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LAUDO PERICIAL

ENGENHARIA CIVIL

JUIZ DE DIREITO: Christopher Alexander Roisin

PERITO ENGENHEIRO: Francisco Dragone Junior

REQUERENTE: Telecomunicagdes de Sao Paulo S. a. - Telesp

REQUERIDO: Reforgo Industria e Comercio de Concreto Ltda Me
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1. IDENTIFICACAQ

Solicitante: Exmo. Sr. Juiz(a) Christopher Alexander Roisin
Enderego do Imével: Themistocles Zoppi, n® 164
Bairro: Jardim Santiago

Cidade: Indaiatuba

UF: SP

T b 5
p Ry i £ ’i

Figura 1 - Localizagdo do imdvel em avaliagdo

Valor Total = R$1.171.000,00 (Referéncia - Janeiro/2020)

(Um milhdo, cento e setenta e um mil reais)
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2. OBJETIVO

= Objeto da pericia: Avaliagio do valor de mercado do imével localizado a Rua
Themistocles Zoppi, n? 164.

* Area de terreno: 378,85m?

» Area construida (estimada): 396,00m?

* Formato: Irregular

= Situagdo: Esquina

» Topografia: Declive

= Superficie: Aparentemente seca

» Data da diligéncia: 05/11/2019
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3. V T

Tem-se como pressuposto fundamental que todas as informagdes contidas neste
laudo avaliatério provem de fontes fidedignas, portanto, fornecidas em boa fé. Nao
foram realizadas medigées em campo, tampouco andlises sob o aspecto legal da
documentagio apresentada. Logo, ndo entrou-se no mérito do imével apresentar vicios
ocultos e imperfeigdes legais quanto a posse ou direito de propriedade, hipotecas,
usufruto, execugdo, etc.

Foram utilizados o Método Comparativo de Dados de Mercado com tratamento
cientifico para avaliagio do terreno por apresentar variagdo entre as amostras; € 0
Método do Custo de Reprodugio para avaliagdo das benfeitorias por apresentar melhor
representatividade. As informagées referentes ao CUB tém fonte no Sinduscon-SP
(Sindicato da Construgio de Sdo Paulo) e as depreciagdes da Tabela de HosS-Heidecke.

Documentagio disponfvel: Matriculas: 30.947 do Cartério de Registro de Iméveis
de Indaiatuba - SP; IPTU.

4. NORMAS E METODOLOGIAS

A metodologia aplicavel é fungio, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliagio e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagées
colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta
parte da NBR 14653, bem como nas demais partes que compdem a NBR 14653, com o
objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que suportem
racionalmente o convencimento do valor.

A Norma de Avaliagdes do IBAPE-SP diz que a escolha da metodologia depende

da natureza do bem, a finalidade da avaliagdo e a disponibilidade de dados de mercado.

4.1 METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO -

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos

atributos dos elementos comparéaveis, constituintes da amostra.
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4.2 TRATAMENTO POR FATORES

O tratamento por fatores é aplicivel a uma amostra composta por dados de

mercado com as caracterfsticas mais proximas possiveis do imovel avaliando.

5. CARACTERIZACAO

0 imovel localiza-se na Rua Themistocles Zoppi, n? 164, Bairro Jardim Santiago e
possui como vias de acesso principal: Rua Onze de Outubro, RuaSdo Domingos e Avenida

Visconde de Indaiatuba.

Regido de transito moderado de veiculos e pessoas, sendo o padrido construtivo

médio.
v Melhoramento Piiblicos
Regido de ruas pavimentadas, rede de 4gua, rede de esgotos, energia elétrica,
iluminagio publica, telefonia, guias e sarjetas.
v' Servigos Comunitirios
Transporte publico, coleta de lixo, comércios, bancos, escolas, seguranga e lazer.
v' Atividades Existentes
O bairro onde esti inserido o im6vel tem em sua maioria unidades residenciais.

Trata-se de uma edificagdo padrio superior, idade aparente de 15 anos, estado

de conservagdo entre regular e necessitando de reparos simples.
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Data:  23/01/2020
Cidade; Indalatuba
Iméveis Vila Nova - tudane Telefone: (19) 3394-3034
Padrio de Construglio: Estado de Conservaglo:

Area Construida [m*|: Area Comum (m’): Apolo/Edicula (m*): AreaTotal (m*):

Area do Terreno jm®): 308,00 Testada (m’): 12,30 idade aparente: anos
Ne. Dormitoeios: Ne. Suites: N2, Vagas:

R$/(m*) Constuido: 860,39 Status: Oferta

Data:  23/01/2020 Refesdndia:
Cidade: Indalatuba UF: sp
Fonte / Contato: imobiliéria Marques - Felipe Telefone: (19) 3328-4001 Tipo: Fixo
|Padr3o de Construclo: Estado de Consesvagio:
Area Construida (m?): Area Comum {m®): ApolofEdicula (m*): Area Total {m?): - I
Area do Terreno (m?): 236,00 Testada (m*): 15,00 dade aparente: anos
Ne. Dormitérios: N®. Suites: N®.Vagas:
Prego de venda {RS): 300.000,00 R$/{m") Constuido: 127,19 Status: Oferta |
Obs.:
- 4 — Rua jamaice, 77 . - .
: o Data:  23/01/2020 Referéncia:
Baivo: Jardim Cristina Cidade: indajatuba UF: sp
Fonte / Contato: Imobillsria Marques - Felipe Telefone: (19) 3328-4001 Tipo: fixo
Padrio de Constr3o: Estado de Conservagio:
Area Construida (m*): Area Comum (m?): Apolo/Edicula {m"): Area Total {m?): -
Area do Terreno (m?): 336,00 Testada {m): 12,00 tdade aparente: anos
Ne. Dormitérios: Ne, Suites: N®. Vagas:
Prego de Venda (RS): 289.000,00 R$/{m") Constuido: 860,12 Status: Oferta
Obs.:

Rus Emile Rovede, 49

Data:  23/01/2020 Referéncia:
Bairro: Jardim Sevitha Cidade: Indaiatuba UF: sp
Fonte / Contato: Baruke Imévels - Eliabe Telefone: (19) 3835-0740 Tipo: Fixo
Padr3o de Construglo: Estado de ConservagBo:
Area Construida (m’): Area Comum (m’): ApolofEdicula (m*): AreaTotal (m%): -
Area do Terreno (m®): 500,00 Testada (m®): 20,00 idade aparente: anos
N2. Donnit6rios: N2, Suftes: Nt Vagas:
Prego de Venda (R$): 600.000,00 R$/(m”) Constuido: 1.200,00 Status: Oferta
Obs.:
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Elemento Comparativos _ |Endereco: Rua Padre Bento Pacheco, 3012

Empreendimento : Terreno Data:  23/01/2020

Bairro: Vila Furlan Cidade: indalatuba

Fonte / Contato: Avalis iméveis Telefone: (19) 3875-6226

PadrSo de Construglo: Estado de Conservaglio:

Area Construida (m?); Area Comum |m’): Apolofedicula (m?):

Area do Terreno (m?): 250,00 Testada (m®): 10,00 idade aparente: anos

N2, Dormitécios: Ne, Suftes: N2, Vagas:

Prego de Venda (R$): 250.000,00 R$/{m”) Constuido: 1.000,00 Status: Oferta

Obs.:

Empreendimento : Tefreno Data:  23/01/2020 Referdncla: i
|Balrro: Vila Furfan Cidade: Indaiatuba UF: sp

Fonte / Contato: GPS Iméveis - fuliana Telefone: (19) 3935-7666 Tipo: Fixo 1
Padrio de Construgla: Estado de Conservag3o: ;
Area Construida {m?): Area Comum (m?): ApolofEdicuta (m’): Area Total (m?): §
Area do Terreno (m?): 280,00 Testada (m%): 10,00 idade aparente; anos |
Ne. Dormitérios: Ne, Suites: Ne. Vagas: ﬁ
Prego de Venda (R$): 250.000,00 R$/(m) Constuido: 892,85 Status: Oferta ’
Obs.: 3

7. CONSIDERACOES E CALCULOS

Utilizando a Norma de Avaliagdo de Iméveis Urbanos IBAPE/SP:2011, item 9.1
Zonas de caracteristicas homogéneas, Grupo I - Zonas de uso predominante residencial
e ocupagio horizontal, consideramos os iméveis em avaliagio como pertencentes a 22
Zona: Residencial Horizontal de Padrio:

“Zonas cuja caracteristica é de ocupagio horizontal, com predominﬁncia de casas
e rara presenga de comércio. Sio dotadas de infraestrutura basica, com populagio
concentrada em renda média. Os lotes possuem dimensées em torno de 250,0m? e as
edificagbes de padrio médio, podendo ser térreas ou assobradadas, isoladas ou

geminadas, caracterizadas pelos acabamentos econémicos, porem de boa qualidade. ”

Tabeia 1 - Geupos e il

Fatores de Ajuste Camocieristicas ¢ Recamandagdes
Frente ¢ Profundidede T T 1
ZONA Raferinda M Expostio 00 gorage oy, COM 08 de ] imervslo
Fremede | Prod. [Prol. Mésimal doFator [Fetor Profun-| eoniing | &% referbrciscaracteristicy  Obsarvacles gerais
Releré [ Fronte didade doLole c-.:;-.
LA L - nad o (-4 [ ()
Zona
Residencisl : N3o se Nio s
s 13 | 2 "~ Nio se aglica 125 | 100-~400
Horizontsl : aplica | spfica  Rem 103.2) Paca tscrancs com Areas fora
= > Zona f : Niose mm“m?-.m“.
g Rasidencial P 25 , © 020 | am Nio se 1 aplics 200 - 500
Horizontal : splics | denfrodo Paca teswenos com Arees fors
Médio ! i {_intarvalo
3 A mu—u;?:nm-
Residencial ) ! aplce influlncie
g Hotrontal | 19 » | ® 813 (LI | detroco | 900 | 4001008
Ao : ¢ * indervelo
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Analisando as atribuigdes para uma situagdo paradigma constando de terreno
plano, superficie seca, e demais consideragdes do 22 Zona (tabela acima), tem-se para os

elementos comparativos:

Elemento Comparativo 1:
Testada=12,30m

Area do terreno = 308,0m?

Area do terreno

Profundidadeg,,,; =
f Equivalente Frenteprojetada

(valores entre Profundidade minima e
maxima)

308,0
Prof.gq= 1230 = 25,04 => 25,0 < 25,04 < 40,0

e Fator Profundidade (C,)
¢, =10

e Fator Testada (Cy)

C. = Frenterererencia fator testada _ i f
Tenleprojetada 4
Cr = ( 0 )020 = 0,9594
= %2,30 '
e Fator Topografia (Fi,p)
Ftop =10 7
e Fator Superficie (F;)
=10
Elemento Comparativo 2:

Testada = 15,0m

Area do terreno = 236,0m?

Area do terreno

Profundidadeg,,; =
f Equivalente Frentepyojetada

(valores entre Profundidade minima e

maxima)
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236,0
PTOf.Eq = TS—O_ = 15,73 => 15,73 < 25,0

e Fator Profundidade (C,)
Pri\? 25 %%
Cp = (78) - (15,73) = 1.2607
Cp = 1,2607

e Fator Testada (C)
10 '
G = (35)°*° = 09221

C; = 0,9221

» Fator Topografia (F;,p)
Ftop =1,0

e Fator Superficie (F;)
F, =10

Elemento Comparativo 3:
Testada=12,0m
Area do terreno = 336,0m?

__ Area do terreno

Profundidadegqyivaiente = (valores entre Profundidade minima e
Frenteprojetada

maxima)
336,0

T,O = 28,0 => 25,0 < 28,0 < 40,0

PTOf.Eq =

e Fator Profundidade (C,)
G, =10
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e Fator Testada (Cy)

10

= (—)020 —
Cr =) 0,9642
C; = 0,9642

e Fator Topografia (F;p)
Ftop =10

e Fator Superficie (F;)
F,=10

Elemento Comparativo 4:
Testada=20,0m
Area do terreno = 500,0m?

__ Areado terreno

Profundidadeggyivqaiente = (valores entre Profundidade minima e
Frentepyro jetada :

maxima)
500,0

Prof.gg= 200 25,0 => 25,0 < 25,0 < 40,0

e Fator Profundidade (C,)
=10

e Fator Testada (Cy)

10
Cr = (55)°*° = 0,8706

C; = 0,8706

e Fator Topografia (Ftop)
Ftop =10

EXPERTS Sociedade de Peritos - WWW.GRUPOEXPERTS.COM - contatoexperts@grupoexperts.com 12
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e Fator Superficie (F)
F;=10

Elemento Comparativo 5:
Testada = 10,0m
Area do terreno = 250,0m?

__ Area do terreno

Profundidadegqyivaiente = (valores entre Profundidade minima e

Frenteprojetada
maxima)
250,0

Prof.gq =

¢ Fator Profundidade (C,)
C, =10

o Fator Testada (Cr)

10
= (—)0.20 —
Cr (10) 1,0
Cf = 1,0

e Fator Topografia (F;op)
Frop = 1,0

e Fator Superficie (F;)
;=10

Elemento Comparativo 6;
Testada = 10,0m
Area do terreno = 280,0m?

. Areado terreno . P
Profundidadegqyivaiente = —————— (valores entre Profundidade minima e

Frentepyojetada

maxima)
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Prof.pg=—77 =280 =>25,0<28,0<40,0

e Fator Profundidade (C,)
C, =10

e Fator Testada (C)

10
= (—)0,20 —
Cr = (35 1,0
Cf == 1,0

e Fator Topografia (Ftop)
Ftop =10

e Fator Superficie (F;)

FE=10
Elemento | VU/m? F.o. F.p. F.t. F.tg. F.ct. VU/m? Hom.
1 860,39 0,9000 { 1,0000 | 0,9594 | 1,0000 | 1,0000 { 739,42
2 1.271,19 10,9000 | 1,2607 | 0,9221 | 1,0000 | 1,0000 | 1376,44
3 860,12 0,9000 | 1,0000 | 0,9642 | 1,0000 } 1,0000 | 743,32
4 1.200,00 | 0,9000 | 1,0000 | 0,8706 | 1,0000 .| 1,0000 | 924,72
5 1.000,00 | 0,9000 | 1,0000 | 1,0000 { 1,0000 | 1,0000 | 900,00
6 892,86 0,9000 | 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 | 803,57
*Exclui to co ivo
Legenda:
F.o. = Fator Oferta Somatoério = 4.111,03
F.p. = Fator Profundidade Média Geral = 822,21
F.t. = Fator Testada Valor Unitario Homogeneizado = 822,21
F.tg. = Fator Topografia Limite Inferior (-30%)= 575,55
F.ct. = Fator Consisténcia do Solo Limite Superior (+30%)=1.068,87
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Valor Unitério do terreno = R$822,21
Valor do Terreno = 378,85 x 822,21
Valor do Terreno = R$311.494,26

Calculo do valor da benfeitoria:

Valor da Construgio = Padrio Construtivo x CUB x Area Construfda x Fy¢ x G x G

Valor da Construgio = 1,776 x 1.433,00 x 396,0 x 0,803 x 0,9686 x 1,0968
Valor da Construgio = R$859.749,22

Valor total do imédvel = R$311.494,26 + R$859.749,22
Valor do imével = R$ 1.171.243,48

Valor do imével = R$ 1.171.000,00 (Referéncia - Janeiro/2020)

(Um milhdo, cento e setenta e um mil reais)
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8. CONCLUSAQ

Este perito conclui que o valor do imével é R$ 1.171.000,00 (Um milhao, cento

e setenta e um mil reais).

9. ENCERRAMENTO

Assim, da-se por encerrado o presente LAUDO TECNICO PERICIAL. O referido
relatério contém 15 (dezeseis) paginas de texto, 01 (uma) folha de rosto e 07 (sete)

paginas de fotos.

O Expert responsavel pela elaboragio e emissdo deste documento assinaaultima

pagina do texto em uma tnica via produzida.

S3o Paulo, 10 de dezembro de 2020.

Francisco Dragone Junior
Eng?® Civil Perito
CREA/SP: 5.069.190.504
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Figura 2 — Localizagdo do imdvel avaliando e sobreposi¢do do mapa de
cadastro imobiligrio

= A
) | ¥ | g " [ A
4 . 4 < 3o

Figura 3 - Identificagdo dos elementos amostrais
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Figura 2 - Fachada
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Figura 3 - Identificagdo numérica

Figura 5 - Vista da rua - Lado

Figura 7 — Vaga de garagem coberta
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Figura 8 — Cozinha
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Figura 9 — Avaria teto da cozinha

Figura 11 — Sala de estar Figura 12 - Sala de estar

Figura 14 — Sala de jantar

Figura 13 — Avaria teto sala de estar
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Figura 16 — Bar

Figura 17 — Dormitdrio suite Figura 18 — Banheiro — Dormitorio

Figura 19 — Umidade — Teto banheiro Figura 20 — Sacada — Dormitério suite
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Figura 22 — Sala de jantar
7

w

g O

Figura 24 — Banheiro suite

Figura 25 - Dormitoério Figura 26 — Dormitorio
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Figura 27 — Varanda

e ot

Figura 31 — Garagem descoberta -
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Figura 28 — Varanda

Figura 32 - Vista geral - Fundos

EXPERTS Sociedade de Peritos - WWW.GRUPOEXPERTS.COM - contatoexperts@grupoexperts.com

Avenida Paulista n°726, Conj. 1303 Cx. 157 - Bela Vista -

SdoPaulo - SP Tel.: 1121550221 / 11 982779434 / 11 982668454

fls. 64)53?

23



