www.robertodonato.com — robertodonato@terra.com.br fls. 183

Rua Floresta Azul n2. 230 , Jardim do Bosque Wilson Roberto Donato Filho

Cep:15805-090 — Catanduva/SP Engenheiro Civil — Perito Judicial
(17)3045-1004 3522-6006 9752-3838 9776-8899 CREA: 5061716717

EXCELENTI'SSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1°.
VARA CIVEL DA COMARCA DE CATANDUVA /SP

CARTORIO DO OFICIO JUDICIAL - 1005966-26.2017.8.26.0132

WILSON ROBERTO DONATO FILHO, brasileiro,
solteiro, engenheiro civil e de seguranca do trabalho, CREA n°.
5061716717, residente e domiciliado em Catanduva-SP, na Rua Floresta
Azul n®. 230, Jardim do Bosque, infra-assinado, perito nomeado por esse
Egrégio Juizo, nos autos supra epigrafados, vem respeitosamente a
presenca de Vossa Exceléncia, apresentar o trabalho consubstanciado
no LAUDO DE AVALIACAO e REQUERER a expedicdo da competente
guia de levantamento de depdsito judicial da fls.163, referente aos
honorarios periciais. Apds haver procedido aos estudos e as diligéncias

que se fizeram necessario, vem apresentar o seguinte

LAUDO
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1) PRELIMINARES

Avaliagdo de um imédvel urbano localizado na Cidade de
Catanduva/SP, com respectiva matricula do Segundo Cartério de Registro
de Imoéveis juntada nos autos. A drea construida é de 134m?. A fragdo
ideal do Terreno é de 123,6m? e estd emplacado com n°.436 -
Apartamento 03 - na Rua do Seminario, Sao Francisco.

Codigo: 01999901 Identificacdo: 711472007101001
Proprietario: FABIO REMHATO ALNMEIDA D05 SANTOS

Endereco: DO SERIMNARID N=; 436
Lote: B Quadra:

Complemento: APTO 01

Bairro: mAD FRAMCIGCO

Area do Terreno: 742.35 Area do Imovel: 304.72 Area Fstabelecimento: 134.12

O método de avaliagdao escolhido foi o Método Evolutivo.
De forma sucinta, este procedimento “destaca” o Terreno da Benfeitoria.
Pelo método comparativo direto, buscamos o valor de mercado para o
terreno, aplicando a homogeneizacdao dos fatores relevantes (por
exemplo,fator frente, fator drea, INFRA-ESTRUTURA  etc...) sempre que houver
dados semelhantes ao avaliando. Aplicando o método reprodutivo (
reproducao ou reedigao da Benfeitoria) e a Depreciagdo, encontramos o
valor para a benfeitoria. Somando-se o valor Terreno + Benfeitoria , é
dado o justo valor de Mercado.

2) VALOR, VALOR DE MERCADOEPRECO

O valor é intrinseco ao bem e depende das variaveis de
mercado, de ambiente e das técnicas adotadas para sua determinacao.
Pressupde uma situacao de negdcio entre duas partes envolvidas e que
nao haja qualquer pressao externa sobre elas.

O preco depende da situacdo do negdcio, dos interesses
pessoais e comerciais das pessoas e instituicdes envolvidas no processo e
sofre pressOes externas. O valor ndo é caracteristica do bem a ser
avaliado, pode variar, mas considerado um determinado momento, ele é
unico.
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O preco, ao contrario, € multiplo, variando em uma faixa,
de acordo com os agentes da negociagdo, e também estda sujeito a
flutuagdes de curto prazo, tais como as decorrentes de situagdes
econOmicas, e novos empreendimentos.

Os numeros obtidos nas pesquisas consistem, na verdade,
em uma faixa de precos, cuja média ou "valor mais provavel” é o que

chamamos de "valor de mercado". Vamos exemplificar este texto com o
modelo grafico abaixo dos valores médios do mercado imobilidrio para

terrenos na regido:
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*Para lotes com Infra-Estrutura Completa

A sugestdao de preco é algo empirico, embora possa se
aproximar do valor de mercado, ndo € o procedimento correto para
determinarmos o justo valor de mercado. As normas, ABNT (NBR-14.653-
2) e IBAPE(SP), exigem procedimento estatistico, quer seja por Inferéncia
Estatistica ou Tratamentos de fatores. Em micro mercados com escassez
amostrais, o signatario segue os dizeres de Marco Simotti em seu livro
Fondamenti di Metodologia Estimativa.:"Use conhecimento técnico
enquanto puder, depois use o0 bom senso.” Hipoteticamente, realizando-se
dez avaliagOes por diferentes profissionais , o valor do imdvel encontrado
ndo serd o mesmo, mas deve existir uma faixa de confianca.

3) VISTORIA

(3.1) O imdvel esta localizado em area destinada a
moradia. A rua possui toda infra-estrutura urbana necessadria e tem facil
acesso para principais vias. O signatario esteve no local, palco dos fatos,
no dia 03 de setembro de 2018, coletando dados e informagdes (padrao
construtivo, patologias, etc...).
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Servicos Publicos disponiveis no local
Rede de agua Potavel Rede de Esgoto Energia elétrica
lluminagédo Publica Linha Telefénica Asfalto
Coleta de Lixo -- Area de lazer

Raio de influéncia de 500 metros

(3.2) Pela caracteristica imobilidria do bairro, a

benfeitoria a ser avaliada, flutua entre “SIMPLES-MEDIO" (Tabela 3.2.1 -

Padr&o construtivo).

*Estado 2.5 = Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado

com pintura geral, SEM substituicdo de panos de
regularizagdgo da alvenaria, SEM reparos de
fissuras e trincas, SEM NECESSIDADE estabilizagao
e/ou recuperacao de grande parte do sistema
estrutural. As instalagbes hidraulicas e elétricas
NAO precisam ser revisadas, restauradas ou
substituidas. Pode ser necessario
revisao/manutencao do sistema de cobertura.

A DEPRECIACAO é a perda de valor sofrida por um bem.

Pode ser de ordem fisica ou funcional. A de ordem fisica € decorrente do
desgaste nas partes constitutivas desse bem. Esse desgaste pode ser

resultado de avarias bruscas acidentais como, por exemplo, um automovel
atingido por um maremoto; ou do uso constante durante anos,
provocando uma velhice material ou decrepitude.

A depreciacao de ordem funcional pode ser provocada, no

caso de bens imdveis, por uma inadequacdo, superagdo ou anulagao.
Medidas de protecdo, conservacdo ou adaptacdo podem determinar o

retardamento ou diminuicdo dos efeitos de depreciacdo; nunca, porém,

elimina-los.

CLASSE TIPO PADRAO

Residencial Casa Simples

Rustico
Barraco Simples

Rustico
Proletario
Econbmico

Médio
Superior
Fino
Luxo

Tabela 3.2.1 — Padrao Construtivo
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Estado Condicoes Fisicas do Imével
Estado 1 Novo
Estado 1,5 | Entre novo e regular
Estado 2 Regular
Estado 2,5 | Entre regular e reparos simples

Estado 3 Reparo simples

Estado 3,5 | Entre reparos simples e importantes
Estado 4 Reparos importantes

Estado 4,5 | Entre reparos importantes e sem valor
Estado 5 Sem valor

Tabela 3.2.2 - Tabela de Heidecke - Depreciacao Fisica

AGO de 2018 Custo / m” (R$) Indice base fev/00 = 100

Global Mao-de- Materiais Global Mao-de- Materiais
obra obra

| Residencial/Médio | 1.685,94 | 586,90 | 1.099,04 -- - -
Tabela 3.2.3 — Custo por m’

Conforme Lei n. 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagao do Custo Unitario Basico
néo foram incluidos os itens descritos na segdo 4.2.3.4 da NBR 12.721. FONTE SINDUSCON/SP.

4 VALORES

(4.1) Terreno

Embora o mercado ndao ofereca um numero de amostras
necessarias para um tratamento estatistico para definicdo do valor do
m?/terreno, é homogéneo, quando comparado com outros imdveis
recentemente transacionados nas proximidades do bairro, pois seguem
mesmo padrdo. O Valor de mercado varia de R$ 400,00 a R$ 500,00 por
metro quadrado para lotes residenciais dependendo de alguns fatores,
como por exemplo, TAMANHO, fator frente e localizacdo. Adotamos aqui, o
valor para nosso caso concreto em R$ 400,00/m? (valor méximo para o local)
pelas condigdes relacionadas ao FATOR Tamanho.

(4.2) Benfeitoria

Vc= A x Valor/m? = 134 x 1.685,94 = R$ 225.915,96
V.=Custo da construgdo || A=Area Construida.

No Estado 2,0 (TABELA 3.2.2), o fator de depreciacao recomendando é de 5%.
Desta forma, temos o custo da reedicao da Construgao (sem terreno):

Valor= R$ 225.915,96 — (225.915,96 x 0,2) = R$ 180.732,768
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(4.3) Benfeitoria + Terreno + Fator Oferta — Método evolutivo

O fator de comercializagdo € obtido no mercado,
comparando imdveis que tenham as mesmas caracteristicas e proporgoes
similares de terrenos e benfeitorias. Este fator de comercializagao pode ser
maior ou menor que uma unidade, em fungdo das condigdes de mercado.

(F.C adotado= 1,10 -itens ndo contemplados no quadro 3.2.3 e outras particularidades
da edificagdo.

VF= ‘ VBenfe/tor/a + VTerreno)X F.C= (180. 732, 768 + 50.000) X 1,1 = R$ 253.805,2

VALOR FINAL ADOTADO-> R$ 250.000,00
- DUZENTOS E CINQUENTA MIL REAIS -

5) CONCLUSAO

O valor de mercado para o imével MATRICULADO com
nimero 13.542 (fls.175/181) localizado na Cidade de Catanduva/SP, com
a matricula do Segundo Cartoério de Registro de Imdveis de Catanduva,
tem como valor de mercado atual, R$ 250.000,00 (DUZENTOS E
CINQUENTA MIL REAIS.

6) ENCERRAMENTO

Segue o0 presente Laudo de Avaliagdao impresso em 05
paginas de um sé lado, sendo a ultima datada e assinada. O subscritor
nao autoriza a utilizacdo através de cdpia parcial ou total deste Laudo, em
qualquer outra circunstancia, diferente daquela a que se destina. O uso
indevido deste, sem a devida autorizacdo do Perito e/ou do MM luiz sera,
cobrado do Autor o valor total dos Honorarios Periciais evidenciado neste
Laudo Pericial.

W=

i

Catanduva, 04 de SETEMBRO de 2018.

Wilson Roberto Gonato Filho
CEEAS061716717
Eng. Ciwil e de Seguranca do Trabalhe

Engenheiro Civil e Engenheiro de Seguranca do Trabalho; Membro Titular do
Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de S&do Paulo
(IBAPE/SP); Especialista em Avaliacao e Inspecao Predial; Perito Judicial no TISP,
Justica Federal e TRT15; Pés-graduando em Engenharia de Estruturas; Analista de
Sistemas e Técnico em Contabilidade.
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