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EXMO SR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DE ARARAQUARA

Fabiano Eduardo da Silva, engenheiro civil, designado como perito no processo: 1002801-23.2021.8.26.0037, ve
respeitosamente apresentar Laudo referente a andlise do local e resposta aos quesitos apresentados pelas partes.

Solicito apds a confirmacdo de recebimento a liberacdo dos respectivos honorarios periciais.

Processo: 1002801-23.2021.8.26.0037
Classe: Procedimento Comum Civel
Assunto: Condominio

Requerente: José Gomes da Silva

Advogada: Priscila Gomes Mira
Advogada: Leonora Arnoldi Martins Ferreira

Requerida Rosana Marcia Gasparini Giansante
Advogada: Patricia Akitomi da Rocha

Termos em que,

P. Deferimento

PERITO FABIANO EDUARDO DA SILVA
ENG°CIVIL CREA: 5061991614

Eng? Fabiano Eduardo da Silva — CREASP: 5061991614 - Enderego: Rua Américo Brasiliense, 1125, Ap. 111 torre 1, Vila Ferroviaria, Araraquara-SP, CEP:
14.802-340
Email: fabianosilva32 @gmail.com Telefone comercial e Whatsapp: 16- 99702-0012

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIANO EDUARDO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/08/2023 as 11:27 , sob o niBero WARQ23701353174

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002801-23.2021.8.26.0037 e c6digo 8FANZO5z.
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LAUDO PERICIAL FES N° 01/2023

APRESENTACAO E OBJETIVO DO PRESENTE LAUDO

ob 0 nimero WARQ23701353174

O Presente trabalho, visa analisar os imdveis situados na Rua José Rodrigues n2 429 e 437, bairro Vila Xavier nd
Comarca de Araraquara-SP, Brasil, apresentando os valores de mercado de venda e de locagdo dos referidos @

resposta aos quesitos apresentados pelas partes.

B)

)

D)

Eng? Fabiano Eduardo da Silva — CREASP: 5061991614 - Enderego: Rua Américo Brasiliense, 1125, Ap. 111 torre 1, Vila Ferroviaria, Araraquara-SP, CEP:

VISITA AO LOCAL DOS IMOVEIS

A visita foi realizada no dia 10 de agosto de 2023 AS 14:07h na presenca das pessoas elencadas abaixo:
Priscila Gomes Mira - advogada requerente

Fabiano Braz de Melo Ribeiro — advogado da requerida

CLASSIFICACAO DOS IMOVEIS

Quanto ao uso: residencial

Quanto ao tipo: casa

Quanto ao agrupamento dos imdveis: conjunto habitacional

e Sao Paulo, protocolado em 14/08/2023 as 11

CARACTERIZACAO DA LOCALIDADE E DO TERRENO
O Terreno esta situado em bairro residencial de Araraquara denominado Vila Xavier, provido de sistema viarig,
transporte coletivo préximo, coleta de residuos sélidos, agua potdvel, energia elétrica, rede de telefone, redes
de cabeamento para transmissdo de dados, comunicacdo e televisdo, esgotamento sanitario, aguas pluviais!
ruas pavimentadas, guias e cal¢adas. O local tem facil acesso as escolas, comércio em geral, postos de sau@
entre outros. Conforme foto googlemaps abaixo:

N Y W
I Rua José Rodrigues, 437 - Vila Xavier Q X Pe ™ ¥{ Restaurantes  [m Hotéis (8] Coisas legais parafaz.. @ Transporte publico \ PE > o ®=

QUES!

UPA Vila Xavier
Doutor Anténio.

Savegnago

' Supermercados

R. José Rodrigues, 437 - Vila Xavier
(Vila Xavier)

Edificio

0 R. José Rodrigues, 437 - Vila Xavier (Vila Xavier), o L i 9
Araraquara - SP, 14810175 / sias :

Foto 1 —Regido
link de acesso https://www.google.com/maps/place/R.+Jos%C3%A9+Rodrigues,+437-
+Vila+Xavier+(Vila+Xavier),+Araraquara+-+SP,+14810-175/@-21.7872743,-

14.802-340
Email: fabianosilva32 @gmail.com Telefone comercial e Whatsapp: 16- 99702-0012

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIANO EDUARDO DA SILVA e Tribunal de Justic

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002801-23.2021.8.26.0037 e c6digo 8FANZO5z.
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48.1612923,17z/data=!13m1!4b114m6!3m5!1s0x94b8f4079ed0cbcl:0xdced93416dc3d0dd!8m2!3d-
21.787279314d-48.15871741165%2Fg%2F11kqgfxw8v8?authuser=0&entry=ttu

Conforme Fls 46 a 55 extraidas do processo temos as Inscricdes Cadastrais na Prefeitura de Araraquar

n&ro WARQ23701353174

contendo as metragens dos terrenos, sendo: 2
o
)
Imovel n2 429 - Inscri¢do Cadastral: 07.025.024.00 ]
Area do terreno: 281 m? N
. o —
Area de Construcdo: 66,57m? b
3
(%2]
N
; fls 47 Q
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA g
SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO E FINANCAS 3
Rua Séo Bento, 840 - Centro - CEP: 14.801-901 —
www,afaraquara.sp‘gov.br CIE.)
INSCRICAC CADASTRAL EXERCICIO DATA EMISSAC MOEDA COD. MUNICIPIO N2 CADASTRO o
07.025.024.00 2021 16/03/2021 REAL 0306 20403 8
PROPRIETARIO °
BENEDICTA PEREIRA MAZZE! 8
COMPROMISSARIO ‘6
S
AREA DO TERRENO AREA DE CONSTRUCAO TESTADA FATOR OBSOLESCENCIA ANCHCONSTRUCAOQ/CADASTRAD FATOR GLEEBA 3 E -
281,00 66,57 10,00 0,90 1049 1,00 :_;E %
VALOR VENAL TERRENO VALOR VENAL PREDIO ALIGUOTA VALOR IMPOSTO DESCONTO/MORADIA IPTUVERDELC 889 & g IE- [}
76.680,00 29.956.,50 0,2000 217,27 NAC 0,00 |5 ¢ o
VALOR EXCEDENTE ALIQUOTA EXCESS0| VLR DO IMP. EXCEDENTE | VALOR VENAL TOTAL DO VALOR LIQUIDO A PAGAR MATRICULA: 54616 i %
0.00 0.00 0,00 108.636,50 217,27 |TRANSCRICAO: 0 5 n
ENDERECO DE ENTREGA ] Q
R JOSE RODRIGUES N® 429 VILA XAVIER CEF 14810-175 ARARAGQUARA SP nggy -g
R °
- M s [
ENDERECO DO IMOVEL ANDAR APARTAMENTO ¢ 7}
R JOSE RODRIGUES N7 429 XAVIER (VL) ARARACUARA SP CEP 14810175 —C L
e o
D~ ©

E C
3¢ 3
of @
.« o~ =)
Imovel n? 437 - Inscrigao Cadastral: 07.025.023.00 -
Area do terreno: 271 m? %
Area de Construcdo: 156,63 m? =
e}
fis. 52 =
s 5 )
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA <
SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO E FINANCAS >
Rua Séo Bento, 840 - Centro - CEP: 14.801-901 n
2 Www.araraquara.sp.gov.br <
INSCRICAQ CADASTRAL EXERCICIO DATA EMISSAQ MOEDA COD. MUNICIPIO N2 CADASTRO a
07.025.023.00 2021 16/03/2021 REAL 0306 20402 8
PROPRIETARIO x
BENEDICTA PEREIRA MAZZE| <
COMPROMISSARIO 8
I —— . L
AREA DO TERRENO AREA DE CONSTRUCAO TESTADA FATOR OBSOLESCEMNCIA ANO/CONSTRUCAO/CADASTRAD FATOR GLEBA . g O
271.00 156,63 10,00 0,90 1949 100 &3 >
VALOR VENAL TERRENO VALOR VENAL PREDIO ALIQUOTA VALOR IMPOSTO DESCONTO/MORADIA IPTU VERDE LC 889 & = E <_(
75.880,00 106.571.05 0,2200 401,39 NAO 0,00 &5 o
VALOR EXCEDENTE ALIQUOTA EXCESS0 | VLR DO IMP. EXCEDENTE | VALOR VENAL TOTAL DO VALOR LIGUIDO A PAGAR MATRICULA: 54516 2o E
0,00 0,00 0,00 182.451,05 401,39 |TRANSCRICAO: 0 N5 —
ENDERECO DE ENTREGA N8 S
AV CARLOS BATISTA MAGALHAES N7 1258 VL XAVIER CEP 14810-134 ARARAQUARA SP el :_’ [
ENDERECO DO IMOVEL ANDAR APARTAMENTO £ o S
R JOSE RODRIGUES N 437 XAVIER (VL) ARARAQUARA SP CEP 14810175 — o ©
o 0o b=
2 =)
25 S
Ee o
c i S
©

Ambos os terrenos estdo registrados na Matricula n? 54.616 Conforme Fls 44 e 45 extraida dos autos e conformig
matricula consta a area total do terreno contendo as duas casas conforme abaixo, sendo um Unico terreno d?'é
20 m de frente X 28m da frente aos fundos, para efeitos de calculo serdo utilizadas as dreas contidas no Cadast@
da Prefeitura de Araraquara mencionadas acima.

do orig

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002801-23.2021.8.26.0037 e c6digo 8FANZO5z.
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it e | ki 1.:1@%!‘;\-}:"\_.‘ l ,l.:-. ,; ;{-":’:'f ik ‘:‘:v Py
b : Ci ’HTQRIO"“D&EFEGISIRD DE Iﬁﬁvﬁ“‘rﬁ i
B ARARAQUARA \
'\ LIVRO-N¢ 2 . REGISTRO GERRE—"——""“" .

Ol.

o
e

tom ﬁyarecidé dcaceia e nog fundos com Pedro Zavaglic
AQUISITIVO: 12y | 124072

b

E) EDIFICAGOES/BENFEITORIAS DOS TERRENO

Imdveis residenciais ambos necessitando de reparos simples a consideraveis, com idade aparente em torno

50 anos, conforme caracteristicas a seguir:

E.1) DETALHAMENTO DAS BENFEITORIAS
E.1.1) FOTOS IMOVEL 429

Foto 01/429 - Fachada Frontal contendo calcada publica pavimentada em concreto, com gradil metélico em

%Mﬁ?EL:,Um‘terrena sltuado 'em um caminho particulsr que da =
f8Ce8p0 a0..caminho ou Estrada do Ouro, Vila Xavier, nesta. pi=
ﬁmrdagghqmadﬁnﬁgFEO;ﬁp metros de frente, potr 28,00 :uetros 8a:// |
«|frgnte aoe fundopy confrontande na frehte gom.oie¢ltado gami-
vnhe paeticular,: do um lade com Mania d¢ tal, do ‘outro lado '/

livro 3J4K, fls, 162, dg 04,06710940,
4 ai

EStado de Sao Paulo, protocolado em 14/08/2023 as 11:27 , sob o nimero WARQ23701353174

ssinado digitalmente por FABIANO EDUARDO DA SILVA e Tribunal de Justica do

boas condiges, paredes com reboco pintadas em pintura latex, e gradis e esquadrias pintados em pintur@
grafite, portas e janelas metdlicas com vedagdo em vidro, telhado em telha francesa sem sinais de selage@’

(depressdes), toldo com estrutura metalica e revestido com material tipo lona sintética.

14.802-340
Email: fabianosilva32 @gmail.com Telefone comercial e Whatsapp: 16- 99702-0012

Eng? Fabiano Eduardo da Silva — CREASP: 5061991614 - Enderego: Rua Américo Brasiliense, 1125, Ap. 111 torre 1, Vila Ferroviaria, Araraquara-SP, CEP:

Este documento é copia do

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002801-23.2021.8.26.0037 e c6digo 8FANZO5z.
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a0 Paulo, protocolado em 14/08/2023 as 11:27 , sob o nimero WARQ23701383174

Foto 02/429 — Corredor Lateral contendo uma parte do piso em pedrisco e outra parte pavimentado em
concreto com algumas rachaduras de dilatagdo, na lateral consta também uma garagem com estrutura metalicg
e telha galvanizada, ao lado da garagem existe um muro de baixa altura complementado com gradil metalico:g

do

it

Foto 03/429 - Sala — Piso cimentado vermelh3o, paredes com reboco, forro em PVC, com trinca de recalq
acima do batente da porta

do original, assinado dig%lmente por FABIANO EDUARDO DA SILVA e Tribunal de Justica do Es
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002801-23.2021.8.26.0037 e c6digo 8FANZO5z.
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Eng? Fabiano Eduardo da Silva — CREASP: 5061991614 - Enderego: Rua Américo Brasiliense, 1125, Ap. 111 torre 1, Vila Ferroviaria, Araraquara-SP, CEP:
14.802-340
Email: fabianosilva32 @gmail.com Telefone comercial e Whatsapp: 16- 99702-0012
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dPaulo, protocolado em 14/08/2023 as 11:27 , sob o nimero WARQ237013R3174

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002801-23.2021.8.26.0037 e c6digo 8FANZO5z.

Foto 04/429 — Quarto 1 — Piso cimentado vermelh3do, paredes com reboco, forro em PVC, com mancha
umidade de percolacdo na parede lateral.

Foto 05/429 - Cozinha - Piso cimentado vermelh3o, paredes com reboco, forro em PVC, com pintura a 6leo a
meia altura.

do original, assinado digitalmengg. por FABIANO EDUARDO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sa

é copia

Eng? Fabiano Eduardo da Silva — CREASP: 5061991614 - Enderego: Rua Américo Brasiliense, 1125, Ap. 111 torre 1, Vila Ferroviaria, Araraquara-SP, CEP:
14.802-340
Email: fabianosilva32 @gmail.com Telefone comercial e Whatsapp: 16- 99702-0012
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WARQ23701353174

Umero

11:27 ,sobon

as

Foto 06/429 — Quarto 2 — Piso cimentado vermelh3do, paredes com reboco, forro em PVC, com mancha
umidade de percolacdo na parede lateral.

Foto 07/429 — Area de servigo — Piso cimentado vermelh3o, paredes com reboco, forro em PVC, com manc
de umidade de percolacdo na parede lateral.

do original, assinado digitalmen@ por FABIANO EDUARDO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sadaulo, protocolado em 14/08/2023

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002801-23.2021.8.26.0037 e c6digo 8FANZO5z.
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Foto 10/429 — Fundos e Depééito — Piso cimentado com algumas trincas de dilata¢do, paredes com reboco, se
forro em mau estado de conservagdo.

Eng? Fabiano Eduardo da Silva — CREASP: 5061991614 - Enderego: Rua Américo Brasiliense, 1125, Ap. 111 torre 1, Vila Ferroviaria, Araraquara-SP, CEP:
14.802-340
Email: fabianosilva32 @gmail.com Telefone comercial e Whatsapp: 16- 99702-0012

WARQ237013533174

Umero

11:27 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente pgr FABIANO EDUARDO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/08/2023
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002801-23.2021.8.26.0037 e c6digo 8FANZO5z.

é copia
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Foto 11/429 - Banheiro — Piso cimentado vermelhdo, forro em pvc, com chuveiro, vaso e caixa de descarga.

E.1.2) IMOVEL 437 FRENTE

nte por FABIANO EDUARDO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/08/2023 as 11:27 , sob o nimero WARQ23701353174

Foto 01/437 - Fachada Frontal contendo calg¢ada publica pavimentada em concreto, com gradil metdlico erd
boas condi¢des, paredes com reboco pintadas em pintura latex, e gradis e esquadrias pintados em pintur®
grafite, portas e janelas metdlicas com vedacdo em vidro, telhado em telha francesa sem sinais de selagei®
(depressoes).

0

do original, assinad

é copia
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WARQ23701353174

Umero

11:27 ,sobon

as

Foto 02/437 — Corredor Lateral contendo piso pavimentado em concreto com algumas rachaduras de dilataga
na lateral consta também uma garagem com estrutura em telha de fibrocimento, contendo algumas telh
faltantes e outras quebradas.

Foto 03/437 — Sala contendo piso cerdmico vermelho, paredes rebocadas e forro em pvc.

do original, assinado digitalmente por FABIANO EDUARDO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de 8ad®Paulo, protocolado em 14/08/2023

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002801-23.2021.8.26.0037 e c6digo 8FANZO5z.
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Foto 04/437 — Quarto 1 - contendo piso cerdmico vermelho, paredes rebocadas e forro em pvc.

Foto 04/437 — Quarto 2 - contendo piso ceramico vermelho,' paredes rebocadas e forro em pvc, presenca
algumas trincas de dilatagdo.

do original, assinado digitalmente p% FABIANO EDUARDO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/08/2023 as 11:27 , sob o nlimero WARQ23701453174

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002801-23.2021.8.26.0037 e c6digo 8FANZO5z.
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Foto 05/437 — Sala de Jantar - contendo piso cerdmico vermelho, paredes rebocadas e forro em pvc.

Foto 06/437 — Cozinha - contendo piso ceramico vermelho, paredes rebocadas sem forro.

do original, assinado digitalmente por FABIANO EDUARDO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/08/2023 as 11:27 , sob 0 niimero WARQ23701853174

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002801-23.2021.8.26.0037 e c6digo 8FANZO5z.
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&Paulo, protocolado em 14/08/2023 as 11:27 , sob 0 niimero WARQ23701853174

Foto 07/437 — Banheiro - contendo piso cerdmico vermelho, paredes azulejadas a meia altura restante d
paredes rebocadas contendo vaso sanitario e pia.

E.1.3) IMOVEL 437 FUNDOS
: ~ )

Foto 01/437 fundos — Fachada frontal demonstrando piso em concreto drea com cobertura e calhas e rufos
captacdo pluvial, paredes rebocadas e portas e janelas metalicas com fechamento em vidro.

do original, assinado dig%lmente por FABIANO EDUARDO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sa
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002801-23.2021.8.26.0037 e c6digo 8FANZO5z.
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Foto 02/37 fundos — Corredor lateral da casa demonstrando piso em concreto, paredes rebocadas.

Foto 03/437 fundos — Cozinha Integrada com sala de estar, piso cerdmico, paredes rebocadas com revestimen
em azulejo a maia altura, forro em pvc.

do original, assinado digitalmente pgF FABIANO EDUARDO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/08/2023 as 11:27 , sob o nlimero WARQ23701$53174
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gy T

, protocolado em 14/08/2023 as 11:27 , sob o0 nimero WARQ23701483174

&Paulo

Foto 04/437 fundos — Cozinha Integrada com sala de estar, piso cerdmico, paredes rebocadas co
revestimento em azulejo a maia altura, forro em pvc.

Foto 05/437 fundos — Sala, piso cerdmico, paredes rebocadas, forro em pvc, presenca de formigueiros
interior da casa, paredes com trincas de recalque.

do original, assinado digitalmen% por FABIANO EDUARDO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sa
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002801-23.2021.8.26.0037 e c6digo 8FANZO5z.
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Foto 06/437 fundos — Banheiro, piso cerdmico, paredes em azulejo até o forro, forro em pvc.

, assinado digitalmente por FABIANO EDUARDO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/08/2023 as 11:27 , sob o nlimero WARQ23701¥R3174
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Foto 07/437 fundos — Quarto, piso cerdmico, paredes com reboco, forro em pvc, presenca de trinca de recalqu
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F.1) METODO UTILIZADO

Conforme NBR-14653-1, NBR-14653-2, foi utilizado para calculo do valor dos imdéveis o método Comparativo
mercado para o terreno e para a edificacdo método evolutivo. Com nivel de precisdo Normal Grau |, utilizand

F) CALCULO DOS VALORES DOS IMOVEIS

se como base imédvel paradigma.

F.2) CALCULO DO VALOR DOS TERRENOS

Para calculo dos valores dos terrenos foram captadas amostras de precos de terrenos com mesm

caracteristicas e situados no mesmo bairro conforme tabela abaixo:

fls. 1789

m@ro WARQ23701483174

, sob o ¥

oladg em 14/p8/2023%s 11:27

Apds captacdo dos precos de mercado, calculou-se o preco por m? da regido e foi efetuado o tratamento d

dados, da seguinte forma:

Primeiramente multiplicou-se o valor do m? do anuncio por 0,9 conforme recomendagio IBAPE devido

supervaloriza¢do de mercado.

Posteriormente multiplicou-se o valor obtido pelo Fator de Transposicao visando a igualdade com o terren

avaliando.

Posteriormente Calculo do Desvio Médio

VALOR/M?X 0,90 - FATOR DE
. AREA D LOR DO TERRE A A "
CODIGO/LINK DO ANUNCIO IMOBILIARIA AREA DO 2 VALOR DO TERRENO VALOR /Mm? REDUCAO D?IIDO TRANSPOSICAO,.H R$/M? FOTO FACHADA LOCALIZACAO
TERRENO (M?) (RS) A MAJORAGAO DE | EM COMPARAGAO
MERCADO AO IMOVEL
https://www.borsariimoveis.com.br/ (&)
) ) R terreno no muro do S
imovel/venda/terreno/araraquara/vil| Borsari Imoveis 654,08 260.000,00 397,50 357,75 1,1 393,53
. condominio Central PaE)'
a-xavier/14670 =
(o}
S
=
[
o
https://www.borsariimoveis.com.br/ Vila Xavier cdi oddots
imovel/venda/terreno/araraquara/vil| Borsari Iméveis 793,38 280.000,00 352,92 317,63 1,05 333,51 R & N
. anuncio 14669
a-xavier/14669 5]
©
o
=
™ ¥ S
: i
https: .zapi is.com.br/i
veIjiiﬁv;:v::rz;ﬂ;nr:teelSc;z:on:{rl\rilo Imobiliaria Sdo Avenida Vinte e Dois dé)
i ) : 468 250.000,00 534,19 480,77 0,85 408,65 Agosto - Vila Xavier,O
vila-xavier-araraquara-sp-468m2-id- Paulo I
Araraquara-SP ¢y
2605230591/ =
2]
>
[}
https://www.zapimoveis.com.br/imo ©
i ) e o Avenida Santa Inés, 0cg
vel/venda-terreno-lote-condominio- Imobiliaria . i
. . . - 651 196.000,00 301,08 270,97 11 298,06 Vila Xavier, Araraquara%
vila-xavier-araraquara-sp-651m2-id- Cardinali sp a
2574511346/ =
i
5]
<
https:// i i br/i 3
veI’;?/.envg;NZA:rZﬂ:rt;’teeli;?\:‘c;n:irI\:lo Teddework g | Avenidajodo Baptista%
i , . , 472 220.000,00 466,10 419,49 0,75 314,62 Oliveira, 0- Vila Xavie,
vila-xavier-araraquara-sp-472m2-id- Imoveis Araraquara- SP
2605269481/ q
MEDIA INICIAL 349,68

MEDIA INICIAL + 30%

454,578
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MEDIA INICIAL - 30% 244,773

Nenhum valor ficou fora do intervalo acima, desta forma determinamos o valor do m? do terreno na regido
RS 349,68/m?2.

Apds determinagdo do valor por m? do terreno temos:

CALCULO DO VALOR DOS TERRENOS (Vt)

TERRENO/DESCRICAO AREA M? (A) A x R$349,68
Imovel n? 437 271 R$94.762,01
281 R$ 98.258,77

Imovel n2 429

Valor Terrenos Vt

RS 193.020,78

F.3) CALCULO DO VALOR DAS EDIFICACOES/BENFEITORIAS

do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/08/2023 as 11:27 , solf nimero WARQ23701553174

Para o Calculo das edifica¢des, utilizou-se o valor do m?, fornecido pelo SINDUSCON para o estado de S3o Pau
CUB (Custo Unitario Basico de edificagdes) fonte: https://sindusconsp.com.br/servicos/cub/, onde temos:

&

& de Just

CUB atualizado na presente data = R$ 1956,49 / m? (Valor para construcdo nova residencial padrdo popular se
desoneracdo)

Apds determinagdo do valor do m? atual, iremos a seguir calcular o valor da depreciacdo pela idade aparen
pelo Critério de Ross Heidecke.

V& e Tribun

Considerando o imével em estado de conservagdo razoavel com 50 anos de idade aparente (Estado F
conservacao conforme tabela Ross Heidecke) chegamos no valor K

K=58,2

Kd =100 -K
100
Onde:
K =idade em porcentagem de duracdo da tabela Ross Heidecke abaixo
Kd = indice de depreciacao
100 = transformacdo em porcentagem
Temos: Kd = 100 — 58,2 = 0,418, portanto o valor do m? serd RS 1956,49 X 0,418 = RS 817,81 /m?
100
Portanto teremos:

, assinado digitalmente por FABIANO EDUARDE DA SIL
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IMOVEL AREA (AJCONSTRUIDA AxRS 817,81
(M?)

Imovel ne 437

incluso imovel | 156,63 128.093,58

fundos

Imovel ne 429 66,57 54.441,61
Valor das edificagcOes
(Vb) R$ 182.535,19

F.4) CALCULO DO VALOR TOTAL BENFEITORIAS + TERRENOS

Vvt =Vt + Vb = RS 193.020,78 + RS 182.535,19

VALOR TOTAL DE VENDA (Vvt) = RS 375.555,97

Email: fabianosilva32 @gmail.com Telefone comercial e Whatsapp: 16- 99702-0012
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Tabela de Ross-Heidecke

Depreciacao Fisica - Fator "k"

Y

Idade em ESTADO DE CONSERVACAQO
% de Vida a b [ d e f q h
2 1.02 1.05 3.51 9.03 18.9 33.9 53.1 754
4 2,08 2,11 4,55 10,0 19.8 34.6 53.6 75,7
6 3.18 3.21 5,62 11,0 20.7 35,3 541 76,0
8 4,32 4.35 6,73 121 21.6 36.1 54.6 76,3
10 55 5.53 7.88 13.2 22,6 36.9 552 76,6
12 6,72 6,75 9,07 14,3 23.6 37T 55,8 76,9
14 7.98 B8.01 10.3 15.4 24.6 385 56.4 77.2
16 9,28 9.31 11,6 16,6 25,7 39.4 57,0 77.5
18 10,6 10,6 12,9 17.8 26.8 40,3 57,6 77,8
20 12,0 12,0 14.2 19,1 27.9 42,2 58,3 78,2
22 13,4 13,4 156 20,4 29,1 42,2 59,0 78,5
24 14.9 14,9 17,0 21,8 30,3 431 59,6 789
26 16.4 16,4 18,5 231 31.5 44 1 60.4 79,3
28 17.9 17.0 20 24.6 32.8 45.2 B61.1 79,6
30 19,5 19,5 21,50 26,0 34,1 46,2 61,8 80,0
32 21.1 211 23,1 27.5 354 47.3 62,6 80,4
34 228 22.8 24.7 29.0 36.8 48 4 63.4 80.8
36 245 245 26,4 30,5 38.1 49,5 64,2 81,3
38 26.2 26,2 28,1 32,2 39.6 50.7 65,0 81,7
40 28.8 28,8 29.9 33.8 41.0 51.9 65.9 82.1
42 29.8 29.8 31.6 35,5 42.5 53.1 66,7 82.6
44 31,7 317 33.4 37,2 44,0 54 .4 67,6 83,1
46 33,6 33,6 352 38,9 45 6 55.6 68,5 83,5
48 35.5 35,5 371 40,7 47,2 56.9 69,4 84.0
2 50 37.5 37.5 39.1 42,6 48.8 CTSBIE) 70.4 84,5
52 39.5 39.5 41.9 440 50.5 7 71.3 85,0
54 41.6 41.6 43.0 46.3 52,1 61.0 72,3 85,5
56 43.7 43.7 451 48.2 53,9 62.4 63,3 86.0
58 458 45,8 47 2 50,2 55.6 653.8 74,3 86,6
60 48,8 48.8 49.3 52.2 57.4 65.3 75,3 87.1
62 50,2 50,2 51,6 54,2 58,2 66,7 75,4 87,7
64 52.5 52.5 53.7 56,3 61.1 61.3 7.5 88,2
66 54.8 54.8 55.9 58.4 69.0 59.8 78.6 88.8
68 57,1 571 58.2 60.6 64.9 71,4 79,7 89,4
70 59,5 59,5 60,5 62,8 66,8 72,9 80,8 90,8
72 62.2 61.9 62.9 85.0 68.8 74.6 81,9 90,6
74 64.4 64,4 65,3 67.3 70.8 76,2 83.1 91,2
76 66.9 66,9 67.7 69,6 72,9 77.9 84,3 91,8
78 69.4 69.4 727 71,9 74.9 B9.6 85.5 92.4
80 72,0 72,0 72.7 74.3 771 B1.3 B86.7 93,1
82 74,6 74,8 75,3 76,7 79,2 83,0 88,0 93,7
84 773 77,3 77.8 79,1 81,4 B4 .8 89,2 94 .4
86 80.0 80,0 80.5 81.6 83.6 86.6 90.5 95.0
88 827 82.7 B83.2 841 85.8 B8.5 91,8 95,7
a0 85.5 B85.5 B5.9 86,7 88,1 90,3 93,1 96,4
92 88.3 83.3 88.6 89.3 90.4 92,7 94.5 971
94 91,2 91,2 91,4 91,9 92,8 94 1 95,8 97.8
96 94,1 94 1 94,2 94.6 95,1 96,0 a7.2 98,5
98 97.0 g7.0 a7 1 87,3 97.6 88.0 98.0 99.8
100 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0

CRITERIO DE ROS HEIDECKE

ESTADO | CONDICAO

a Novo

b Entre Novo e Regular

o Regular

d Entre regular e reparos simples

e Reparos simples

f Entre reparos simples e considerdveis

g Reparos consideraveis

h Entre Reparos consideraveis e sem valor
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F.5) CALCULO DO VALOR DOS ALUGUEIS
O valor dos alugueis serd estimado em 5% do valor do imével ao ano, portanto o valor dos alugueis sera de:
(RS 375.555,97 x 5%) / 12 = RS 1.564,82 / Més.

Podemos concluir que o valor dos alugueis mensais dos imdveis no estado atual de conservacdo ficardao e
aproximadamente

RS 1.560,00 mensais na totalidade.

G) RESPOSTA AOS QUESITOS
QUESITOS PARTE 1
1) Queira o Sr. Perito descrever o estado de conservagao das casas;

R - As casas necessitam de reparos consideraveis

, protocolado em 14/08/2023 as 11:27 , sob® nimero WARQ23701

2) Queira o Sr. Perito descrever problemas estruturais, rachaduras, infiltraces, manchas de umidade e bolor
paredes, cupim/formigueiro na estrutura das coberturas/paredes e chio;

>

O DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Pault,

R- No relatério Fotografico os detalhes sdo apontados.

3) Queira o Sr. Perito informar se o imével pode ser considerado de alto padrao;

R - Ndo, imével de padrao popular

4) Queira o Sr. Perito informar se o imdvel se encontra em boas condi¢des de uso;

R - Imével necessita de reparos para boas condi¢des de uso

5) Queira o Sr. Perito informar quais as condicBes estruturais e necessidades de reforma;
R- No relatério Fotografico os detalhes sao apontados.

6) Queira o Sr. Perito informar qual o estado de conservagao interna e externa das paredes e dos muros divisdrios B
imdvel (auséncia de reboco e/ou pintura, e/ou pisos quebrados e sem reposi¢do; sinais de ferrugem e/ou infiltracao
(entre outras observacdes que entenda necessarias registrar);

R- No relatério Fotografico os detalhes sdo apontados.

7) Queira o Sr. Perito descrever o estado de conservagdo do mobilidrio fixo normalmente existente em uma residénci
como por exemplo, das pecgas sanitdrias, boxes divisérios dos chuveiros, forros dos comodos, pias de cozinha, tanqués

das lavanderias, metais, lumindrias, tomadas, portas internas e externas, janelas e vitrds, armarios, entre outr
eventualmente existentes no imdvel e cujo registro deve constar no laudo de constatacdo e avaliacao do bem;

e$or FABIANO EDYA

R- No relatério Fotografico os detalhes sao apontados.

& assinado digitafne!
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8) Queira o Sr. Perito descrever o estado de conservagdo dos telhados das casas, existéncia de caixa d’agua em ca
casa e do sistema de captacdo de aguas pluviais (se existente na forma de calhas e condutores);

R- No relatério Fotografico os detalhes sdo apontados.
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9) Queira o Sr. Perito descrever a area externa do imovel (jardinagem e pavimentag¢do), indicando se o estado
conservacgao pode ser considerado ideal;

R- No relatério Fotografico os detalhes sdo apontados.

b 0 nimero WARQ2370183174
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10) Queira o Sr. Perito descrever os sinais de desgaste que derivam do mau uso e/ou falta de conservacio e, se possive%
apontar o quanto isso deprecia o valor do imovel. Favor justificar a resposta usando como pardametro um estado ideg
de conservacao;

~

R- No relatdrio Fotografico os detalhes sdo apontados. A depreciagdo pode ser observada pelo critério de Ross Heidec
aplicado nos calculos das benfeitorias.

11) Queira o Sr. Perito descrever detalhadamente quais as necessidades de reforma no imédvel e estimativa de cus
para a realizagao das reformas;

&Fh 14/08/2693 as 11

R — As necessidades de reforma estdo descritas no relatério fotografico, porém o levantamento dos custos nao fizera
parte do escopo desta avaliagdo.

, pr&ocolado

12) Finalmente, queira o Sr. Perito prestar quaisquer outros esclarecimentos que entender necessarios ao julgamen
da lide;

R — Laudo anexo apresenta varias informacdes detalhadas
QUESITOS PARTE 2

1. Qual o método de avaliagdo utilizado?

R — Respondido no item F.1 deste Laudo

~
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7’

independentes, poderia o Senhor perito informar, quais os valores auferiveis e sugeridos de aluguéis das cas@
localizadas nos terrenos objeto da pericia?

R — Respondido no item F.5 deste Laudo

3. Qual o valor do metro quadrado aplicado na regido?

R- Valor do m? especificado no laudo conforme pesquisas de mercado.
4. Quais as caracteristicas do imovel?

R- Residencial popular

5. Quais sdo os comércios existentes na proximidade? Bancos, supermercados, farmdcias, padarias, lotéricas, ent
outros, restaurantes.

R - Vide foto aérea Item D e H constam os principais estabelecimentos da localidade
6. Ha viabilidade de transporte publico, nas proximidades? Ponto de 6nibus, taxi?

R - Sim local com facil acesso.

do original, assinado digitafhente por FABIANO EDUARDO DA SILV.
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7. Ha facilidade de acesso a creches e escolas? E outras instituicdes de ensino?
R - Sim local com facil acesso, Vide foto aérea Item D e H deste documento

8. Para imédveis semelhantes ao tamanho do terreno, quais os valores praticados a titulo de venda?

, Sob 0 numero WARQ237013933174

R- Respondido no item F.4

9. Qual o método de avaliacao utilizado? Comparativo de mercado, evolutivo, da renda, involutivo?

R- Respondido na pergunta 1

10. Pode descrever sobre a vizinhanga do local, e aspectos da localidade? Moradores antigos, regido mais calma e

algum periodo especifico da semana/dia.

Bairro residencial, com predominancia de moradores antigos

11. Poderia esclarecer se a regido tem muito ruido de transito?

Regido de transito leve, muito pouco ruido.

12. Ha nas proximidades facil acesso a hospitais ou postos de saude?

Sim local com facil acesso, Vide foto aérea Item D e H deste documento.

13. Poderia esclarecer o senhor perito sobre os indices de violéncia e criminalidade do local.

Resposta foge das atribuicGes da engenharia, mas segue grafico da secretaria de seguranca publica de Sdo Paulo noite

| deste documento

14. O senhor perito poderia esclarecer em média qual a porcentagem de valoriza¢do anual do imdvel?
Os valores de imdveis podem ser corrigidos anualmente pela Tabela CUB (Custo Unitario Basico) Sinduscon

VARIACAO MEDIA AO ANO DE 5,89%

Eng? Fabiano Eduardo da Silva — CREASP: 5061991614 - Enderego: Rua Américo Brasiliense, 1125, Ap. 111 torre 1, Vila Ferroviaria, Araraquara-SP, CEP:
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VARIAGAO CUB NOS ULTIMOS 10 ANOS
fonte: site SINDUSCON
ANO | MES RS/M? %
2013 |JANEIRO  |1024,7 0,00%
2014 |[JANEIRO |1100,08 |7,36%
2015 [JANEIRO |1173,4 6,66%
2016 |[JANEIRO |1232,14 |5,01%
2017 |[JANEIRO  |1295,95 |5,18%
2018 |[JANEIRO  |1334,45 |2,97%
2019 |[JANEIRO  |1379,97 |3,41%
2020 [JANEIRO  |1437,58 |4,17%
2021 |[JANEIRO  |1554,54 |8,14%
2022 |JANEIRO  |1759,98 [13,22%
2023 |JANEIRO  |1912,53 |[8,67%
Média 5,89%
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FONTE: SINDUSCON-SP
H) FOTO DE SATELITE DA REGIAO DOS IMOVEIS
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1) GRAFICO ESTUDO DOS INDICES DE CRIMINALIDADE CONFORME OCORRENCIAS REGISTRADAS

N2 Ocorrencias 12 DP - Araraquara-2022
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~ . . N . &
Observagdes: a estatistica acima demonstra as ocorréncias registradas no ano de 2022 no 12 DP de Araraquara.g
gual compreende o bairro da Vila Xavier. 8_
Fonte: http://www.ssp.sp.gov.br/estatistica/pesquisa.aspx g
f=y
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J)  CONCLUSAO
Concluindo presente relatério temos,

Valor total dos imdveis RS 375.555,97
Valor Total de Locacdo Mensal dos Imdveis para o ano de 2023, RS 1.560,00 mensais

Sem mais subscreve este trabalho contendo 24 paginas

Fabiano Eduardo da Silva
CREASP: 5061991614
Eng2Civil, Perito Judicial
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