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PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES
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EXMO. SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2* VARA CIVEL DA
COMARCA DE IBIUNA.

Processo n°. 0003244-43.2016.8.26.0238

PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES,

Perito Judicial, nomeado nos autos supra da acio de EXECUCAO DE ALIMENTOS
requerida por LAVINIA GOMES DE ARAUJO em face de JOSEILSON
MARQUES DE ARAUJO, tendo concluido todos os seus estudos, vistorias,
pesquisas da area em questdo, vem mui respeitosamente a presenca de Vossa
Exceléncia, para apresentar o seu trabalho consubstanciado no seguinte:
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I - PRELIMINARES.

O objetivo do presente laudo, € de avaliar o imovel penhorado as fls. 52, em fun¢do da
presente execugao.

As fls. 8 foi deferida a pericia a cargo do Signatério.

I - VISTORIA.

Este perito efetuou a vistoria do imével objeto da presente agdo, acompanhado de dona
Vera, a qual se apresentou como mae da atual proprietaria do imével, sua filha Tatiane.

Através de contato telefonico no dia da vistoria, dona Tatiane informou que adquiriu o
imovel do cunhado do Executado.

O imovel ora avaliando situa-se na Parana n°. 33, Condominio Sitio Lagos de Ibitna,
Bairro Ressaca, municipio de Ibiina. Lote 12 da quadra 5.

O local do imovel € servido pelos seguintes melhoramentos publicos: iluminagao
domiciliar e telefone.

O 1movel ¢ servido por poco ¢ fossa.

Trata-se de uma residéncia, composta por sala de estar, sala de jantar, cozinha, 4
dormitorios sendo todos suites, area de servigo, despensa e varanda.

Possui acesso também pelo fundo, eis que o lote 12 da quadra 5, foi unificado com o
lote 13 da mesma quadra.

Somente sera avaliado o lote 12 da quadra 5, constante do termo de penhora.
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H4 também no imovel, saldo de jogos, piscina descoberta, solario, canil e casa do
caseiro.

Nos fundos ha um lago que serve como divisa entre os dois lotes.

O 1movel avaliando esta inscrito sob o n° 40.95951.11.05.0001.00.000 junto a
Prefeitura de Ibiuna.

Encontra-se registrado sob o n°. 647 do CRI de Ibiuna.
Trata-se de um terreno com benfeitorias, as quais serdo descritas no Capitulo
Benfeitorias.

As fotos descritas a seguir, demonstram o estado atual do imovel,
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VISTA PARCIAL DA PLANTA DO LOTEAMENTO.

O LOTE 12 DA QUADRA 5 E O ORA AVALIANDO.

CONFORME SE NOTA HA UM CORREGO ENTRE O LOTE 12 E O 13.
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VISTA DO LOTE 12 DA QUADRA 5, SITUADO NO FINAL DA RUA PARANA.
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VISTA DO PORTAO DE ENTRADA DO IMOVEL.
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IMOVEL LOCALIZADO NA RUA PARANA N°. 33
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VISTA DA RUA PARANA NO TRECHO DO IMOVEL.
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VISTA EXTERNA DA CASA SEDE.
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HORTA.
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DORMITORIO DA RESIDENCIA DO CASEIRO.
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COZINHA DA RESIDENCIA DO CASEIRO.
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BANHEIRO DA RESIDENCIA DO CASEIRO.
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SEGUNDO DORMITORIO DA RESIDENCIA DO CASEIRO.
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SALA DA RESIDENCIA DO CASEIRO.
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SOLARIO.

COBERTURA DO SALAO DE JOGOS.
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VARANDA DA RESIDENCIA PRINCIPAL.
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VISTA PARCIAL DE UM DOS 4 DORMITORIOS (SUITE).
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BANHEIRO DE UMA DAS QUATRO SUITES.
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SALA DE ESTAR.
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4

VISTA PARCIAL DE UM DOS 4 DORMITORIOS (SUITE).
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VISTA PARCIAL DE UM DOS 4 DORMITORIOS (SUITE).
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BANHEIRO DE UMA DAS QUATRO SUITES.
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VISTA DA SUITE PRINCIPAL.
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BANHEIRO DA SUITE PRINCIPAL.
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VISTA PARCIAL DO TERRACO DO PISO SUPERIOR.
NOTA-SE DONA VERA QUE NOS ACOMPANHOU NA VISTORIA.

MAE DA PROPRIETARIA.
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SALA DE JANTAR.

CREA N9. 060.167.564.6/D
AVENIDA FAGUNDES FILHO 252 CJ. 14 CEP: 04304-000 — SAO PAULO —SP
11 5071-0901 — 11 99142-6621 — paulotardelligomes@uol.com.br

PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES
ENGENHEIRO CIVIL E AGRIMENSOR

-



‘S 9AEPY 061poo © 89P0 92 8'9102 96-£BBS000 0Ssa20.d O awlojul ‘op ojuawndodeloualajuodluge/Bd/eybipe)sed/iq snl-dsfy fesa//:sdjy aus o assaoe ‘jeulblo 0 JLIBJUOD Bled
€28160000ZNgIM 0JaWNU 0 qos * GG:0| Se 0Z0Z/50/8} Wd 0pe|od0joIGHME S EZ GB/QDFISI P BojsE sap [epedadip gANSY ] FRVINGIN B D1PgHai a) s bje)Gpeopesis e (il 6L opop e pipd Dpjesuntmp ajs]

fls. 984
-30-

COZINHA.
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DESPENSA.
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AREA DE SERVICO.
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VISTA PARCIAL DA SALA DE ESTAR.
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VISTA EXTERNA DO SALAO DE JOGOS.
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VISTA INTERNA DO SALAO DE JOGOS.
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PISCINA DESCOBERTA.
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VISTA DO LAGO SITUADO NOS FUNDOS DO TERRENO.

NA PLANTA DO LOTEAMENTO, CONSTA UM CORREGO NA DIVISA DO
LOTE 12 DA QUADRA 5.
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VISTA DO LAGO NA DIVISA ENTRE OS LOTES 12 E 13 DA QUADRA S.

O GRAMADO VISTO APOS O LAGO, ESTA INSERIDO NO LOTE 13 DA
QUADRA 5.

LOTE DISTINTO DO LOTE 12 OBJETO DO TERMO DE PENHORA.
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VISTA DO GRAMADO CITADO NA FOTO ANTERIOR.

EM PRIMEIRO PLANO ENCONTRA-SE O LOTE 13 DA QUADRA 5, QUE NAO
E OBJETO DA PENHORA.

OS DOIS LOTES (12 E 13) DA QUADRA 5, FORAM UNIFICADOS
FISICAMENTE.
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I1.2 - TERRENO.

A darea de terreno descrita na Matricula resulta em 5.439,00 m2 (Cinco mil e
quatrocentos e trinta € nove metros quadrados).

Frente: 33,19 metros para a Rua Parana n°. 33.

Lateral direita de quem da rua Olha para o imovel : 147,0 m.

Lateral esquerda de quem da rua Olha para o imovel : 149,0 m.

Fundos: confrontando com o corrego e o lote 13 da quadra 5: 54 metros.

Sua topografia ¢ em declive para os fundos, o terreno ¢ seco a olho nu, aparentemente

firme , situa-se na parte frontal, no mesmo nivel da via principal para a qual entesta, e
estd no final da Rua Parand, lado esquerdo.

I1.3 - BENFEITORIAS

Sobre o local ora avaliando, foi edificada uma residéncia assobradada, composta por 4
dormitorios sendo todos suites, salas de estar e jantar, cozinha, area de servico, com
area construida de 440,10 metros quadrados.
Idade da residéncia principal estimada : 25 anos.
Padrao Médio segundo Estudo Edificacdes Valores de Venda do IBAPE.
Na parte frontal do terreno, foi edificada uma residéncia utilizada pelo caseiro com
area construida total ¢ de 101,70 m2, composta por 2 dormitdrios, sala, cozinha e
banheiro.
Idade estimada de 15 (quinze) anos.
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Padrao Simples segundo Estudo Edificagcdes Valores de Venda do IBAPE.
Hé ainda as seguintes areas construidas:

Salao de jogos com 152,00 m2 e idade aparente de 25 anos.

Piscina descoberta com 31,68 m2 e profundidade de 1,5 metro.

Sao benfeitorias edificadas com estrutura de concreto armado e alvenaria de
blocos ceramicos.

Os revestimentos internos sao de ceramica e assoalho de madeira nos pisos,
azulejo até o teto e massa corrida sob latex nas paredes, e os forros constituidos
por laje pré fabricada e madeira, tanto na residéncia principal como na do

caseiro, revestida por massa corrida sob latex.

III - METODO DE AVALIACAO DO TERRENO.

O critério basico para a determinacdo do valor de venda de um imoével

_('D:

- METODO COMPARATIVO

O Meétodo Comparativo, ¢ segundo a classificagdo da ABNT -
Associacao Brasileira de Normas Técnicas, um método direto, ou seja, permite que o
valor de venda, seja calculado a partir de tratamento adequado de dados referentes a

ofertas de venda de imodveis similares.
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Cumpre ainda esclarecer que, os atuais rumos da Engenharia de
Avaliagdes, recomendam a utilizacao exclusiva de métodos diretos na determinacao de
venda, no caso o Método Comparativo, uma vez que os resultados obtidos espelham
com mais fidelidade a situagdo do mercado imobilidrio na época da avaliagdo, visto

que sdo obtidas por comparagdo direta com outros eventos semelhantes de mercado.

Em vista do acima exposto e, considerando que foram selecionados
todos os subsidios necessarios para a aplicagio com seguranca do Método

Comparativo.

3.1. CALCULO DO VALOR DE VENDA PELO METODO
COMPARATIVO.

O Método Comparativo é segundo a classificacdo da ABNT -
Associacao Brasileira de Normas Técnicas, um método direto, ou seja, permite
que o terreno seja calculado a partir de tratamento adequado de dados
referentes a ofertas de venda de imodveis similares. Para a perfeita aplicagao
deste método, as caracteristicas basicas em que deve haver semelhanga, basicamente,

estdo relacionadas com os seguintes aspectos:
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= - Localizagao

= - Tipo de Imovel

= - Dimensoes

= - Padrao Construtivo
= - Idade

=> - Data da Oferta

Obedecidas as condi¢des acima citadas, o valor de mercado para venda

procurado, estard ajustado a realidade dos precos vigentes na regido estudada.

Para a aplicacdo do Método Comparativo, serd adotado o processo de
homogeneizagdo dedutivo, no qual sdo feitas racionalizagdes prévias e, a partir delas,

se ajustam os valores comparativos, para adequé-los as condi¢cdes do imdvel avaliando.

No processo de homogeneizagdo serdo aplicados os seguintes fatores:

A) Fator Oferta: Deducao de 10% no preco das ofertas para cobrir

risco de eventual super-estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negocios).

B) Padrio Construtivo e Idade:. A homogeneizagao da construgdo dos

elementos pesquisados em relacdo ao imoével avaliando, sera feita com base no

“VALORES DE EDIFICACOES — DE IMOVEIS URBANOS —2.017”.
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Os 1modveis paradigmas que possuem benfeitorias, foram avaliados
através dos seguintes itens:

— “CASA PADRAO MEDIO”

Valor unitario: 2,154 x R8N

Idade : Variavel de acordo com a oferta a venda.

Vida Util: 70 (sessenta) anos

FOC =10,20 + 0,694 x (1 - 0,2)] = 0,7552.

Calculo do fator de obsolescéncia e conservacgao, através do Método de
Ross Heideck:

FOC=[R+Kx(1-R)].

Onde:

R =razao da depreciacao = 20%

K = fator de Ross Heideck .

Como as ofertas foram obtidas em fevereiro de 2.020, ¢ a data base de

avaliacdo ¢ a mesma, nao hé necessidade de atualizagio.
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IV. DETERMINACAO DO VALOR DE VENDA DO IMOVEL.
IV.1 DETERMINACAO DO VALOR DO TERRENO.

Na pesquisa Anexo I, através de 03 (trés) elementos de ofertas, do livre mercado
imobiliario local, de mesma regido geo-econdmica daquele onde se encontra o imével
em questdo, levaram a concluir para o local com o unitario de R$ 44,50/ m2 de area de
terreno em:
O valor do imovel sera calculado, conforme preconizam as Normas do IBAPE,
Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia, através da seguinte
equagao:
Vterreno = A x Vu
Onde:

Vterreno = valor do terreno procurado = ?

At = area do terreno = 5.439,00 m2
Vu = valor unitario = R$ 44,50/m2 (Anexo I)

Portanto, aplicando-se a férmula acima resulta:
Vterreno = At x Vu =
Substituindo, resulta:

Vterreno = 5.439,00 m2 x RS 44,50/m2

Vterreno = R$ 242.035,00.
(Duzentos e quarenta e dois mil e trinta e cinco reais)
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IV.2 DETERMINACAO DO VALOR DAS BENFEITORIAS.

Serd utilizado o indice R8N, lancado pelo SINDUSCON, para o més de maio de 2020,
arredondado no importe de R$ 1.439,00/m2.

A 1idade aparente da construgao ¢ de 25 (vinte e cinco) anos para a residéncia principal
e saldo de jogos, € 15 (quinze) anos para a casa do caseiro.

1) Casa principal:
Area construida: 440,10,00 m2 sendo 75,60 m2 como varanda coberta.
Enquadramento: casa padrao médio: 2,154 x R8N
Idade real: 25 (vinte) anos.

Enquadramento: Casa padrao médio = 2,154 x R8N. = 2,154 x R$ 1.439,00 /m2 =R$
3.099,61/m2.

Estado de conservagao: entre regular e necessitando de reparos simples ( item d ).
Célculo do fator de adequagao ao obsoletismo e ao estado de conservagao procurado=?

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo (Tabela 1 — Anexo II) = 20% ou
0,20

K = coeficiente de Ross — Heideck.
Ie = idade aparente da edificagdo = 25 anos.
Ir = idade relativa ao padrao = 70 anos.

Ie/Ir =25/70 = 0,3571 ou 35,71% adota-se 36,0%
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Entrando na tabela 2, considerando o estado de conservacdo entre regular e
necessitando de reparos simples, item “d” e 36% acima calculado, resulta no fator
igual a 0,694.
O fator de adequacao ao obsoletismo ¢ ao estado de conservacao resulta:
Foc=R + K x (1-R)
Foc= 0,20 + 0,694 x (1-0,20)
Foc= 0,20 + 0,5552
Foc=0,7552
Aplicando-se a seguinte formula resulta:
Vcl =Ac x enq. X Foc
Vcl = valor da construgdo procurado = ?
Ac = area construida = 364,50 m2
Foc =0,7552 (calculado anteriormente)
Vcl = valor da casa principal.
Vel =364,50 m2 x 2,154 x R$ 1.439,00/m2 x 0,7552 x 0,7=
Vel =RS$ 597.260,85

(Quinhentos e noventa e sete mil e duzentos e sessenta reais e oitenta e cinco
centavos)
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Varanda:
Vc2 = valor da varanda da casa principal.
Ve2=75,60m2 x 2,154 x 0,15 x R$ 1.439,00/m2 x 0,7552 x 0,7 =
Ve2 =RS$ 18.581,45
(Dezoito mil e quinhentos e oitenta e um reais e quarenta e cinco centavos)
2) Residéncia do caseiro:
Area construida: 101,7 m2 sendo 18,0 m2 de varanda.
Enquadramento: casa padrao simples: 1,497 x R8N
Idade aparente: 15 (quinze) anos.

Enquadramento: Casa padrao simples = 1,497 x R8N. = 1,497 x R$ 1.439,00 /m2 = R$
2.154,18/m2.

Estado de conservagao: regular ( item c ).

Célculo do fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de conservagao procurado=?
R = coeficiente residual correspondente ao padrao = 20% ou 0,20

K = coeficiente de Ross — Heideck.

Ie = idade aparente da edificagdo = 15 anos.

Ir = 1dade relativa ao padrao = 70 anos.

Ie/Ir = 15/70 = 0,2142 ou 21,42% adota-se 22,0%
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Entrando na tabela 2, considerando o estado de conservac¢ao necessitando de reparos
simples, item “c” e 22% acima calculado, resulta no fator igual a 0,844.

O fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de conservagao resulta:
Foc=R + K x (1-R)

Foc= 0,20 + 0,844 x (1-0,20)

Foc= 0,20 + 0,6752

Foc=0,8752

Aplicando-se a seguinte formula resulta:

Ve2 =Ac x enq. X Foc

Vc¢2 = valor da construg¢ao procurado = ?
Ac = area construida = 37,39 m2

Foc = 0,8752 (calculado anteriormente)
Vc3 = valor da pousada.

Ve3 = (83,70 m2 x 1,497 x R$ 1.439,00/m2 x 0,8752 x 0,7) + (18,00 m2 x 0,15 x
1,497 x R$ 1.439,00/m2 x 0,8752 x 0,7) =

Ve3 = RS 114.025,41
(Cento e catorze mil e vinte e cinco reais e quarenta e um centavos)
3) Saldo de jogos:

Area construida: 152,00 m2 .
Enquadramento: casa padrao médio: 2,154 x R8N

Idade real: 25 (vinte) anos.
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Enquadramento: Casa padrao médio = 1,497 x R8N. = 1,497 x R$ 1.439,00 /m2 =R$
2.154,18/m2.

Estado de conservacao: entre regular e necessitando de reparos simples ( item d ).
Célculo do fator de adequagdo ao obsoletismo ¢ ao estado de conservagao procurado=?

R = coeficiente residual correspondente ao padrdao (Tabela 1 — Anexo II) = 20% ou
0,20

K = coeficiente de Ross — Heideck.
Ie = idade aparente da edificagdo = 25 anos.
Ir = idade relativa ao padrao = 70 anos.

Ie/Ir =25/70 = 0,3571 ou 35,71% adota-se 36,0%

Entrando na tabela 2, considerando o estado de conservagdo entre regular e
necessitando de reparos simples, item “d” e 36% acima calculado, resulta no fator
igual a 0,694.

O fator de adequacao ao obsoletismo ¢ ao estado de conservacao resulta:
Foc=R + K x (1-R)

Foc= 0,20 + 0,694 x (1-0,20)

Foc= 0,20 + 0,5552

Foc= 10,7552

Aplicando-se a seguinte formula resulta:

Vel =Ac x enq. X Foc

Vcl = valor da construgdo procurado = ?

Ac = area construida = 152,00 m2
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Foc =0,7552 (calculado anteriormente)

Vc3 = valor da casa principal.
Ve3 =152,00m2 x 1,497 x R$ 1.439,00/m2 x 0,7552 x 0,7=
Ved4 =RS$ 173.095,67

(Duzentos e quarenta e nove mil e sessenta e trés reais e cinquenta e um centavos)

4) Piscina:
Area construida: 31,68 m2.
Idade aparente: 15 (quinze) anos.
Aplicando-se a seguinte formula resulta:
Vc3 =Ac x enq. X Foc
V3 = valor da construg¢ao procurado = ?
Ac = area construida = 31,68 m2
Foc = 0,8752 (calculado anteriormente)
V¢S5 = valor da churrasqueira.
Ve5=31,68 m2 x R$ 3.000,00/m2 x 0,8752 =

Ve5 =RS 83.179,00
(Oitenta e trés mil e cento e setenta e nove reais).
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Portanto, o valor das benfeitorias corresponde a somatoria dos valores acima
concluidos:

VC=Vecl +Ve2 +Ve3
Ve =R$ 597.260,85 + R§ 18.581,45 + RS 114.025,41 + RS 173.095,67 + R$ 83.179,00

VCT =RS$ 986.142,38

( Novecentos e oitenta e seis mil e cento e quarenta e dois reais e trinta e oito
centavos).

VI— VALOR DO IMOVEL

Corresponde ao valor do terreno acrescido do valor das construgdes calculados
anteriormente:

VALOR DO TERRENO.........cccociiiiiiiiiiiicieenne RS 242.035,00
VALOR DAS CQNSTRUCOES ............................. RS 986.142,38
VALOR DO IMOVEL.....ccccoiiiiiiiiiniiiieee e R$ 1.228.177,48

Ou arredondando:

VI=RS 1.228.000,00

( Hum milhao e duzentos e vinte e oito mil reais)

VALIDO PARA MAIO DE 2.020 - DATA DA AVALIACAO
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VII - ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de avaliagdo, de cinquenta e seis folhas digitadas, todas
assinadas por este perito através de seu certificado digital.

ANEXOS:

I - PESQUISA DO VALOR UNITARIO DE VENDA DE TERRENO.

Ibitina, 16 de maio de 2020.

ENG°®° PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES
Perito Judicial

Engenheiro Civil e Agrimensor

CREA n° 060.167.564.6/D
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ELEMENTO N°1

RUA SAO PAULO.

AREA DE TERRENO: 5.000,00 M2

SR. PERSIO - 11 97630-2928 PROPRIETARIO
R$ 300.000,00 2 VISTA

Vu 1=R$ 300.000,00 x 0,9 / 5.000,00 m2

VU1 = RS 54,00/m2
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VENDE-SE

ESTE LOTE
011 METROS
15 3249-2782 3
15 99699-5661

ELEMENTO N°2
RUA SAO PAULO.

AREA DE TERRENO: 5.011,00 M2

SR. JOAO - 15 99699-5661 CUNHADO DA PROPRIETARIA
R$ 220.000,00 a VISTA

Vu 2 =R$ 220.000,00 x 0,9 / 5.000,00 m2

VU2 = RS 39,50/m2
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PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES
ENGENHEIRO CIVIL E AGRIMENSOR

CREA N29. 060.167.564.6/D

ELEMENTO N°3

RUA PARANA.

AREA DE TERRENO: 5.000,00 M2

SR. CARLOS - 15 99740-0878 IBIIMOVEIS
R$ 200.000,00 23 VISTA OPINIAO

Vu 3 =R$ 200.000,00 x 1,0 / 5.000,00 m2

VU3 = R$ 40,00/m2
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PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES

ENGENHEIRO CIVIL E AGRIMENSOR

CREA N29. 060.167.564.6/D

RESUMO
1 —R$ 54,00/M2
2 —-R$ 39,50/M2
3 —R$ 40,00/M2

Total.....cocoerveeneennne. R$ 133,50 /3 =R$ 44,50/m2

Verificagdo da amostragem:

R$ 44,50/m2 x 0,70 =R$ 31,15/m2
R$ 44,50/m2 x 1,30 =R$ 57,85/m2

Como nenhum elemento encontra-se situado fora da faixa de mais ou menos 30% em
relacdo a média, arredondando-se resulta:

Vu = RS 44,50/m2 de area de terreno.
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