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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2° VARA CIVEL DA COMARCA DE
PALMITAL/ SP.

Processo n’: 0000338-24.2022.8.26.0415
Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - Liquidacio / Cumprimento / Execuciao
Exequente: MARCOS ANTONIO FERNANDES E OUTRO

Executado: VERA LUCIA FERREIRA LIMA

JOSE RICARDO NAKATANI, Engenheiro Civil CREA
5060445789-SP, Perito Judicial qualificado no Processo em epigrafe, dando por
terminado seus estudos, diligéncias e vistorias, vem respeitosamente a presenca de Exa.,

apresentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO

Termos em que,
P. Deferimento.

Lucélia, 26 de maio de 2023.

JOSE RICARDO NAKATANI
Eng° Civil CREA 5060445789-SP
Perito e Avaliador Judicial
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES:-

Trata-se de ACAO CUMPRIMENTO DE SENTENCA - LIQUIDACAO /
CUMPRIMENTO / EXECUCAO ajuizada por MARCOS ANTONIO FERNANDES E
OUTRO contra VERA LUCIA FERREIRA LIMA.

Por determinacdo deste juizo, foi alterada a 4rea inicialmente
avaliada, sendo reduzida especificamente para o imével matriculado sob niimero 7.583
no cadastro municipal.

Tendo em vista o longo tempo entre a avaliagdo inicial, urge a
necessidade de atualizacdo deste laudo, para que seja possivel verificar eventuais

varia¢Oes de valor, em conformidade com o despacho exarado em 14/04/2023.

2. OBJETIVO DO TRABALHO:-

Motivado pela presente ACAO CUMPRIMENTO DE SENTENCA -
LIQUIDACAO / CUMPRIMENTO / EXECUCAO, este trabalho visa estabelecer o valor de
mercado mais provavel e atual do imével urbano constituido pelo lote 36 da Quadra 120,
situado na Rua Paulo Verginio, nesta Comarca e Cidade de Palmital/SP, através de

vistoria, estudos, pesquisas e demais servigcos complementares.

3. DESCRICAO DO IMOVEL:-

3.1 DESCRICAO CONFORME SUA MATRICULA DO CARTORIO DE
REGISTRO DE IMOVEIS SOB N° 7.583:-

“UM TERRENO medindo 12m, de frente por 30m. de frente aos fundos,

situado a Rua Paulo Verginio, lado par, distante 52 m. da esquina da
Rua Marechal Castelo Branco, nesta cidade, dividindo e confrontando
pela frente com a mencionada Rua Paulo Verginio; por um lado com
José Carlos da Silva; por outro lado com Manoel Negrelli, e pelos

fundos com o lote n° 13, da quadra n°l120, do cadastro municipal. *
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3.2 DESCRICAO CONFOME VISTORIA:-

-- hd uma construcdo residencial inacabada sobre o lote avaliando;

-- 0 acesso ao imovel € feito diretamente por via municipal (Rua Paulo Verginio), na

cidade de Palmital, fazendo parte da zona urbana, mais especificamente, ZR2;

-- a exploracdo predominante desta regido € residencial, os lotes padrdo, em
conformidade com a Lei complementar 336 (Plano Diretor de Palmital — 22 de

novembro de 2021) sdo assim determinados:

Art. 39 As zonas residenciais classificam-se em:

| — ZR1 — Zona Residencial Um (ZR1) caracterizada pelo uso residencial
unifamiliar com predominancia de lotes de grande porte (minimo de 300m?).

Il - ZR2 — Zona Residencial Dois (ZR2) caracterizada pelo uso residencial
com predominancia de lotes de médio porte (minimo de 250m3).

Il =ZR3 — Zona Residencial Trés (ZR3) caracterizada pelo uso residencial,
com predominancia de lotes de médio porte (minimo de 200m3).

IV — ZR4 - Zona Residencial Quatro (ZR4) caracterizada pelo uso
residencial e pela permisséo do uso residencial de Habitagcdo de Interesse Social

(minimo de 160m?3).
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Fonte: Lei complementar 336, de 22 de novembro de 2021-Revisao do Plano Diretor de

Palmital — SP.

-- a propriedade possui relevo planificado com solo aparentemente seco e firme para

receber qualquer tipo de construcio; e

-- a infraestrutura publica disponivel no local compde-se de redes de dgua, esgoto,

energia elétrica, telefone, guia, sarjeta, pavimentagdo, outros.

3.3 DESCRICAO DAS CONTRUCOES OU BENFEITORIAS :

Prédio residencial em alvenaria inacabado, com Padriao Construtivo normal,
possuindo, uma sala, copa/cozinha, 2 quartos, uma suite, banheiro social e 4rea de

servico; seguindo pelas descri¢des abaixo:

A edificacdo, que se encontra paralisada na fase de elevacdo de alvenarias e
supraestrutura, € executada por sistema convencional de alvenaria e em sua extensao
total € apresentada por pisos em contrapiso; as paredes sdo em alvenaria de blocos
ceramicos sem revestimento (reboco); ndo hd sistema de forragdo; as instalagdes
hidraulicas e elétricas sdo convencionais, entretanto, na parte elétrica encontra-se apenas
com conduites e a parte hidrdulica ainda ndo foi executada; aparentemente a
supraestrutura ¢ composta por pilares em concreto, vergas, contra vergas e viga de
respaldo. O atual estado de conservacdo do imovel em tela, aparentemente € ruim. As
demais caracteristicas e detalhes construtivos podem ser conferidos através do

levantamento fotografico, anexo.

CLASSIFICACAO DAS CONSTRUCOES OU BENFEITORIAS:

__ Classificacao do Prédio Residencial: Area construida total de 151,26 m2, Idade
Aparente Cronologica de 20 anos, Fator Estado “F” (48,4) - Coeficiente 0,516, para

uma vida 1til de 60 anos.
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4. METODOLOGIA DA AVALIACAO:

4.1 O trabalho obedece como diretrizes gerais as técnicas e recomendacdes das
Normas para Avaliacdes de Iméveis do IBAPE-Instituto Brasileiro de Avaliacdes e

Pericias de Engenharia, no que estas t€m de mais especifico.

4.2  Os métodos usados na avaliacdo sdo pesquisa e comparativo dos precos de
mercado para o terreno € o do custo para a constru¢do. O método comparativo dos
precos de mercado consiste em determinar o valor do imoével através da comparagdo de
dados de mercado relativos a outros de caracteristicas similares. O método do custo é
aquele em que o valor dos bens resulta de orcamento da composi¢ao do custo de outros
iguais ao avaliando (custo de reproducdo) ou equivalente (custo de substitui¢do),

devidamente depreciado.
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43 De acordo com os elementos coligidos, o tratamento de praxe de
homogeneizacdo e o saneamento estatistico empregado, o trabalho utiliza-se o

tratamento por fatores.

4.4  Os precos provenientes de ofertas tém um desconto de 10% (dez por cento) para

atender a natural elasticidade dos negécios (Normas do IBAPE).

5. AVALIACAO:

5.1 TERRENO= Vt

Para fins de avaliacdo, o terreno, devido a sua localizagdo, area, destinagcao de

uso e topografia, deve ser avaliado pela seguinte féormula:

Ya
Vt=(Q x S) x (Fe/Fr) X F Iocalizacio

Onde:

Vt = valor procurado do terreno
S = area do terreno = 360,00 m?

Q = valor médio basico calculado unitario para o local = R$ 288,22/m?
(fonte: Imobilidria Jinior, MP imdveis, Henrique Imdveis e OLX:
caracteristicas: topografia plana, murado)

AREA DO
DADO FONTE TERRENO VALOR RS/M?
HENRIQUE IMOVEIS 200 RS 70.000,00 | RS 350,00
HENRIQUE IMOVEIS 300 RS 90.000,00 | RS 300,00
IMOVEIS JUNIOR 330 RS 90.000,00 | RS 272,73

Fonte: o autor — vide tabela de consulta — Anexo IV
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Verificacao de Homogeneizacao de valores:

Media arit. || 307,33 |
lim. Superior 399,53
lim. Inferior 215,13

Todos os elementos pesquisados estio compreendidos entre o limite superior
(+30%) e o limite inferior (-30%), portanto a média aritmética coincide com a média

saneada.

Fe = frente equivalente

Fr = frente de referéncia

Pe =profundidade equivalente

Pma = profundidade méxima

F 1ocalizacio = fator de localizagdo

No caso em andlise, apds a retificac@o solicitada, o terreno possa a possuir as
dimensdes de profundidade preconizadas no plano diretor, ndo sendo mais
aplicado o fator de correcao de profundidade.

O fator de localizagdo foi aplicado para corrigir eventuais distor¢des, pois 0s
terrenos utilizados como base amostral estdo localizados na periferia do

municipio, enquanto o avaliando muito préximo ao centro da cidade.

Substituindo, tem-se:

7
Vt = (307,33 x 360,00) x (1,00) x 1,25
Vt = R$ 138.298,50 , por arredondamento:

Vt =R$ 138.300,00 (Cento e trinta e oito mil e trezentos Reais)
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5.2 AVALIACAO TECNICA DA CONSTRUCAO = VB

5.2.1 ETAPAS CONSTRUTIVAS:

- Projeto, aprovacoes na prefeitura e outras burocracias: de 3% a 5%
- Preparacoes preliminares: até 3%

- Fundaco6es: de 3% a 7%

- Estrutura: de 12% a 20%

- Fechamentos: de 10% a 19%

- Cobertura: de 3% a 5%

- Instalacoes elétricas: 8 %, em média

- Instalacoes hidraulicas: de 9% a 12%

- Acabamentos internos e externos: de 20% a 38%

- Limpeza, retoques e arremates: de 1% a 2%

Fontes: Ricardo Sobral P. Ribeiro, pds-graduado em Geréncia de Projetos pela Universidade
Federal Fluminense (UFF) e sécio-diretor e gerente da GCAT; Rodrigo Sabino Fleury, diretor
executivo da DGL Urbanismo e professor do Nucleo de Engenharia do Instituto Maud de
Tecnologia; Rosangela Castanheira, especialista com MBA em Gestdo Estratégica de Custos
IBEC (Instituto Brasileiro de Engenharia de Custos) e socia-diretora da Triade Engenharia de

Custos.

Estimativa das etapas da obra:
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e Projeto, aprovagdes na prefeitura e outras burocracias: de 3% a 5% ...
e PreparacgOes preliminares: até 3% ...

e Fundacdes: de 3% a 7% ...

e Estrutura: de 12% a 20% ...

e Fechamentos: de 10% a 19% ...

e Cobertura: de 3% a 5% ...

e Instalacdes elétricas: 8%, em média.

e Instalacdes hidrdulicas: de 9% a 12%

e Acabamentos internos e externos: de 20% a 38%

e Limpeza, retoques e arremates: de 1% a 2%

Estimativa da execucao das etapas da obra:

e Projeto, aprovagdes na prefeitura e outras burocracias: 1%
e Preparagdes preliminares: 3%

e Fundacodes: 5%

e Estrutura: 12%

e Fechamentos: 8%

e Cobertura: 3%

e Instalacdes elétricas: 1%

e Instalacdes hidrdulicas: 1%

e Acabamentos internos e externos: 0%

e Limpeza, retoques e arremates: 0%

-)?* Fc= 34%

As benfeitorias foram calculadas pela seguinte férmula:
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Vb = Ve x Ab x Foc x Fc

Sendo:

VB - valor da benfeitoria (R$)

Vc — valor unitirio calculado para a construgio (R$/m?>-Base
Pini/SINAPI/Mercado)

Ab — area da benfeitoria (m?)

Foc — depreciacdo — fator de adequacdo as obsoletismo e ao estado de
conservagao (calculado pela férmula Foc =R + K x (1-R) ).

Fc — fator da etapa construtiva
Assim teremos:

Para a benfeitoria (Edificacao)
Vb= valor da benfeitoria

Ve= R$ 1.914,68/m? (Fonte: SindusconSP - CUB)

= SindusCon ' 5P @ Q

Home | Servicos T
cuB

O Custo Unitario Basico (CUB) & o indice oficial gue reflete a variagdo dos custos das construtoras, de uso obrigatdrio nos
registros de incorporagao dos empreendimentos imobiliarios e um importante termometro na variagao dos custos de mao
de obra e servigos.,

O CUB global da inddstria da construgio do Estado de 530 Paulo é caleulado pelo SindusCon-5P e a FGV (Fundacgao Getulio
Wargas).

Downlood da série histérica »
Abril 2023 - R$/m?

Sermn desoneragio . RB-N
1.914,68

A =0,29%

Com desoneragac . RB-N
1.788,40
A 02T
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Ab= 151,26 m?
R=  Valor Residual (Idade em % da vida util —Tabela 1)

K= Coeficiente do estado de conservagao (Tabela 2)

Determinacdo do Foc:

Foc=R + Kx (1-R)

Foc= 20% + 0,516 x ( 1-20%)
Foc= 0,20 + 0,516 x (0,8)
Foc= 0,6128

Cdlculo do valor da benfeitoria :

Vb =Vex Ab x Foc x Fe¢

Substituindo temos:

Vb =R$ 1.914,68/m? x 151,26 m?2 x 0,6128 x 0,34

Vb = R$ 60.341,76 por arredondamento:

Vb = R$ 60.340,00 (sessenta mil. Trezentos e quarenta Reais)

5.3 VALOR ESTIMADO DE MERCADO DO IMOVEL -VI

E a soma do valor do terreno com o valor da construco:
VI = (Vt + Vb)
Onde:

VI=R$ 138.300,00 + R$ 60.340,00

|

VI = R$ 198.640,00 (Cento e noventa e oito mil, seiscentos e quarenta Reais)
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6. CONCLUSOES:-

Fica o imdvel urbano em questdo, apds vistoria no local, pesquisas e

desenvolvimento analitico, estimado a titulo de valor de mercado da seguinte forma:

Valor de Mercado do Imével Residencial Inacabado, situado na Rua Paulo Verginio,
cidade de Palmital, matriculado no CRI sob n° 7.583 --------emecmmmmeaaun R$ 198.640,00

(Cento e noventa e oito mil, seiscentos e quarenta Reais)

Arredondamento este previsto e admitido nas normas de avaliagdes.

As pesquisas foram feitas através de ofertas, negdcios realizados e opinides
diretas de corretores, observando imoveis localizados préximos ao avaliando,
verificando sempre os fatores de homogeneizacdo como, por exemplo, coeficientes de

situagdo, atualizagdo, transporte, topografia, acessibilidade, etc.
O resultado obtido conduz ao valor mais provavel do imével.

O signatdrio atesta que a presente avaliacdo obedeceu criteriosamente aos

seguintes principios fundamentais:
O avaliador inspecionou pessoalmente o imével referido no presente laudo.

Os honordrios profissionais do avaliador ndo estdo, de forma alguma, sujeitos

as conclusoes deste laudo.

O avaliador ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em relacio a matéria

envolvida neste laudo e tampouco dela aufere qualquer vantagem.

O avaliador ndo tem no presente, nem contempla, para o futuro, interesse algum

nos bens objeto desta avaliacdo.

No melhor conhecimento e crédito do avaliador, as andlises, opinides e
conclusdes expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncias, pesquisas

e levantamentos verdadeiros e corretos.
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Este signatédrio procurou oferecer todos os subsidios necessdrios para o bom
deslinde avaliatdrio; caso haja algum ponto que tenha ficado omisso, este poderd ser

esclarecido oportunamente.

8. ENCERRAMENTO:-

E, tendo concluido o presente trabalho, folhas digitalizadas subscritas pelo
Perito, requer sua juntada aos Autos para que se produza um sé fim e efeito de Direito.

Consta ainda os seguintes anexos:

ANEXO1 - TABELADE ROSS-HEIDECKE

ANEXO II

TABELA 1 - DEPRECIACAO OBSOLETISMO E ESTADO

ANEXOIII - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

ANEXO IV

DADOS DA PESQUISA

Nestes Termos,
P. Deferimento.

Palmital, 26 de maio de 2023.

JOSE RICARDO NAKATANI
Eng’ Civil CREA 5060445789-SP
Perito e Avaliador Judicial
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ANEXO I
Tabela de Ross-Heidecke — Depreciacio Fisica — Fator “K”
(Extraida de Moreira, Alberto Lélio — Principios de Engenharia de Avalia¢des — la Ediciio — EN-HAP/PINI — Sdo Paulo, 1984,
pag. 134)
Idade em Estado de conservacdo
% da vida a b [ d e f [:] 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 3486 53,6 75,7
6 3,18 3,21 5,62 11,0 20,7 35,3 54,1 76,0
8 4,32 4,35 6,73 12,1 216 36,1 546 76,3
10 5,50 5,53 7.88 13,2 226 36,9 55,2 76,6
12 6,72 6,75 9,07 14,3 236 377 55,8 76,9
14 7,98 8,01 10,3 15,4 246 38,5 56,4 77,2
16 9,28 9,31 11,6 16,6 257 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
22 134 13,4 15,6 20,4 29,1 42,2 59,0 78,5
24 14,9 14,9 17,0 21,8 30,3 431 59,6 78,9
26 16,4 16,4 18,5 231 31,5 441 60,4 79,3
28 17,9 17,9 20,0 246 32,8 452 61,1 79,6
30 19,5 19,5 215 26,0 341 46,2 61,8 80,0
32 21,1 211 231 27,5 354 47,3 62,6 80,4
34 228 22,8 247 28,0 36.8 48,4 63,4 80,8
36 245 245 26,4 30,5 38,1 495 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 29,9 29,8 316 355 425 53,1 66,7 82,6
44 31,7 31,7 33,4 372 440 54,4 67,6 83,1
46 33,6 33,6 352 38,9 456 55,6 68,5 83,5
48 35,5 35,5 37,1 40,7 47,2 56,9 69,4 84,0
50 37,5 37,5 39,1 42,6 48,8 58,2 - 70,4 84,5
52 39,5 39,5 41,9 440 50,5 59,6 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 73,3 86,0
58 458 458 47,2 50,2 55,6 63,8 743 86,6
60 48,8 48,8 49,3 52,2 57,4 65,3 75,3 87,1
62 50,2 50,2 51,5 54,2 59,2 66,7 75,4 87,7
64 52,5 52,5 53,7 56,3 61,1 61,3 77,5 88,2
66 54,8 54,8 55,9 58,4 69,0 69,8 78,6 88,8
68 571 571 58,2 60,6 64,9 71,4 79,7 89,4
70 59,5 59,5 60,5 62,8 66,8 7298 80,8 90,9
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 77,9 843 91,8
78 69,4 69,4 72,2 71,9 74,9 89,6 85,5 92,4
80 72,0 72,0 72,7 74,3 77,1 81,3 86,7 93,1
82 74,6 74,6 75,3 76,7 79,2 83,0 88,0 93,7
84 77,3 77,3 77,8 79,1 81,4 84,8 89,2 94,4
86 80,0 80,0 80,5 81,6 83,6 86,6 90,5 95,0
88 82,7 82,7 83,2 84,1 85,8 88,5 91,8 95,7
90 85,5 85,6 85,9 86,7 88,1 90,3 93,1 96,4
92 88,3 83,3 88,6 89,3 90,4 92,2 94.5 97.1
94 91,2 91,2 91.4 91,9 92,8 94,1 95,8 97.8
96 94,1 94,1 94,2 946 95,1 96,0 97,2 98,5
98 97,0 97,0 97,1 97,3 97.6 98,0 98,0 99,8
100 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100.0
a) Novo e) Reparos simples
b) Entre novo e reguiar f) Entre reparos simples e importantes
c) Regular g) Reparos importantes
d) Entre regular e reparos simples h) Entre reparos importantes e sem valor
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ANEXO II

iABELA 1

CLASSE | TiPO . PADRAO ' VIDAREFERENCIAL | VALOR RESIGUAL
: — I- (anos) - B - (%)

RESIDENCIAL | BARRACO

CASA

APARTAMENTO

COMERCIiAL ESCRITORIO

GALPOES

COBERTURAS
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Relatorio Fotografico

ANEXO 111

Vista frontal do imo6vel avaliando.

Vista frontal do imdvel avaliando sob outro dngulo.
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Vista parcial interna do imével, observando a sala.
Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Eng® José Ricardo Nakatani
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Vista parcial interna do imével, observando a sala da frente.
Avaliagdes e Pericias de Engenharia
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Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Vista parcial interna do imével, observando o banheiro inacabado.

Eng® José Ricardo Nakatani
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Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Vista parcial interna do imével, observando um dos quartos.

Eng® José Ricardo Nakatani
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Avaliagoes e Pericias de Engenharia

Vista parcial interna do imével, observando um dos quartos.

Eng® José Ricardo Nakatani
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Vista parcial interna do imével, sob outra perspectiva dos fundos
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ANEXO IV

Pesquisa de Valores e Fontes de Pesquisas

Dadon® 1

VENDA

200,00 m?2 Terreno R$70-000

http://www.henriqueimoveis.net.br/imovel/?finalidade=venda&tipo=terreno
Dado n°2

Ref: T123 - Terreno

PNy
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Terreno para Venda, Palmital / SP
Ref: T36, bairro CENTRO B, terreno 300,00 m?

R$ 90.000

Cddigo: T36

Endereco: Rua Olegario Pinheiro Machado
Bairro: CENTRO B

Area Terreno: 300,00 m2

Terreno Frente: 10,00 Metros

Terreno Fundo: 10,00 Metros

Terreno Esquerda: 30,00 Metros

Terreno Direita: 30,00 Metros

http://www.henriqueimoveis.net.br/imovel/1094214/terreno-venda-palmital-sp-centro-
br

Dado n® 3

Imovess para

VENDA .
Apariaman
Terreno para Venda, Palmital / SP, bairro Leone Park, area total 330 m?,
X terreno 330 m?
. Felx
Tarran
o
Chacarn RS 90-000,00

p Coaige: 036
G Bairro: Leane Pack
Arws puirm Lolmarrmrdn v [ Area Total: 330 m?
' Area Terrene: 330
Rane
Grang
Hartackh:
_ 1'. 2 :
FINANCAMENTO Leone Park, Palmital / SP
Clique & facs j4 sun
simulagdo de

fnanciameata i et e repia:
OLR1 Achei wise imdvel alravis do wte woww, imaoveisjurder com be. Por faver, govtaria de mais informagées
sabew o mesmo, Aguardo contato. Grala

https://imoveisjunior.com.br/imovel/257353/terreno-venda-palmital-sp-leone-park
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