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EXMO. DR. JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL DA COMARCA DE SOROCABA/SP

Processo n° 4005538-77.2013.8.26.0602

TIAGO PETRUZ, engenheiro civil, CREA-SP n° 5063802580, perito nhomeado
por Vossa Exceléncia nos autos supramencionado, que Associagao dos Titulares de
Direitos Relativos aos Lotes Integrantes do Loteamento Residencial Renaissanace

promove contra Flavio Sanna.

Apos ter executado os estudos necessarios, vem apresentar perante Vossa

Exceléncia o Laudo Técnico.

N. Termos

P. Deferimento

Sorocaba, 23 de novembro de 2023

Tiago Petruz

Eng. Civil - CREA 5063802580
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L. CARACTERISTICAS DOS EXAMES

De pericia do imével situado a Rua Maria Dorelli Magahaes, lote 03 e 04. Quadra A.
Condominio Residencial Renaissance. Sorocaba / SP, para apuragao do real valor do

imoével.

. EQUIPAMENTOS UTILIZADOS

Foram utilizados durante a vistoria: Camera digital da marca Nikon, modelo
COOLPIX 18X Wide Full HD de 12.1 Mega Pixels.

M. DOS EXAMES

Foi realizada a vistoria do imovel situado a Rua Maria Dorelli Magahaes, lote 03 e
04. Quadra A. Condominio Residencial Renaissance. Sorocaba / SP., visando elucidar

o valor atual de venda do imével em questao.

Na vistoria, verificou-se sua idade aparente. Analisou-se seu estado de
conservacgao, as possiveis avarias, benfeitorias e a qualidade do material utilizado.
Também se levou em consideragdo o valor do m? (metro quadrado) da regido, o
comércio local, conducgéao, localizagdo e demais infraestruturas do bairro, balizando

assim o perito as conclusdes presentes neste laudo.

Para o trabalho desenvolvido considerou-se que o imovel esta regularizado junto

aos 6rgados municipais e em condigbes ideais de comercializagdo instantanea.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TIAGO PETRUZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2023 as 20:15 , sob o nimero WSCB23705039091
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IV. DA METRAGEM DO IMOVEL

LOCAL AREA (m?)
TERRENO 578,60 (MATRICULAS)
BENFEITORIAS Medidas (m) Total (m?)
(16,30 x 14,60) x 2 475,96
Medicao “in-loco”
Edicula fundos (5,00 x 20,00) 100,00

O imodvel consiste em uma residéncia unifamiliar - sobrado. Sua construgcédo nao
foi finalizada e abrange area de dois lotes, conforme imagens no transcorrer do laudo.
Estrutura convencional de concreto armado e cobertura embutida na estrutura — nao

aparente. Garagem frontal coberta para 02 veiculos de médio porte.

Imoével com 03 suites, sala de estar, sala de TV, cozinha e area de lazer coberta.

Nos fundos existe uma edicula com estrutura de vidro.

O referido imovel hoje encontra-se fechado. Necessita-se término de
acabamentos generalizados, reforma de pisos e revestimentos e pintura posterior.

Término da parte elétrica e hidraulica. Idem para edicula na parte posterior do imével.

V. DA LOCALIZAGAO

A regido de localizagdo do imdvel em questdo esta inserida na zona urbana de
Sorocaba / SP.

Através de analise visual feita “in loco”, caracteristicas que atribuem ao local o

status econémico-social alto, com propenséo de assim permanecer em longo prazo.

O sistema viario da regidao se encontra totalmente pavimentado por asfalto, e

apresentam também calgadas, guias e sarjetas para coleta de aguas pluviais.
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Esta regido é dotada de todos os melhoramentos publicos, tais como: iluminagao
domiciliar e publica, fornecimento de agua, captacdo de esgoto domiciliar e aguas
pluviais, guias e sarjetas. Deslocamento facilitado para outras localidades do municipio,
com transporte publico em sua locomocdo. Possui facil acesso a rodovia Raposo

Tavares.

VI. ESCLARECIMENTOS

A avaliagdo de um imodvel objetiva a obtengdo de seu real valor no mercado

imobiliario para venda e locacgéao.

Para avaliacdo, além da vistoria, sdo acrescentados diversos fatores objetivando
uma avaliagdo preciosa. E importante observar as condicées do imdvel; as condicdes
de seguranga, higiene, mobilidade, lazer e manutengcdo do condominio onde o imovel
se encontra; a localizagdo, o comércio, escolas, igrejas, condugdes; enfim toda a

infraestrutura do bairro, pois séo fatores que podem valorizar ou depreciar um imével.

Em virtude do exposto acima, cabe a este avaliador afirmar que com base nas
amostras encontradas, sera utilizado a aplicacdo do Método Comparativo Direto para
chegar-se ao valor de mercado do terreno, e o Método Evolutivo para o valor das
benfeitorias. Apds calculos apresentados nos anexos deste laudo, chega-se a

conclusao de que o valor do imovel é de R$ 1.250.000,00.
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ANEXOS:

ANEXO | - PESQUISA DE MERCADO - TERRENO

ANEXO Il — AVALIACAO CONSIDERANDO-SE O METODO COMPARATIVO DIRETO
- TERRENO

ANEXO Il - METODO EVOLUTIVO - BENFEITORIAS

ANEXO IV — PLANTA DE LOCALIZACAO

ANEXO V — FOTOGRAFIAS

ANEXO VI - ELEMENTOS COMPARATIVOS - TERRENO
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Eng. Civil - CREA 5063802580
Fone: (15) 99807-4174

ANEXO |

PESQUISA DE MERCADO - TERRENO

Valor i
. N° o AREA VALOR
N° BAIRRO SUITES Unitario
VAGAS (m?) (R$)
(R$)
CONDOMINIO
1 - - 1.000,00 300,00 300.000,00
RENAISSANCE
CONDOMINIO
2 - - 1.066,67 300,00 320.000,00
RENAISSANCE
CONDOMINIO
3 - - 843,59 320,00 269.950,00
RENAISSANCE
CONDOMINIO
4 - - 771,08 415,00 320.000,00
RENAISSANCE
CONDOMINIO
5 - - 906,25 320,00 290.000,00
RENAISSANCE
CONDOMINIO
6 - - 851,51 330,00 281.000,00
RENAISSANCE
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ANEXO I

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO - TERRENO

MEDIA ARITMETICA

e MEDIA ARITMETICA = Soma do valor do m? das amostras / n° de amostras.
R$ 5.439,10/ 06 = R$ 906,52
e Valor do terreno = Area total do terreno x valor do m? médio obtido

578,60 x R$ 906,52 = R$ 524.512,47

MEDIA HOMOGENEIZADA

Eliminam-se as amostras considerando-se a observagao do avaliador.

Optou-se pela eliminagdo da amostra mais alta e mais baixa. (Amostra 2 e 3).

e MEDIA HOMOGENEIZADA = Soma do valor m? das amostras (descontando
as amostras citadas acima) / novo n° de amostras:
R$ 3.528,84 / 04 = R$ 882,21
e Valor do terreno = 578,60 x R$ 882,21 = R$ 510.446,71

e Valor Estimado: R$ 515.000,00 (arredondamento de até no maximo de 1%)
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MEDIA PONDERADA

Determina-se um intervalo percentual para tratamento matematico das

amostras.

Seréao eliminadas, as amostras que nao se encontram no intervalo entre + 20%
(R$ 1.087,82) e - 20% (R$ 725,22) da média aritmética.

MEDIA PONDERADA = Soma do valor das amostras que est&o no intervalo citado
acima / n° de amostras: R$ 5.439,10 / 06 = R$ 906,52

e Valor do terreno = 578,60 x 906,52 = R$ 524.512,47
Concluséo:

e Valor Estimado: R$ 525.000,00 (arredondamento de até no maximo de 1%)
Limite inferior: R$ 472.500,00 (Variagao até o maximo de 10%);

Limite superior: R$ 577.500,00 (Variagédo até o maximo de 10%).

e VALOR ARBITRADO = R$ 550.000,00
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ANEXO lll

METODO EVOLUTIVO - BENFEITORIAS

e VALOR DA BENFEITORIA

e Valor Benfeitoria = Custo x Fator Corregao
Custo = (Area Edificada x CUB (outubro 2023, sem desoneragéo R1-A)) x 1,10
Valor da Benfeitoria = 575,96 x R$ 2.844,95 x 1,10 = R$ 1.802.435,14

- Depreciagao da Benfeitoria

De acordo com a Vida util dos imdveis, estabelecida por Bureau Of Internal
Revenue, a vida util estimada de uma casa de alvenaria € de 65 anos, e que a idade

aparente do imével vistoriado € de 15 anos, temos:
65 anos 2> 100%
15 anos = x
Portanto a Idade em % de Vida € de 23,07 %.
Com este dado, utiliza-se a tabela de Ross-Heidecke para Depreciagcao de Iméveis.

Considerado por este perito, o estado de conservagdo como “Reparos Importantes”,

temos uma depreciagao aplicavel de 59,60%.
Portanto o valor da Benfeitoria é:

e Valor Benfeitoria com Correg¢ao Aplicada:
R$ 1.802.435,14 x 0,404 = R$ 728.183,80
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Fone: (15) 99807-4174

Eng. Civil - CREA 5063802580

Valor da benfeitoria.

R$ 1.250.000,00

I; Vt = Valor do Terreno; Vb

Vt + Vb, onde:
ove
550.000,00 + 728.183,80
R$ 1.278.183,80
Valor Arbitrado

Valor do Im
Substituindo as variaveis, temos:

Rua Raphael Dias da Silva, 771. Apto 93 — Sorocaba/SP

TIAGO PETRUZ

Vi
Vi
Vi
Vi
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ANEXO IV
Planta de Localizagcédo (Google Maps)

Rua Raphael Dias da Silva, 771. Apto 93 — Sorocaba/SP

TIAGO PETRUZ
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Rua Raphael Dias da Silva, 771. Apto 93 — Sorocaba/SP

Eng. Civil - CREA 5063802580
Fone: (15) 99807-4174

ANEXO V

FOTOGRAFIAS
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Foto 01 — Fachada Frontal
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Foto 02 — Acesso Pav. Superior

Foto 03 — Sala Pav. Inferior

Foto 04 — Sala Acesso Fundos
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Foto 05 — Lavabo

Foto 06 — Cozinha

Foto 07 — Area Coberta Fundos

Foto 08 — Edicula Fundos
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ANEXO VI

ELEMENTOS COMPARATIVOS - TERRENOS
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VIl. Encerramento

Tendo concluido o presente laudo de avaliagéo, apresentando-o em 15 (quinze)

laudas, sendo todas rubricadas e somente a ultima datada e assinada.

Termos em que, respeitosamente,

Pede deferimento.

Sorocaba, 23 de novembro de 2023

Tiago Petruz

Eng. Civil - CREA 5063802580
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JUiZO DE DIREITO DA 5?2 V. CIVEL DA COMARCA DE SOROCABA - SP

Processo n° 4005538-77.2013.8.26.0602

PROCEDIMENTO ORDINARIO

Requerente: Associacao dos Titulares de Direitos Relativos aos Lotes
Integrantes do Loteamento Residencial Renaissance

Requerido: Flavio Sanna

TIAGO PETRUZ, Engenheiro Civil, inscrito no CREA/SP sob o n°
5063802580, Certificado pelo Conselho Nacional dos Peritos Judiciais da
Republica Federativa do Brasil, Perito Judicial nomeado e compromissado nos
autos, de acordo com decisao de Vssa. Exceléncia, responde a impugnacao de
fls. 481/484:

a) No que tange o valor de terreno, n&o ha discordancia;

b) Reavaliando o valor referente a benfeitoria do imovel e considerando
o valor de calculo ainda para outubro/2023, nota-se nas fotos — Anexo
V do laudo apresentado, ha um ajuste de depreciagéo a ser ajustado.
Considerarei a idade aparente do imével em 05 anos, e sera aplicado
o estado de conservacido do imovel como “Entre Reparos Simples e

Importantes”. Com isto, teremos:

e Valor Benfeitoria = Custo x Fator Correcao

Custo = (Area Edificada x CUB (outubro 2023, sem desoneragio R1-A)) X 1,10
Valor da Benfeitoria = 575,96 x RS 2.844,95 x 1,10 = RS 1.802.435,14

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TIAGO PETRUZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2024 as 10:57 , sob o nUmero WSCB24705020502
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- Depreciagao da Benfeitoria

De acordo com a Vida util dos iméveis, estabelecida por Bureau Of Internal Revenue, a vida
util estimada de uma casa de alvenaria é de 65 anos, e que a idade aparente do imével vistoriado
€ de 05 anos, temos:

65 anos 2> 100%

05 anos =2 x

Portanto a Idade em % de Vida é de 7,69%.

Com este dado, utiliza-se a tabela de Ross-Heidecke para Depreciacdo de Imdveis.

Considerado por este perito, o estado de conservagdo como “Entre Reparos Simples e
Importantes”, temos uma depreciagdo aplicavel de 36,10%.

Portanto o valor da Benfeitoria é:

e Valor Benfeitoria com Correcdo Aplicada:

RS 1.802.435,14 x 0,639 = RS 1.151.756,05

Vi =Vt + Vb, onde:

Vi = Valor do Imdvel; Vt = Valor do Terreno; Vb = Valor da benfeitoria.
Substituindo as variaveis, temos:

Vi=550.000,00 + 1.151.756,05

Vi=RS 1.701.756,05

e Valor Arbitrado = RS 1.700.000,00

Nao aplicarei uma depreciagdo menor ao apresentado acima, pois a proxima
definicdo de “Reparos Simples” ndo se encaixa para o imoével avaliado.

Termos em que respeitosamente,
Pede Deferimento.

Sorocaba, 23 de outubro de 2024

Tiago Petruz
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