projetos — FGV/RJ
IBAPE/SP - 1978

Perito Judicial
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