JOSE ROMEU SACCANI

Engenheiro Civil — Perito Judicial

EXCELENTfSSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA VARA
UNICA DA COMARCA DE ITAJOBI / SP.

CARTORIO DO OFICIO JUDICIAL - PROCESSQO N°
(1000602-89.2022.8.26.0264)

ACAOQ:.....c.ov.... CARTA PRECATC’)RIAMCIVEL - CONSTRIGCAQO/PENHORA
ASSUNTO:....... LAUDO DE AVALIACAO

REQUERENTE:...BANCO DO BRASIL S/A.
REQUERIDO....... ROSANGELA MARIA BIANCHI BORSORO.

JOSE ROMEU SACCANI, brasileiro, casado,
engenheiro civil - CREA 5060019471/D, com escritério estabelecido
na Rua Pedro de Toledo n°. 476 - SP, infra-assinado, perito nomeado
por esse Egrégio Juizo, nos autos supra epigrafado, vem
respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar o
LAUDO DE AVALIACAO, o que faz nos seguintes termos abaixo
aduzidos:
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Engenheiro Civil — Perito Judicial

(1) Objeto de Avaliacao
O presente trabalho tem como objetivo a avaliagao
de um imoével urbano. Estd inserido no perimetro e contexto urbano

da Cidade de Itajobi/SP, pois encontram-se com frente para a Rua:

1) Rua Pedro de Toledo, n° 1.073, Vila Tibério.

O imdével supramencionado €& composto pela
matricula 10.475 do Cartério de Registro de Imoéveis de Novo
Horizonte/SP.

(2) Metodologia da Avaliacao

Os métodos escolhidos para a avaliagdo em tela
foram os Métodos Evolutivo e Involutivo. De forma sucinta, o Método
Evolutivo “destaca” o Terreno da Benfeitoria e pelo método
comparativo direto, buscamos o valor de mercado para o terreno,
aplicando a homogeneizacdo dos fatores relevantes (fator fiscal, fator

topografia, etc...) sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

E o Principio da proporcionalidade, em que dois bens
semelhantes, em mercados semelhantes, tém precos semelhantes.
Posteriormente, aplicando-se o meétodo reprodutivo (reedicdo da
Benfeitoria com seu estado depreciativo atual), encontramos o valor para as
edificagdes existentes. Somado os valores do Terreno e Benfeitorias,
multiplicando-os pelo Fator Comercial ou Residencial, ¢ dado o
resultado do justo valor de Mercado. Foi realizado levantamento junto
ao mercado imobilidrio de Itajobi, para se coletar amostras de
terrenos Urbanizados, ou seja, com outras caracteristicas do imdvel

destacado em tela.
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Engenheiro Civil — Perito Judicial

(3) VISTORIA

O imodvel urbano esta localizado na Rua Pedro de
Toledo, n® 1.073, Vila Tibério, da cidade de Itajobi - 250 metros do
Centro.

Pela caracteristica imobilidaria do local, a benfeitoria a
serem avaliada na Matricula n® 10.475; flutuam entre “PADRAQ
REGULAR E REPAROS SIMPLES”

A DEPRECIACAO é a perda do 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 depreciacdo de ordem funcional pode ser
provocada, no caso de bens imodveis, por uma inadequacao,
superacao ou anulacdo. Medidas de protecdo, conservacdo ou
adaptacdo podem determinar o retardamento ou diminuicdo dos
efeitos de depreciacdo; nunca, porém, elimind-los.

19) A Matricula n® 10.475, com frente para a Rua
Pedro de Toledo, n® 1.073, na Vila Tibério; perfaz uma area territorial
de 312,00 M2 e abriga benfeitorias de um Prédio Residéncial, com
area construida de 208,46 M2, conforme Cadastro Municipal n© 1412
do ano 2025).

Embora o mercado ndo oferega um numero de
amostras necessdrias para um tratamento estatistico para definigcao
do valor do M?/terreno, € homogéneo, quando cqmparado com outros

imoveis recentemente transacionados nas proximidades.
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Engenheiro Civil — Perito Judicial

Para chegarmos ao valor real do LOTE; foram feitas
nas imediacdes do imdével um levantamento e constatado Lotes sem
edificacbes que se encontram proximo do imoével a ser avaliado; ou
seja, todos pertencentes as suas proximidades.

*OBS: Por se tratar do imoével préximo a regido central;
a maioria dos lotes encontram-se construidos. Sendo assim; os Lotes
S30 escassos na regiao.

1-A) Avaliacdo do “Lote - 312,00 M2" onde consta a

Residéncia — R. Pedro de Toledo, n® 1073 — Mat. 10.475.

Foram localizados 02 lotes nas imediacdes dos imoveis
a serem avaliados.

Estas amostras de Lotes serdo descriminadas abaixo:

AMOSTRA 1° - Proprietario = Sr Gilberto Piovani - Oferta
Local: Rua Pedro de Toledo, n® 1.168, Centro
Distancia do Imével - 80 metros
Dimensdes: (10 x 30) = 300,00 M2
Valor do Terreno....c.veeveeiieiiiinneeananns R$ 180.000,00
Valor do M2 do Terreno..... R$ 600,00/M2

AMOSTRA 2° - Proprietario = Sr Cremilson - Venda - Abril/24
Local: Rua Pedro de Toledo, altura do n°® 1.167
Distancia do Imével - 200 metros
Dimensoes: (14 x 16) = 224,00 M2
Valor do Terreno................. R$ 110.000,00
Valor do M2 do Terreno..... R$ 491,07/M2

Vamos adotar um Valor Médio, referente as Fontes acima:

Valor Médio = Amostra 1° + Amostra 2°
2

Valor Médio = RS 600,00 + R$ 491,07 = RS 545,54/M2
2

Valor do Terreno - Rua Pedro de Tglgdg, n® 1073

Valor do Terreno: Valor do M2 X Metragem do Terreno
Valor do Terreno: R$ 545,54 X 312,00 M2

N
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Valor total do Terreno: R$ 170.208,48

Arredondamento de valor na ordem de 1% conforme permite a NBR 14.653-1 da
ABNT (Associagao Brasileira de Normas Técnicas).

Valor total do Terreno: R$ 170.000,00

1-B) Avaliacdo da “Benfeitoria - Predial”

Residéncia — 208,46 M2 - Rua Pedro de Toledo, n°® 1073.
(Fonte: Cadastro Municipal Predial n® 001412 - IPTU)

Avaliacdo atualizada do Imével Urbano; CUB/SP - DEZ./24 - Fonte
Sinduscon.

*OBS: Residéncia em bom estado de conservacao.

Prédio Residencial - Padrao Normal (R-8) - R$ 2.039,53
Idade do Prédio - Aproximadamente 35 anos, conforme Averbagao n©
1 na Mat. 10.475.

Vb= A x Valor/m?

Ondgz
A - Area do Prédio existente _
V - Valor/M2 - CUB - Dez./24 - PADRAO NORMAL

Vb= A x Valor/m? = 208,46 x 2.039,53 = Vp= R$ 425.160,42

Encontrado o Vb, agora é necessario aplicar sobre este valor
um fator depreciativo para que corresponda ao estado atual de conservacao
do prédio.

Coeficiente de Depreciagdo: Tabela de Ross Heideck

Cde - Coeficiente de Depreciagdo
Lt - indice de depreciagéo de acordo com a vida util e estado do imével.

Tabela de Ross Heideck - Adotando: anos de vida util e reparos simples e importantes
no imével. Idade do Imével — 35 anos — Regular e Reparos Simples — 30,50

Cde = 100-Lt =100 - 30,50 =0,659
Lt 100

Vb depreciado = R$ 425.160,42 x 0,69 = R$ 293.360,69

Arredondamento de valor na ordem de 1% conforme permite a NBR 14.653-1 da
ABNT (Associagao Brasileira de Normas Técnicas).
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Valor total da Residéncia: R$ 293.000,00

Rua Pedro de Toledo, n° 1.073 (Mat. 10.475)
VT= (VTen‘eno + VBenfef’fon‘asl = (1 70 OOO, 00 + 293 000. OO) =

R$ 463.000,00

QUATROCENTOS E SESSENTA E TREls/M\L REAIS /]
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Nestes termos, sé Romeu Sagc
Itajobi-SP, 15 de Janeiro de 2025. REA: 5060019474/D
Engenheiro Civil — Perito/Judicial
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