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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2° VARA CiVEL DA COMARCA DE
SAO JOSE DOS CAMPOS - SP.

AUTOS 0026828-87.2019

RUBENS CAVALHEIRO JUNIOR, perito judicial nomeado para a acdo
“CUMPRIMENTO DE SENTENCA", sendo exequente MAURO ALDO
FACCIOLONGO e Outro e executada ANTONIA ILDE
FACCIOLONGO e Outro, vem a presenca de V.Exa., apods estudos,

vistoria, diligéncias e elaboracdo, apresentar o ...
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1. PRELIMINARES

1.1. Objetivo da pericia

Conforme decisdo de fls. 24, este signitdrio, foi honrosamente
nomeado para realizacdo de determinada pericia técnica de
engenharia no imdvel objeto dos autos, visando sua avaliagcdo
imobilidriac e a apuracdo de valor de locacdo, para futura

alienacdo judicial.

1.2. Sintese dos autos

Conforme apontado nos autos, os autores, juntamente com as Rés,
sdo legitimos proprietdrios do imovel objeto, e que 0 mesmo vem
sendo ocupado pelo filho da Ré Angela, ndo sendo usufruido pelos
autores que tampouco recebem qualgquer quantia a titulo de
aluguel do mesmo, dando inicio a esta demanda, onde foi
requerida a extingcdo do condominio com a alienacdo do Imovel
e condenacdo das Rés ao pagamento de alugueres apurados em

avaliacdo.

A Ré “Angela” contestou o feito, sustentando que a administrac&o
do Imdvel Ihe coube, pois era a Unica co-proprietdria que morava

na cidade em que se localiza o imodvel, tendo que arcar com
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diversas despesas dele decorrentes, afirmando que em razdo de
diversos problemas, resolveu morar no bem, tendo seu filho ficado
responsavel pela manutencdo do imovel, guando ela se mudou
para fora do pais para tratamento médico, que ficou nele
residindo até agosto de 2017, quando voltou a morar no Imovel,
alegando que por ter realizado a manutencdo do Imével durante
todo o periodo, seria improcedente a confraprestacdo pelo seu

uso em detrimento dos demais co-proprietdrios.

Apds andamento processual, em cumprimento de sentenca
(alienacdo judicial), ficou-se decidido a necessidade de prova
pericial de avaliacdo, apuracdo de valor de locacdo, para futura
alienacdo judicial, sendo designada a pericia pertinente, tendo

este subscritor sido honrosamente nomeado para tal encargo.

2. PERICIA JUDICIAL

Agendada previomente através de email enviado as partes
(anexo), a pericia judicial foi realizada no imovel identificado nos

autos, tendo o comparecimento das seguintes pessoas:

e Eng. Rubens Cavalheiro Junior — Perito Judicial

e Eng. Igor Oliveira Costa — Assistente do Perito Judicial

e Angela Maria Strautmann - Executada

e Ao final do trabalho pericial, chegou ao imdvel outro co-
proprietdrio do imovel, Sr. Mauro Aldo Facciolongo.
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Apos as devidas apresentacdes e informacoes sobre o imovel,
foram realizadas vistorias em toda a extensdo do imdvel e
benfietorias existentes, resultando nas fotos e fatos abaixo

narrados.

3. IMOVEL AVALIANDO

3.1. Vista aérea do imovel avaliando

Vista aérea do imdével avaliando.
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3.2. Zoneamento do imovel avaliando
PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE URBANISMO E SUSTENTABILIDADE
CONSULTA DE ZONEAMENTO — LEI COMPLEMENTAR N2 623/2019
CENTRALIDADE METROPOLITAMA - EIXO DUTRA (ART. 110)
CMETRO.ED: destinada a diversidade de usos comerciais e de servigos com baixo ou médio nivel de
impacto urbanistico e ambiental, as atividades geradoras de ruido noturno e as atividades industriais,
admitindo-ze o uso misto com o residencial multifamiliar desde que a area construida computavel
total do uvso residencial multifamiliar fica limitada ao percentual maximo de 30% da area total
computavel do uso ndo residencial com acesso exclusivo por via local, vedado o acesso por vias de
maior hierarquia.
Anexo VI — Parametros de Uso e Ocupagdo:
fndica indices Maximos indices Mlnjrn:s =
Bisi ecuos (m
e e Categorias de Uso 2 CAM Lote
Permitidas TO i Lateral e
cag | (mc) {m",? T‘l’:"] 2 | Frontal Fundos
Até o 29 pav
cs/ csi-A™ f cs1-™
g -4 f 1n-g 5.00 1,50
E’ E-!mftﬂm 3.000,00 50,00
i = csa-a™ / csa g™ 15,00 5,00
= =+ 21 F
2 12 13 s
% @ 5/ £51-a" cs1-gt
- E 8 csa-a™ 500,00 20,00
| B ,E g - f 12-8' 500 1,50
32 n iz
E‘ E|=" cs2! :;Ef"" 130 5.00 0.80 | 37p000 | 4000
s E RV1 f RVZ
=
-E {art. 33 - LCG12/18) 3.000,00 50,00 15,00 5.00
E g s f11-A 175,00 7.00 _
] cs1-a' f 51
csa-a™ 250,00 5,00
11-g 10,00 1.50
cs2™ g™ 00,00
MIC: Macrozona de Consolidacdo
CAB: Coeficlente de Aproveitamento Bisico / CAM: Coeficiente de Aproveitamento Maximo/ TO: Taxa de Ocupacio Maxima
(1) Os templos e locals de culto em geral poderdo ser admitidos em lotes com drea minima de 175m® e testada
minima de 7m (LC 632/2020).
(2] Andiise de localizacio conforme artigos 197 o 201.
€S: Uso Comercial, de Servico e Institucional: impacto irrelevante / €51-A e C51-B: Uso Comercial, de Servico e
Institucional Um:-dmpacto baixo / €52: Uso Comercial, de Servigo e Institucional Dois: impacto médio / 11-A e I1-
B: Uso industrial de baixo potencial de incomodidade / €53: Uso Comercial, de Servico e Institucional Trés:
impacto alto / C54-A & C54-B: Uso Comercial, de Servigo e Institucional Quatro: potencial gerador de ruido
noturno / 12: Uso industrial de médio potencial de incomodidade / 13: Uso industrial de médio-alto potencial de
Incomodidade
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3.3. Descrigao do imével avaliando

O imovel objeto avaliado refere-se a um imdvel residencial,
localizado em drea urbana, a Rua Bucareste, n® 105 no Bairro
Jardim Oswaldo Cruz, municipio de Sdo José dos Campos/SP, sob
a matricula n® 51.162 e Inscricdo Imobilidria n® 30.0053.0019.0000.

O imodvel € composto por um terreno de 250,00m? e 196,00m? de
drea construida, apresentando seu estado de conservacdo onde
requer intervencoes simples e importantes, sob pena iminente de
afetar seu sistema estrutural. Os sinais de infiltracdes, umidade e
sujidade, poderdo serem perfeitamente sanados atfravés de

recuperacqo e reparos localizados.

A propriedade estd inserida em um loteamento devidamente
regularizado, em uma regido contemplada de todos os
melhoramentos publicos, como pavimentacdo, rede de daguaqg,
esgoto, energia elétrica, telefone, iluminacdo publica, tfransporte
publico, localizada proximo & escolas, shopping cenfer e

comeércios diversos, encontrando-se em terreno plano e seco.
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3.4. Roteiro fotogrdafico do imoével avaliando

Vista do logradouro do imével avaliando.

Vista geral da fachada frontal do imdével avaliando.
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Vista do corredor lateral externo direito de quem da rua olha, do
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Vista parcial da escada de acesso ao piso superior, do imovel
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Vista do quarto n°
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Vista do quarto da suite do imdvel avaliando.
Vista do banheiro da suite do imdvel avaliando.
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Vista do abrigo desmontdvel nos fundos do imével avaliando.
Vista do corredor lateral externo esquerdo de quem da rua olhg,
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4. AVALIACAO DO IMOVEL

Realizada a vistoria com a apuracdo dos elementos necessdrios a

avaliacdo, vamos aos calculos.

4.1. Critérios de avaliagcao

Esta avaliacdo foi elaborada segundo as normas atuais do IBAPE -
Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia e da

Associacdo Brasileira de Normas Técnicas de avaliagcdo de bens.

No valor apresentado, foi considerado que o imdvel esta livre de

onus ou gravames, € ndo representa o valor efefivo de
negociacdo, devendo ser assumido como justo valor de mercado.
O valor efetivo de negociacdo é estabelecido caso a caso em um

mercado livre de compra e venda.

O nivel de rigor adotado para este trabalho € classificado de
avaliacdo de Grau Il de Fundamentagao, considerando a
atualidade dos elementos utilizados, confiabilidade dos dados e
das fontes de informacdo, fratamento estatistico aplicado e

conformidade com as normas técnicas.
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A composicdo da avaliacdo serd realizada com as apuracoes
independentes dos valores do fterreno e das edificacoes,

somando-se estas parcelas para o valor final do imovel.

Para as edificagoes, foram realizados os levantamentos “in loco”
das edificacdoes e aplicados indices de custos especificos,
definidos na Tabela CUPE — Custo Unitdrio PINI de Edificacdes, para

o Estado de Sdo Paulo.
4.2 Avaliagao do terreno

Para o terreno do imdvel avaliando, por haverem ofertas de
elementos comparativos na mesma regido, com as caracteristicas
de dimensoes e similaridade do avaliando, utilizaremos os terrenos
que compode a regido. Os mesmos serdo coletados e realizadas as
devidas homogeneizacdes para a andlise correta dos elementos
coletados, embasadas pelo “Método Comparatfivo Direto de

Dados de Mercado”.

O método comparativo direto de dados de mercado identifica o
valor de mercado do bem por meio de fratamento técnico dos
atributos dos elementos compardveis, constituintes da amostra,
identificando o valor do bem e seus custos para uma determinada

situacdo e data.
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Adotado o Método Comparativo, realizamos a pesquisa imobilidria
no entorno do terreno avaliando e, visando tornar comparativos os
valores obtidos na pesquisa, procederemos com o auxilio de

fatores de homogeneizacdo.

Tais fatores de homogeneizacdo sdo informacoes pertinentes aos
elementos da amostra que serdo comparadas com o objetivo de
homogeneizd-la e tornd-la, tantfo quanto possivel, mais proxima
das caracteristicas do imdvel avaliando, conforme apresentados

abaixo:

e Valor homogeneizado (Vu) / m2.

e Fator de Frente (Ff) — Para homogeneizar a dimensdo da

testada do elemento em relacdo ao imoével paradigma.

e Fator de profundidade (Fp) - Para homogeneizar a dimensdo

da profundidade do elemento em relacdo ao paradigma.

e Fator localizacdo (transposicdo) (FI) — indice usado para a
transferir hipoteticamente o valor do terreno de um lugar para
O outro com o intuito homogeneizar dados que, porventurq,
estejam em localidades diferentes. Utilizando-se indices da
planta genérica de valores dos locais pesquisados com o
local avaliando, o indice fiscal do imdével avaliondo é de
47511.
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e Fator comercializagcdo ou de Oferta (Fc) — Uma eventual
super estimativa dos dados de oferta (elasticidade dos
negocios) deverd ser descontada do valor total pela
aplicacdo do atual muito utilizado fator 0,85 (desconto de
15% sobre o preco original pedido, em face da situacdo do
mercado atual e das condicoes especificas do imdvel), para
descontar possiveis  valores excedentes devido a4
especulacdo do mercado e tornar os dados disponiveis

homogéneos quanto a fonte.

e Fator de topografia (Ft) — Sdo analisadas as condicoes
topogrdficas de todos os elementos componentes da
amostra e comparados a condicdo do imovel paradigma. A
topografia do terreno, em elevacdo ou depressdo, em aclive

ou declive, poderd ser valorizante ou desvalorizante.

Imovel a ser avaliado:

e Area do terreno: 250,00m?2

e Frente = 10,00 metros

e Profundidade = 25,00 metros
e Indice fiscal = 475,11

e Topografia: plana
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4.4. Pesquisa imobilidria

Elemento 01

Bairro: Jardim Oswaldo Cruz

Endereco: Rua Ird, n° 38 — -
Indice Fiscal: 711,88

Terreno: 350,00m? - plano Area Construida: 250,00m? | Valor: R$ 1.000.000,00 - Oferta

Frente: 14,00m Profundidade: 25,00m Valor m2: R$ 1.942,13 (*)

Fonte: Alvorada Consultoria de Imoveis Fone: (12) 3933-2674

Homogeneizag¢ao: Valor do m? = Vu pesquisado x Fator de Frente x Fator de Profundidade
x Fator de localizacdo (ind. Fiscal do avaliando/ind. Fiscal do pesquisado) x Fator de
comercializacdo x Fator de Topografia

Valor do m?2 homogeneizado = R$ 1.942,13 x (14,00/10,00)025 x (25,00/25,00)0125 x
(475,11/711,88) x 0,85 x 1,00 = RS 1.198,44

Area de Construcédo: 250,00m?

Valor unitario de Edificacao (fonte: PiniWeb) = R$ 2.242,67/m?

Estado de conservacao: Conforme: Tabela de Ross-Heidecke
Idade Aparente: 30 anos
Estado de conservacdo: Reparos Simples = 45,6

Fator da Coisa Feita = 1,05

Vedif = Area x Custo Unitario x Estado de Conservacao x Fator
da Coisa Feita

Vedif = 250,00 x R$ 2.242,67 x 0,544 x 1,05 = R$ 320.253,28
Vterreno = Valor Total - Valor da Edificacao

Vterreno = R$ 1.000.000,00 - R$ 320.253,28

Vterreno = R$ 679.746,72 (*)
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Elemento 02

Bairro: Jardim Oswaldo Cruz
indice Fiscal: 711,88

Enderec¢o: Rua Republica do Libano, n° 209

Terreno: 150,00m? - plano Area Construida: 120,00m? |Valor: R$ 297.872,00 - Oferta

Frente: 6,00m Profundidade: 25,00m Valor m2: R$ 1.508,16 (*)

Fonte: Grupo Kaza Fone: (12) 3307-4070

Homogeneizag¢ao: Valor do m? = Vu pesquisado x Fator de Frente x Fator de Profundidade
x Fator de localizacdo (ind. Fiscal do avaliando/ind. Fiscal do pesquisado) x Fator de
comercializacdo x Fator de Topografia

Valor do m?2 homogeneizado = R$ 1.508,16 x (6,00/10,00)925 x (25,00/25,00)0125 x
(475,11/711,88) x 0,85 x 1,00 = R$ 752,99

Area de Construcdo: 120,00m?

Valor unitario de Edificacao (fonte: Piniweb) = R$ 1.707,63/m?2

Estado de conservacao: Conforme: Tabela de Ross-Heidecke
Idade Aparente: 40 anos
Estado de conservacdo: Reparos Simples e Importante = 66,7

Fator da Coisa Feita = 1,05

Vedif = Area x Custo Unitario x Estado de Conservacao x Fator
da Coisa Feita

Vedif = 120,00 x R$ 1.707,63 x 0,333 x 1,05 = R$ 71.648,74
Vterreno = Valor Total - Valor da Edificacao

Vterreno = R$ 297.872,00 - R$ 71.648,74

Vterreno = R$ 226.223,26 (*)
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Elemento 03

Enderec¢o: Rua Republica de Israel, n°® 312

Bairro: Jardim Oswaldo Cruz

indice Fiscal: 711,88

Terreno: 250,00m? -

plano |Area Construida: 181,00m?

Valor: R$ 580.000,00 - Oferta

Frente: 10,00m

Profundidade: 25,00m

Valor m2: R$ 1.752,28 (*)

Fonte: Alexandre Imdveis

Fone: (12) 3929-2200

Homogeneizag¢ao: Valor do m? = Vu pesquisado x Fator de Frente x Fator de Profundidade
x Fator de localizacdo (ind. Fiscal do avaliando/ind. Fiscal do pesquisado) x Fator de

comercializacdo x Fator de Topografia

Valor do m? homogeneizado = R$ 1.752,28 x (10,00/10,00)°25 x (25,00/25,00)0125 x

(475,11/711,88) x 0,85 x 1,00 = RS 994,05

\\\l\\ilm ||||ms

Area de Construcdo: 181,00m?

Valor unitario de Edificacao (fonte: Piniweb) = R$ 2.242,67/m?

Estado de conservacao: Conforme: Tabela de Ross-Heidecke

Idade Aparente: 40 anos
Estado de conservacdo: Reparos Simples e Importante = 66,7

Fator da Coisa Feita = 1,05

Vedif = Area x Custo Unitario x Estado de Conservacao x Fator
da Coisa Feita

Vedif = 181,00 x R$ 2.242,67 x 0,333 x 1,05 = R$ 141.931,07

Vterreno = Valor Total - Valor da Edificacao

Vterreno = R$ 580.000,00 - R$ 141.931,07

Vterreno = R$ 438.068,93 (*)

Email: engrubens@terra.com.br / contato @rcjengenharia.com
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Elemento 04

Bairro: Jardim Oswaldo Cruz
indice Fiscal: 711,88

Endereco: Rua Republica de Israel, n°® 322

Terreno: 300,00m? - plano Area Construida: 250,00m? | Valor: R$ 691.489,00 - Oferta

Frente: 12,00m Profundidade: 25,00m Valor m2: R$ 1.504,33 (*)

Fonte: Grupo Kaza Fone: (12) 3307-4070

Homogeneizagao: Valor do m? = Vu pesquisado x Fator de Frente x Fator de Profundidade
x Fator de localizacdo (ind. Fiscal do avaliando/ind. Fiscal do pesquisado) x Fator de
comercializacdo x Fator de Topografia

Valor do m2?2 homogeneizado = R$ 1.504,33 x (12,00/10,00)025 x (25,00/25,00)0125 x
(475,11/711,88) x 0,85 x 1,00 = RS 893,19

Area de Construcédo: 250,00m?

Valor unitario de Edificacao (fonte: PiniWeb) = R$ 2.242,67/m?

Estado de conservacao: Conforme: Tabela de Ross-Heidecke
Idade Aparente: 40 anos
Estado de conservacdo: Reparos Simples = 59,2

Fator da Coisa Feita = 1,05

Vedif = Area x Custo Unitario x Estado de Conservacao x Fator
da Coisa Feita

Vedif = 250,00 x R$ 2.242,67 x 0,408 x 1,05 = R$ 240.189,96
Vterreno = Valor Total - Valor da Edificacao

Vterreno = R$ 691.489,00 - R$ 240.189,96

Vterreno = R$ 451.299,04 (*)
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Elemento 05

Bairro: Jardim Oswaldo Cruz

Endereco: Rua Republica de Israel, n® 80 — -
Indice Fiscal: 711,88

Terreno: 300,00m? - plano Area Construida: 280,00m? | Valor: R$ 750.000,00 - Oferta

Frente: 12,00m Profundidade: 25,00m Valor m2: R$ 1.447,25 (*)

Fonte: EDK Imébveis Fone: (12) 3631-3405

Homogeneizag¢ao: Valor do m? = Vu pesquisado x Fator de Frente x Fator de Profundidade
x Fator de localizacdo (ind. Fiscal do avaliando/ind. Fiscal do pesquisado) x Fator de
comercializacdo x Fator de Topografia

Valor do m2 homogeneizado = R$ 1.447,25 x (12,00/10,00)025 x (25,00/25,00)0125 x
(475,11/711,88) x 0,85 x 1,00 = RS 859,30

Area de Construcédo: 280,00m?

Valor unitario de Edificacao (fonte: PiniWeb) = R$ 2.242,67/m?

Estado de conservacao: Conforme: Tabela de Ross-Heidecke
Idade Aparente: 35 anos
Estado de conservacdo: Reparos Simples = 52,1

Fator da Coisa Feita = 1,05

Vedif = Area x Custo Unitario x Estado de Conservacao x Fator
da Coisa Feita

Vedif = 280,00 x R$ 2.242,67 x 0,479 x 1,05 = R$ 315.826,25
Vterreno = Valor Total - Valor da Edificacao

Vterreno = R$ 750.000,00 - R$ 315.826,25

Vterreno = R$ 434.173,75 (*)
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Elemento 06

Endereco: Rua Republica de Israel, n® 190

Bairro: Jardim Oswaldo Cruz

indice Fiscal: 711,88

Terreno: 300,00m? - plano

Area Construida: 217,00m?

Valor: R$ 890.000,00 - Oferta

Frente: 12,50m

Profundidade: 24,00m

Valor m2: R$ 2.040,07 (*)

Fonte: Geracdo Imdveis

Fone: (12) 3928-9720

Homogeneizag¢ao: Valor do m? = Vu pesquisado x Fator de Frente x Fator de Profundidade
x Fator de localizacdo (ind. Fiscal do avaliando/ind. Fiscal do pesquisado) x Fator de

comercializacdo x Fator de Topografia

Valor do m2 homogeneizado = R$ 2.040,07 x (12,50/10,00)025 x (25,00/24,00)0125 x

(475,11/711,88) x 0,85 x 1,00 = RS 1.229,97
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Area de Construcédo: 217,00m?

Valor unitario de Edificacao (fonte: PiniWeb) = R$ 2.242,67/m?

Estado de conservacao: Conforme: Tabela de Ross-Heidecke
Idade Aparente: 30 anos
Estado de conservacdo: Reparos Simples = 45,6

Fator da Coisa Feita = 1,05

Vedif = Area x Custo Unitario x Estado de Conservacao x Fator
da Coisa Feita

Vedif = 217,00 x R$ 2.242,67 x 0,544 x 1,05 = R$ 277.979,84

Vterreno = Valor Total - Valor da Edificacao

Vterreno = R$ 890.000,00 - R$ 277.979,84

Vterreno = R$ 612.020,16 (*)
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Elemento 07

Bairro: Jardim Augusta

Endereco: Rua Berna, n° 276 — -
Indice Fiscal: 475,11

Terreno: 270,00m? - plano Area Construida: 220,00m? | Valor: R$ 800.000,00 - Oferta

Frente: 10,00m Profundidade: 27,00m Valor m2: R$ 2.043,89 (*)

Fonte: Hugo Iméveis Fone: (12) 3929-6117

Homogeneizag¢ao: Valor do m? = Vu pesquisado x Fator de Frente x Fator de Profundidade
x Fator de localizacdo (ind. Fiscal do avaliando/ind. Fiscal do pesquisado) x Fator de
comercializacdo x Fator de Topografia

Valor do m2?2 homogeneizado = R$ 2.043,89 x (10,00/10,00)025 x (25,00/27,00)0125 x
(475,11/475,11) x 0,85 x 1,00 = R$ 1.720,68

Area de Construcédo: 220,00m?

Valor unitario de Edificacao (fonte: PiniWeb) = R$ 2.242,67/m?

Estado de conservacao: Conforme: Tabela de Ross-Heidecke
Idade Aparente: 35 anos
Estado de conservacdo: Reparos Simples = 52,1

Fator da Coisa Feita = 1,05

Vedif = Area x Custo Unitario x Estado de Conservacao x Fator
da Coisa Feita

Vedif = 220,00 x R$ 2.242,67 x 0,479 x 1,05 = R$ 248.149,19
Vterreno = Valor Total - Valor da Edificacao

Vterreno = R$ 800.000,00 - R$ 248.149,19

Vterreno = R$ 551.850,81 (*)
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Elemento 08

Bairro: Jardim Oswaldo Cruz
indice Fiscal: 711,88

Endereco: Rua Republica de Israel, n°® 42

Terreno: 300,00m? - plano Area Construida: 286,00m? | Valor: R$ 550.000,00 - Oferta

Frente: 12,00m Profundidade: 25,00m Valor m2: R$ 1.085,78 (*)

Fonte: Geracdo Iméveis Fone: (12) 3203-5000

Homogeneizag¢ao: Valor do m? = Vu pesquisado x Fator de Frente x Fator de Profundidade
x Fator de localizacdo (ind. Fiscal do avaliando/ind. Fiscal do pesquisado) x Fator de
comercializacdo x Fator de Topografia

Valor do m2?2 homogeneizado = R$ 1.085,78 x (12,00/10,00)025 x (25,00/25,00)0125 x
(475,11/711,88) x 0,85 x 1,00 = RS 644,68

Area de Construcio: 286,00m?

Valor unitario de Edificacao (fonte: PiniWeb) = R$ 2.242,67/m?

Estado de conservacao: Conforme: Tabela de Ross-Heidecke
Idade Aparente: 40 anos
Estado de conservacdo: Reparos Simples e Importante = 66,7

Fator da Coisa Feita = 1,05

Vedif = Area x Custo Unitario x Estado de Conservacao x Fator
da Coisa Feita

Vedif = 286,00 x R$ 2.242,67 x 0,333 x 1,05 = R$ 224.266,78
Vterreno = Valor Total - Valor da Edificacao

Vterreno = R$ 550.000,00 - R$ 224.266,78

Vterreno = R$ 325.733,22 (*)
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4.5. Cdlculo do Valor do Terreno do Imével Avaliando
Readlizando o saneamento das amostras, e adotando-se o
intervalo confidvel ao redor da média aritmética simples dos
demais elementos, obtém-se que:
ELEMENTOS RS / m? SANEAMENTO | SANEAMENTO | SANEAMENTO | SANEAMENTO
COLETADOS 01 02 03 04
Elemento 1 R$ 1.198,44| R$1.198,44| R$1.198,44| R$1.198,44| R$1.198,44
Flemento 2 R$ 752,99 R$ 75299  R$75299| RS 752,99
Elemento 3 R$ 994,05 R$ 994,05|  R$ 994,05 R$ 994,05 R$ 994,05
Elemento 4 R$ 893,19 R$ 893,19 R$ 893,19 R$ 893,19 R$ 893,19
Elemento 5 R$859,30|  R$859.30|  R$859.30|  R$859,30|  R$859,30
Elemento 6 R$ 1.229,97| R$1.229.97| R$1.229.97| R$1.229.97| R$ 1.229,97
Elemento 7 R$ 1.720,68| RS 1.720,68
Elemento 8 R$ 644,68]  R$644,68] RS 644,68
MEDIA ARITMETICA RS 1.036,66 RS 938,95 RS 987,99| RS 1.034,99
Limite superior: RS média arit. x 1,25 R$ 1.295,83 R$ 1.173,68 R$ 1.234,99 R$ 1.293,74
Limite inferior: RS média arit. x 0,80 R$ 829,33 R$ 751,16 R$ 790,39 R$ 827,99
Apds a readlizacdo dos 03 primeiros Saneamentos, foram
identificados alguns elementos coletados (n° 7, 8 e 2)
respectivamente, estavam fora dos limites minimos exigidos, sendo
assim, elaboramos o Saneamento 04, onde o resultado final obtido
possibilitou o aproveitamento de todos os elementos dentro da
faixa de limites da média aritmética, dessa forma, podemos adotar
o valor médio como:
34
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Vu médio saneado de terreno = RS 1.035,00/m?

(Base: marco/2021)

(valor exclusivo para o m2 do terreno do Imoével Avaliando)

Assim definimos que o valor final do terreno do Imoével Avaliando
serd de:

4.6. Cdalculo Final do Terreno do Imovel Avaliando

Valor Final do Terreno = (Area x Valor do m2)
Valor Final do Terreno = ((250,00m?2 x R$ 1.035,00/m?

Valor Final do Terreno = R$ 258.750,00

Portanto, o valor do Terreno serd de:

Valor do Terreno = RS 258.750,00

(Duzentos e cinquenta e oito mil, setfecentos e cinquenta reais))

(Base: fevereiro/2021)
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4.7. Cdlculo do valor da drea construida do

avaliando

A edificacdo, a qual contempla 196,00m? de drea construida
(conforme previsto no IPTU em anexo), devido seu tipo de uso,
estd classificada como padrdo “Residencial Médio”, que
segundo a Tabela CUPE - Custo Unitdrio PINI de Edificacdes, nos

remete ao valor de R$ 2.242,67/m? (para janeiro de 2021)

conforme abaixo:

CUPE

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

janeiro, 2021

imovel

Uso de Edificach Sao Paulo - RS/m*
Global Material Mao-de-obra

Habitacional

Residencial fino (1) 2.754 63 1.772.08 982,56
Residencial médio (2) 2,242 67 1.404,16 838,52
Residencial popular (3) 1.707 .63 1.083,53 624,10
Sobrado popular (11) 1.972,45 1.230,12 74233
Prédio com elevador fino (4) 24121 1.645,36 766,95
Prédio com elevador padréo médio alto (12) 2.350,45 1.409,67 940,78
Prédio com elevador médio (10) 2.170,90 1.552,49 618 41
Prédio sem elevador médio (5) 211839 1.410,90 707 49
Prédio sem elevador popular (6) 1.697,04 989,05 707,99
Comercial

Prédio com elevador fino (7) 264196 1.876,06 765,91
Prédio sem elevador médio (8) 2.514,06 1.610,32 903,74
Clinica Vetennaria (14) 2429 35 1.682,32 747,03
Industrial

Galp&o de uso geral médio (9) 1.914,02 1.391,94 522,08
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Assim sendo, teremos que:

Area de Construgdo: 196,00m?

Valor unitdrio de Edificagdo (fonte: PiniWeb) = R$ 2.242,67/m?

Estado de conservagao: Conforme: Tabela de Ross-Heidecke

Idade Aparente: 40 anos

Estado de conservacdo: Reparos Simples e Importantes = 66,7

Fator da Coisa Feita = 1,05

Vedif = Area x Custo Unitdrio x Estado de Conservacéo x Fator da
Coisa Feita

Vedif = 196,00 x R$ 2.242,67 x 0,333 x 1,05 = R$ 153.693,31

Vedif Total = RS 153.693,31

fls. 124

Valor total da Area Construida = RS 153.693,31

(Cento e cinquenta e frés mil, seiscentos e noventa e trés reais e frinta e um centavos)

(Base: marco/2021)
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5. CALCULO FINAL DO IMOVEL AVALIANDO

O valor final do imdvel serd obtido pela composicdo das parcelas

de valores do terreno e das construcoes, assim resultando:

Valor Final do Imdvel = Valor do Terreno + Valor da drea

construida

Valor Final do Imével = RS 258.750,00 + RS 153.693,31

Valor total do Imével Avaliando = RS 412.443,00

(Quatrocentos e doze mil, quatrocentos e quarenta e frés reais)

(Base: marco/2021)
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6. CALCULO DO VALOR LOCATIVO DA RESIDENCIA

O Método da Renda consiste na capacidade que o imovel em
questdo possui de aferir renda em funcdo do capital nele
aplicado, formado pelas parcelas do terreno mais a da

construcdo.

Como descrito, o valor locativo mensal do imdvel, calculado pelo
"Método da Capitalizacdo da Renda", deve ser considerado com
o Valor do Imodvel, multiplicado pelo Fator de Comercializacdo
praticado a época da avaliacdo, que representard o valor da

renda durante 12 meses.

Este fator € varidvel de acordo com a conjuntura econdmica do
momento do pais, podendo chegar ao maximo entre 8% (oito por
cento) a 5% (cinco por cento) do valor do imdvel, anualmente,
porém, considerando o atual cendrio econdmico motivado pela
pandemia do COVID 19, verificamos que o indice atualmente
praticado € o de 6% (cinco por cento) do valor do imdvel, para um

periodo de 12 meses.

Portanto teremos que:

valor do imoével x 0,06

Valor locativo mensal do Imovel =
12 meses
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R$ 412.443,00 X 0,06
12 meses

Valor locativo mensal do Imodvel =

Valor Locativo Mensal do Imével = RS 2.000,00/Més (*)

Dois mil e sessenta e dois reais) (*) - Aredondado

(Base: marco/2021)

7. EPILOGO

Este Laudo pericial de Avaliacado foi digitado em 40 folhas, somente

no anverso, além dos seguintes anexos:

e |IPTU do ano do exercicio de 2021
e Tabela de Grau de Fundamentacdo utilizada no tratamento
de fatores — NBR 14653-2:2011

e Email de convocacdo para pericia

Sdo José dos Campos, 22 de marco de 2021.

[ASSINADO DIGITALMENTE VIA PETICIONAMENTO ELETRONICO]

RUBENS CAVALHEIRO JR.
Engenheiro Civil - CREA 0600 63222 1
Membro Titular do IBAPE SP — N° 1.085 (%)

(*) — Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.
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i1



fls. 131

RCJ

Pericias ¢ Avaliogoes de
Engenharia

L
lbape SP | INSTIURO BRASREIRO OF AVALACOES £ PERICIAS DE ENGENMARIA DE SAO PALO

c om . e $0CH0 | FAADD AD WA - (AI0ATH #1 D RATER NAC IOMAL |

13.1 Método comparativo direto de dados de mercado
13.1.1 Requisitos para fundamentacido no tralamento por fatores: Conforme Tabela 3.
Tabela 3 — Grau de fundamentacio no caso de utilizacdo do tratamento por fatores

Grau

Item Descricdo m M 1

1 C_aracterizacéo do | Completa quanto a todos C' alom ' 'rpe : tuamqu adal osw a‘:,s Adogdo de situacdo

imovel avaliando os fatores analisados tratamento paradigma
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 slelivaments 12 5 3
utilizados
Apresentacio de Apresentacdo de
informacoes relativas a informacgodes

lodas as caracleristicas Apresentacio de relativas a todas as
3 identificagdo dos dos dados analisadas, nformacdes relativas a | caracteristicas dos

dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
El de ajuste para o 080a1.25 050a200 040 a250"a
conjunto de falores

*a No caso de wilizacdo de manos de cinco dados de mercado, 0 iIntervalo admissivel de ajuste é de 080 a 1,25,
pois 6 desojdvel que, com um ndmero menor de dados do morcado, a amosia seja mencs boteroginea,

Para atingir o Grau Ill séo obrigatérias:
a) Apresentacdo do laudo na modalidade completa;
b) ldentificagdo completa dos enderecos dos dados de mercado, bem como das fontes de informagao;
c) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central,

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagdo, devem ser considerados os
sequintes cnitérios:

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus ill, Il e I) e Rens;
b) O atendimento a cada exigéneia do Grau | terd 1 ponto; do Grau I, 2 pontos; e do Grau I, 3 pontos;

c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos oblidos para o conjunio de itens,
atendendo & Tabela 4 a seguir:

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentaciio no caso de utilizacio de
tratamento por fatores

Graus 1] 1l 1
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau IIl, com ltens 2 @ 4 no minimo no ; X
Itens obrigatorios 0s demais no minimo no grau Il @ 0s demais no L Py 6"° m'|“m°
grau il minimo no grau | orau
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Rubens Cavalheiro Jr.

De: Rubens Cavalheiro Junior <engrubens@terra.com.br>

Enviado em: quinta-feira, 25 de fevereiro de 2021 11:35

Para: mrt_adv@hotmail.com; waldenir@aasp.org.br; shirleic@aasp.org.br
Assunto: VISTORIA PERICIAL - 0026828-87.2019

Autos: 0026828-27.2019 - Procedimento Comum Clvel - Condominio

22 Vara da Civel da Comarca de Sdo José dos Campos - SP

Requerente: Mauro Aldo Facciolongo

Requerido: Antonio Ilde Facciolongo

Na qualidade de Perito Judicial nomeado para a agdo acima e visando agilidade processual, em atencdo a legislacdo
pertinente, venho informd-los que a vistoria pericial para o objeto dos autos se darad as 16:00hs do dia 01/03/2021
(29 feira) , marcando como ponto de encontro Rua Bucareste, n? 105 - Jardim Oswaldo Cruz, local objeto dos
Jfuatos, facultando-se a presenca de V.Sas. no evento.

Solicita-se que todos que comparecem e acompanharem a vistoria pericial, estejam e permanecam durante toda a
vistoria, com as devidas medidas de protecéo e isolamento, como mdscaras e distanciamento, visando a sequranca e
satide de todos os presentes assim como atendimento a requisitos legais.

Att.

Eng. Rubens Cavalheiro Jr.
Perito Judicial

Tels. (12) 99712-6935 / (12) 3913-4461

Email: engrubens@terra.com.br / contato @rcjengenharia.com
Cel.: (12) 99712-6935 / Tel.: (12) 3308-0666 - (12) 3913-4461
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do original, assinado digitalmente por RUBENS CAVALHEIRO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/03/2021

€ copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0026828-87.2019.8.26.0577 e codigo AS501EA.
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