Eng® Carlos Eduardo Cardoso
CREA 0600531535
Avaliagées e Pericias de Engenharia

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE
DIREITO DA QUINTA VARA CIVEL DA
COMARCA DE SAO CARLOS -SP

PROCESSO N° 0008171-92.2003.8.26.0566

AUTOS DE “CUMPRIMENTO DE SENTENCA — DIREITO CIVIL”

REQUERENTE: OTAVIO ARROYO

REQUERIDOS: MARIA OLIVA BROGGIO

CARLOS EDUARDO CARDOSO, CREA 0600531535, perito
nomeado nos Autos em epigrafe, tendo concluido seu trabalho pericial, vem
até V.Excia, para requerer a juntada do laudo anexo nos Autos em questao.

Outrossim, requer o perito a necessaria autorizagao para liberacdo de
meus honorérios profissionais a serem pagos pela DEFENSORIA PUBLICA,
conforme documentos juntados nos Autos as fls. 697, havendo necessidade da
comunicagdo escrita do Juizo para a DEFENSORIA PUBLICA, quanto a
realizagdo do trabalho pericial a contento.

Termos em que,
P. Deferimento

Araraquara, 14 de outubro de 2024
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fls. 705

LAUDO TECNICO

I) OBJETIVO DO LAUDO:

Avaliar o imével e suas benfeitorias, localizado na Rua José Pistelli
n® 62, Jardim Ricetti (Jardim Mercedes) — Sao Carlos/SP.
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IT) VISTORIA:

A vistoria foi realizada no dia previamente agendado, ou seja,
30/07/2024 as 09:30hs.

Trata-se de imdvel residencial com as seguintes caracteristicas:

2.1) Terreno:

Servido por todos os melhoramentos publicos, inclusive guias, sarjetas
e pavimentacao asfaltica.

A area do terreno total € de 250,80 m2 conforme medidas constantes na
Matricula n°® 4.248 do CRI de Sao Carlos — SP.

2.2) Edificacao:

Passeio publico e area livre interna com calcamento em pedras, 02
portdes de ferro do tipo gradil, jardim na parte frontal e muros de divisa de
alvenaria de tijolos.

Residéncia frontal:

Padrdo popular, idade aparente de 30 anos, estado de conservacao
regular, de alvenaria de tijolos rebocada e pintada, fachada com revestimento
de tijolos macicos, cobertura de telhas ceramicas do tipo romana sobre
estrutura de madeira, lajotada, esquadrias metalicas, portas metalicas e de
madeira; com os seguintes compartimentos:

Garagem: Piso ceramico;

Cozinha: Piso ceramico, pia de inox sobre estrutura de alvenaria e
revestimento ceramico (azulejo nas paredes);
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Copa: Piso ceramico;
Lavanderia: Piso ceramico, revestimento ceramico (azulejo nas paredes),
cobertura de telhas francesas e tanque de inox;

02 Dormitérios: Piso de tacos de madeira desgastados;

Suite: Dormitério — Piso de tacos de madeira desgastados e armario de
madeira;

Banheiro — Piso ceramico, revestimento ceramico (azulejo nas paredes),
lavatério de granito com cuba de louga, vaso sanitério, box de vidro temperado
e hidromassagem:;

Sobrado:

Padrao popular, idade aparente de 30 anos, estado de conservacgdo
regular, de alvenaria de tijolos rebocada e pintada, cobertura de telhas
ceramicas do tipo romana sobre estrutura de madeira, lajotada, esquadrias
metélicas, portas metélicas e de madeira; com os seguintes compartimentos:
Lavanderia: Piso cerdmico, tanque de lavar, churrasqueira de alvenaria de
tijolos, revestimento ceramico (azulejo nas paredes), pia de inox sobre

gabinete de alvenaria com portas de acrilico;

Banheiro: piso ceramico, vaso sanitdrio, lavatério ceramico e revestimento
ceramico (azulejo nas paredes);

Acesso para parte superior por escada de alvenaria.

Quarto de despejo: piso cimentado;

Area Edificada Total = 176,44 m?
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IIT) AVALIACAOQ:

3.1) Nivel de precisao:

O nivel de precisao adotado segundo a NBR 14.653-2 (Procedimento
para Avaliacdo de Iméveis Urbanos) da ABNT, serd de precisd@ao normal.

3.2) Método Utilizado:

Para o terreno:

O valor basico do terreno foi determinado pelo Método Comparativo
de Dados de Mercado. Esse Método consiste em se proceder uma pesquisa de
dados junto ao mercado imobilidrio local de elementos comparativo de s.

Posteriormente num processo denominado ‘“Homogeneizagdo”, fazer
um tratamento de forma que o valor unitario de cada elemento corresponda ao
terreno estabelecido como “paradigma”.

Para as benfeitorias:

Sdao normalmente avaliadas pelo custo de reprodu¢do com base nos
“Custos Unitarios PINI de Edificagdes” em Sao Paulo — retirado na Tabela
TCPO — Web para assinantes.

As depreciagdes serdo feitas considerando o seu estado de conservagao
e suas condig¢des funcionais - idade aparente (Critério de Ross-Heidecke).
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3.3) Valor do Terreno (VT):

Valor obtido a partir de pesquisa imobilidria e banco de dados desse
signatdrio, direcionada para a regido avalianda e circunvizinhanga,
considerando a sua localizacio no Jardim Ricetti (Jardim Mercedes),
considerando terrenos a venda nas imedia¢des, com basicamente as mesmas
caracteristicas do avaliando, obtendo-se o seguinte resultado médio para o lote
avaliando:

Fontes pesquisadas:

=» Site Roca Imdveis

Oferta = terreno a venda nas proximidades do avaliando

Valor de venda = R$ 290.000,00

Area do terreno = 301,00 m2

Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar a
superestimativa de oferta na venda)

Vu = (R$ 290.000,00 x 0,90) / 301,00 m?

Vu = R$ 867,10/ m?

=» Site Viva Real

Oferta = terreno a venda nas proximidades do avaliando

Valor de venda = R$ 300.000,00

Area do terreno = 310,00 m?

Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar a
superestimativa de oferta na venda)

Vu = (R$ 300.000,00 x 0,90) / 310,00 m?

Vu = R$ 871,00/ m?
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=» Site Roca Imdveis

Oferta = terreno a venda nas proximidades do avaliando
Valor de venda = R$ 213.000,00

Area do terreno = 250,00 m?

Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para
superestimativa de oferta na venda)

Vu = (R$ 213.000,00 x 0,90) / 250,00 m?

Vu = R$ 766,80/ m?

=> Site Iplano Imdveis

Oferta = terreno a venda nas proximidades do avaliando
Valor de venda = R$ 200.000,00

Area do terreno = 220,00 m2

Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para
superestimativa de oferta na venda)

Vu = (R$ 200.000,00 x 0,90) / 220,00 m?

Vu = R$ 818,20/ m?

=» Site Viva Real

Oferta = terreno a venda nas proximidades do avaliando
Valor de venda = R$ 331.000,00

Area do terreno = 350,00 m2

Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para
superestimativa de oferta na venda)

Vu = (R$ 331.000,00 x 0,90) / 350,00 m?

Vu = R$ 851,15/ m?

=>» Site Maria Aires

Oferta = terreno a venda nas proximidades do avaliando
Valor de venda = R$ 350.000,00

Area do terreno = 460,00 m2

Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para
superestimativa de oferta na venda)

Vu = (R$ 350.000,00 x 0,90) / 460,00 m?

Vu = RS 684,80/ m?

compensar  a

compensar  a

compensar  a

compensar  a
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Média aritmética = R$ 867,10 + 871,00 + 766,80 + 818.20 + 851,15 + 684,80
6

Média aritmética = R$ 809,85 / m?

Média Saneada

Desvio médio + 30% = R$ 1.052,80
-30% = R$ 566,90

Como todos os valores estao dentro do intervalo, entao nenhum devera ser
descartado; portanto:

Vu médio = R$ 809,85 / m?2

PORTANTO:

Valor do Terreno (VT)

VT = Vu médio x Area
VT = R$ 809,85 x 250,80 m?

VT = R$203.110,00
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3.4) Valor da Edificacao (VE):

Area Edificada = 176,44 m?

VU = R$ 2.281,21 — para padrao popular (TCPO — Web para assinantes)

tabela Custos Unitdrios Pini de Edifica¢des.

CUPE

Custos Unitarios PINI de Edificagoes (R$/m?)

agosto, 2024

Uso de Edificagao

Séao Paulo - R$/m*

Rio de Janeiro - R$/m*

Global | Material | Miodeoses

Giobal | Material | Micdectra

Habitacional

Residencial fino (1)

Residencial médio (2)
Residencial popular (3)
Sobrado popular (11)

Prédio com elevador fino (4)
Prédio com elevador padriio médio alto (12)
Prédio com elevador médio (10)
Prédio sem elevador médio (5)
Précio sem elevador popular (6)
Comercial

Prédio com elevador fino (7
Prédio sem elevador médio (8)
Chnica Veterinaria (14)
Industrial

Galpdo do uso geral médio (9)

3.854 62 254903 1.305.60
315168 203332 1.118,35
22811 145170 82951
2.759 66 1.76563 994,03
3204 61 228304 1.011.57
2.966.25 214064 82561
281353 187055 942,98
257658 157929 9729
231493 1.374 96 939,96
3.606.66 25915 1.015,10
3.403.65 220574 119970
3427863 243518 992,45
262689 1.956 83 667,06

3.905.01 243694 1.468.06
318036 192170 1.258 67
240015 1.468 65 930,50
278741 167275 1.114 66
32323 209201 114422
3.190,39 226401 926,38
292988 186817 106171
27300 13225 1407 51
2.369.40 13139 1.05549
Ja24a04 221497 1.149.08
322209 1.860.26 135283
3366 54 225647 111007
262513 186288 76224

Vitoria - R$/m*
Global | Material | Misdeotrs
347676 234575 AR KR
282263 185595 966,68
212587 140061 716,26
244548 1.504 47 850,99
288308 1.980.26 89382
278764 2.064,69 722,95
262081 1.800.91 819.90
247424 138403 100021
203463 122437 810,27
304540 215163 893,77
289564 184750 104814
310723 227398 833,24
2.350.79 177154 588,26

Depreciagdo pela idade aparente, caracteristicas e estado de conservacgdo: (Kd)
— Critério de Ross-Heidecke (Fator Obsolescéncia)

Considerando o imével em regular estado de conservacdo necessitando de
reparos simples (Estado 3,0), cujo o coeficiente € 18,10 %, na tabela de Ross-

Heidecke, a seguir:

Kd=100-K
100
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Onde:

K = ¢ a idade em porcentagem de duracao da tabela de Ross-Heidecke, que
representa uma relacao entre idade aparente e vida util do imével.

100 = € o percentual de divisao
(K)=34,1

Kd =100 —34.1 = 0,659
100

VE =R$ 2.281,21 x 0,659 x 176,44 m?

VE = RS 265.245.00

Outros: Valor estimado para muros de vedacgdo, calcamento no passeio
publico e 4area interna e portdes, considerando suas caracteristicas, idade
aparente e estado de conservac¢do = R$ 15.000,00

VEtotal = Area Edificada + Outros

VEtotal = R$ 265.245,00 + R$ 15.000,00

VEtotal = R$ 280.245.00

3.5) Valor do Imoével (VI):

VI = VT + VEtotal

VI=R$203.110,00 + R$ 280.245,00
VI = R$ 483.355.00
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CURSO BASICO DE ENGENHARIA LEGAL E DE AVALIACOES

TABELA I

Critério de Heidecke
Estedo 1t —Iovos, RS B o e s

Estado 1,5 — Entre novo e regular
Fetado 20 —Regular ... 1. .. ... o0
Estado 2,5 — Entre regular e reparos simples

Estado 3 SEReporos StmplesT A0 r i il Roado Sy Mt i her e ISRk Skl
Estado 3,5 — Entre reparos simples e importantes ...........................................
EsiGdoml- —Reparosimporianies. 0 Lol e L e e

Estado 4,5 — Entre reparos importantes e sem valor.. .

WSCL24701717223

umero

17:44 ,sobon

as

E o D, —Semyalorss. . o WMo . e e e e T 100,00%
TABELA Iil
Depreciacao Fisica // Critério de Ross-Heidecke
Idade em % 1 5 2 2,5 3 3,5 4 4,5
de duracao
2 1.02 1.05 3.51 9.03 18.9 33.9 53.1 75.4
4 2.08 211 4.55 10.0 19.8 34.6 53.6 7Z5.7
s 3.18 3.21 562 11.0 20.7 35.3 54.1 76.0
8 4.32 4.32 6.73 249 21.6 36.1 54.6 76.3
10 5.50 5.53 7.88 13.2 226 36.9 552 76.6
12 &6.72 &6.75 2.07 143 23.6 37.7 55.8 76.9
14 7.98 8.01 10.3 154 24.6 38.5 56.4 T2
16 9.28 2.31 11.6 16.6 257 39.4 57.0 77.5
18 10.6 10.6 12.9 17.8 26.8 40.3
20 z 12.0 12.0 14.2 192.1 27.9 41.2
22 13.4 13.4 15.6 20.4 29.1 422
24 14.9 14.9 17.0 21.8 30.3 43.1
26 16.4 16.4 18.5 23.1 31.5 441
28 17.9 17.9 20.0 24.6 32.8 45.2
30 19.5 19.5 21.5 26.0 34.1 46.2
32 21.1 2t (] 23.1 27.5 35.4 47.3
34 22.8 22.8 24.7 29.0 36.8 48.4
36 24.5 24.5 26.4 30.6 38.1 49.5
38 26.2 26.2 28.1 32.2 39.6 50.7
40 28.0 28.0 29.9 33.8 41.0 51.9
42 29.9 29.8 31.6 35.5 42.5 53.1
44 31.7 31.7 33.4 37.2 44.0 54.4
46 33.6 33.6 35 38.2 45.6 55.6
48 35.5 35.5 37.1 40.7 47 .2 56.9
50 37.5 37.5 32.1 42.6 48 .8 58.2
52 39.5 39.5 41.0 44.4 50.5 59.6
54 41.6 41.6 43.0 46.3 5253 41.0
Sé6 43.7 43.7 45.1 48.2 53.92 &62.4
58 45.8 458 47 .2 50.2 55.6 63.8
]
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IV) CONCLUSAO:

Valor do Terreno = R$ 203.110.00 (duzentos e trés mil cento e dez reais)

Valor das Edificacoes e Benfeitorias = R$ 280.245,00 (duzentos e

oitenta mil duzentos e quarenta e cinco reais D

Valor do im(')vel = R$ 483.355.00 (quatrocentos e oitenta e trés mil trezentos e

cinquenta e cinco reais)

Araraquara, 14 de outubro de 2024

_ENG® CARLOS EDUARDO CARDOSO
CREA 060053153
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