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EXCELENTISSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL
DA COMARCA DE FERNANDOPOLIS / SP.

PROCESSO 0002129-22.2025.8.26.0189

CLASSE - ASSUNTO | CUMPRIMENTO PROVISORIO DE SENTENCA - EXTINCAO

REQUERENTE EDER ANTONIO CARNEIRO

REQUERIDO SONILDA BORTOLOSO CARNEIRO

TIAGO PERES VICENTE, Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho,
registrado no CREA-SP sob n2 5.064.045.700, perito do Juizo, tendo efetuado as diligéncias
necessdrias ao cumprimento de seu mandato, vem, respeitosamente a presenca de V. Exa.,

apresentar os resultados do trabalho através do

LAUDO TECNICO PERICIAL

Por oportuno, serve a presente para agradecer a nomeagdo e solicito,
respeitosamente, a cientificacdo da Defensoria Publica do Estado, comunicando que a Pericia foi

realizada para a liberacdo dos honorarios.

AY

Termos em que, junta-se para os devidos fins.

—+—Fernanddpolis - SP, 15 de Dezembro de 2025.
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\|TIAGO PEREY VICENTE
Engenheiro Civil

Perito Judicial
(Assinatura Eletrdnica) CREA/SP

TIAGOPVICENTE@HOTMAIL.COM (17)99742-9030
Pagina 1 de 14

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TIAGO PERES VICENTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2025 as 20:25 , sob o nimero WFND25701018920

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002129-22.2025.8.26.0189 e codigo OjYA5bN?7.



ENG°DE SEGURANCA DO TRABAISHO7

NG TIAGO ENG°CIVIL
PERES VICENTE CREA/SP 5064045700

LAUDO TECNICO PERICIAL

PROCESSO 0002129-22.2025.8.26.0189

CLASSE - ASSUNTO | CUMPRIMENTO PROVISORIO DE SENTENCA - EXTINGCAO

REQUERENTE EDER ANTONIO CARNEIRO
REQUERIDO SONILDA BORTOLOSO CARNEIRO
INDICE
1 INTRODUGAD ...vveverivesieneessesesssessssssesssessss st ssesssessse st essesssess s s se s 8448812884588 0 88 E 4048051081 E 8082818818 s bbb s bbbt 3
1.1 = OBJETO DA PERICIA oo vvvverieesessissess s s s st ssessses st ssesss sttt s s s 8 ee 8888148081884 8 48 s e beeb s b bbbt bbbt 3
2 = VISTORIA c..veeveeeesesesseessesssessss s ssessse st ess e st e s s s s s s s s a8 s 1888888851281 4 84884851084 E e E eSSttt 3
3 = AVALIAGAO DOS IMOVEIS .....covveirieiriieeisetsseeesssssesssessssessesssss st st s st sss s st s s st esse s s e e s s e s s s s e s s s s s e s e s s b s e e s b e bbb e s e bbb e s s s s b s s e s s s b e s s s s et s s st 3
3.1 - METODO DE AVALIAGAO ...ttt ettt et e s et ettt et s st assesss st et etetetet et et et et ettt s s ssasasasasesasass et et esetesasasesssasssasanssanssassnsssetesetetenas 4
3.1.1 = DO TERRENOD ...eoviveienrisstsseessesssesesessssssssess st s ssesssessssssesssssses s ess e st e st ss s s sS85 48 s eS8 b s 4
3.1.2 - DAS BENFEITORIAS / CONSTRUGOES ....vouvvuirereenrsssssesessssnssssssssssesssssesssesssssssssssssssssssssssssesssessssssssssnsssssssssssssesssessssssnsssnsssnssssssnssssssns 4
3.1.3 - CUSTO UNITARIO DA CONSTRUGAD ......ooovurivriraisisssesesssas s ssss s ssesssss s s s sas s ss bbb et ss s s bbb s 4
3.1.4 = AREA EQUIVALENTE ....ouvvevtoitencteessesassassssssssssssesssessesssss e s s s ss s ss st s s b as bbb s s bbb ba s et es s e b s bbb e 6
3.1.5 - DEPRECIAGAO (METODO ROSS-HEIDECKE) .......vucvuecveieaieassensssssssssesssesssessss s sss s s sses s s s s ssss s ssssssss s s sssssssssnssans 6
3.2 - IMOVEL MATRICULA N2 35,615 .......euveerearereeseissesesssssesssssssssssssessessesssssssssssssssesssssesssssessssssssessessesssssssssssssssessssasssssasssssasssessnssesssssssnssssssesssens 8
3.2.1 = LOCALIZAGAO ...oovvervrririeeisssessstessessses st s s ss st st se s s e85 1844888t 8
3.2.2 - CARACTERISTICA DO IMOVEL......cuvuveieriririeniseisesssesissse st stesss st s st sse s se s s s s se bbb st b st st s s st esansas 9
3.2.2.1 = TERRENO ..oovoiovoieieiaeeaeses e sas st e s s s bbb st 9
3.2.2.2 = EDIFICAGAD ..eeveiveeeveeesiec st sse s sae s bbb bttt 10
3.2.2.3 = BENFEITORIAS PUBLICAS ...ccvuueveiiesiiessssssessse s ssssssssss st s ssesssessss st bss st s s st st bse st st s st bt b st 10
3.2.3 - RELATORIO FOTOGRAFICO. ....ouuuiuiriaiesesasieisessesssssesss st s s sse st ess s s s ss e s st b s s s s bbb st s st bbb s sins 10
3.2.4 - CUSTO DE REEDIGAD. ...u.veuienresareseeseesessesssessse s ssssssesssessesssesssessssssssssssessssssesssesssesssssssssssssssssessosssessssssssssnsssnsssssssssesssesssnssnsses 12
3.2.5 - CALCULO AVALIATORIO ...ouvvueririneeseeaeeneesseseese s esesssessessessessesssssessessaesssssssss s esesssessesessessesssesessssssesassssssesssesessasssssssnssnesssssessncs 12
B - FUNDAMENTAGAO LEGAL....o.ovovieriiiissesesenesssssesssssesssesssesssssssssssssess st essses s st s s b st s 81444 s 4888418t bbb bbbt s bt 13
5 - RESPOSTA AOS QUESITOS ....oovvoveniesiesessssssssessssssssessssssesssessssssssssssssssssssssssesssesssssssssssssssssssssesssesssesssssssessssssssssessesssessssssssssnsssnsssssssssesssessssssssssessssssanes 14
6 - ENCERRAIMENTO ....ocvvovveiveieaieasassssessesssessse st e sssssses s st s s s bbbt bs s 44544+ s 424 s 48414244 e b s A4 bbb bbbt s bbb s bt 14
TIAGOPVICENTE@HOTMAIL.COM (17)99742-9030

Pagina 2 de 14

umero WFND25701018920

20:25,sobon

as

do original, assinado digitalmente por TIAGO PERES VICENTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2025

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002129-22.2025.8.26.0189 e cddigo OjYA5bN7.

Este documento



ENG°DE SEGURANCA DO TRABAISH98
ENG°CIVIL

G TIAGO
PERES VICENTE CREA/SP 5064045700
1 - INTRODUCAO

1.1 - OBJETO DA PERICIA

Consoante os termos da consulta, o presente laudo tem a finalidade de realizar a Avaliagdao dos

Bens e Imdveis pertencentes aos requeridos EDER ANTONIO CARNEIRO e SONILDA BORTOLOSO.

2 - VISTORIA

A vistoria seguiu-se rigorosamente o que ficou determinado pelos Autos, onde as partes foram

informadas da hora, dia e local do inicio da realizagao da pericia.

A vistoria deu inicio as 07h30min, no dia 18/11/2025, inicialmente no imdvel situado na Rua

Padre Canisio, n2848, Jardim Bela Vista — Fernanddpolis/SP.

Durante a diligéncia foram colhidas as informagdes necessarias ao trabalho técnico deste

profissional, tendo sido a visita acompanhada por:

POR PARTE DA REQUERIDA:

SONILDA BORTOLOSO CARNEIRO Requerida

POR PARTE DO REQUERENTE:

EDER ANTONIO CARNEIRO Reclamante

3 - AVALIACAO DO IMOVEL

De acordo com os procedimentos técnicos recomendados para vistorias do género foram

adotadas as seguintes medidas:

-Determinacao da localizacdo do imével;

- Inspecdo geral do imodvel;

- Situacdo econd6mica do pais;

- Situacdo do mercado imobiliario;

- Valor de mercado do bem avaliado;

- Area construida (benfeitorias) no imével;
- Area do imével;

- Estado de conservagdao do bem em geral;
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- Infraestrutura para utilizacdo do bem;

M

- Relatos dos interessados;
- Observacdo das condicbes da edificagdo e outros componentes do bem avaliado “in situ”.
- Coordenacdo de todos os dados técnicos;

- Redagdo e montagem do Laudo.
3.1 - METODO DE AVALIACAO
3.1.1 - DO TERRENO

Para a Avaliacdo da Terra Nua, foi adotado o método Direto de “Nivel Expedito”, sendo

definido no referido método, que:

“ 0 valor a ser determinado corresponde sempre aquele que, num dado instante, é unico,
qualquer que seja a finalidade da avaliagdo, bem com o aquele que se definiria em um

mercado de concorréncia perfeita, caracterizado pelas seguintes exigéncias:
a) homogeneidade dos bens levados a mercado;

b) numero elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que ndo possam,

individualmente ou em grupos, alterar o mercado;
¢) inexisténcia de influéncias externas;

d) racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o bem, o

mercado e as suas tendéncias;

e) perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com liberdade

plena de entrada e saida do mercado. “

3.1.2 - DAS BENFEITORIAS / CONSTRUGOES

Serd adotado o “METODO DOS PRECOS DE CUSTO DE REPRODUCAO”, usualmente utilizado
nos trabalhos desta natureza, ndo sé pela sua tradicional idade, como também em virtude de ser mais
genérico, permitindo a avaliacdo de imdveis de qualquer tipo e localizacdo, dentro do Estado de Sao

Paulo, inclusive aqueles de rara comercializacao.

3.1.3 - CUSTO UNITARIO DA CONSTRUCAO

Apds a realizagdo de vistoria ao imdvel, com observagdo de suas caracteristicas construtivas,

adotaremos a mesma como padrdo BAIXO a edificacdo a ser avaliada.
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Para tanto, utilizaremos a média dos Custos Unitarios Basicos de Edificacdes do SINDUSCON /

SP —Sindicato da Industria da Construcdo Civil e Grandes Estruturas no Estado de S3o Paulo, e os custos
do Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcdo Civil — SINAPI do IBGE / Governo
Federal, elaborados mensalmente de acordo com o determinado pela Norma NBR - 12.721 da ABNT -
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, em cumprimento ao que dispde o artigo 54 da Lei n.o 4591,

conforme tabela a seguir:

Setor de Economia

% SINDUSCON SP

Boletim Econdémico - Junho de 2025(desonerado)

Custo unitario basico no Estado de gﬁo Paulo®, Junho em R$/m?

Padrdo Baixo Padrdo Normal Padrdo Alto
Custom® % més / Custom®  %més Custom® % més
| Rra 1.047,20 0,87 | R-1 2.372.84 008 R-1 2.801,85 0.85
PP 1.823.50 0.73 PP-4 7 260,06 081 R2 2 240,02 0.80
R8 1.740,85 0,89 R-B 1.980,15 0,87 R16 253341 0,78
PIS 1.348.59 0.57 R-16 1.924.71 0.88

(*} Conforme Lei 4.581 de 16 de dezembro de 1964 e disposts na NBR 12.721 da ABNT. Ma formagio do Custs Unitario Basico ndo foram incluidos os itens deseritos na segio 835
da NBR 12.721/06

IMAGEM 02 - BOLETIM SINDUSCON 06/25 — CUSTO UNITARIO BASICO
FONTE - https://sindusconsp.com.br/download/boletim-economico-agosto-2024-com-desoneracao/

Variavel Custo medio Custo medio Custo medio m? - Custo medio m? - Custo meédio m? -
m? - moeda m? - niimero- variacédo variagao variacao
corrente indice percentual no percentual no percentualem
meés ano doze meses
Unidade Reais Numero- % % %
indice
Unidade
Geografica
S&o Paulo 885,05 2,04 3.65 6.19
Parana 40,08 0,53 2.43 6,86
Santa Catarina 200471 1.134,03 142 322 4.87
Rio Grande do Sul 181618 824,08 a11 1,82 414
Mato Grosso do Sul 175677 826 47 -0,23 1,05 1,68

IMAGEM 03 — BOLETIM SINAPI 06/25 — CUSTO MEDIO DA CONSTRUCAO
FONTE: https://www.ibge.gov.br/ESTATISTICAS/ECONOMICAS/PRECOS-E-CUSTOS/9270-SISTEMA-NACIONAL-DE-PESQUISA-
DE-CUSTOS-E-INDICES-DA-CONSTRUCAO-CIVIL?=&t=resultados

Valor Unitdrio da Edificacdo = (Indice de Custo SINAPI + Indice de Custo CUB Sinduscon) / 2
Valor Unitario da Edificacdo = (RS 1947,29 + RS 1960,29) / 2
Valor Unitério da Edificagdo = RS 1953,73
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Portanto conforme a média aritmética obtida dos custos apresentados acima, obtemos o valor

de R$ 1953,73 (mil novecentos e cinquenta e trés reais e setenta e trés centavos) por metro quadrado

de construgao residencial.

3.1.4 - AREA EQUIVALENTE

Area equivalente é a Area virtual cujo custo de construcdo é equivalente ao custo da respectiva
area real, utilizada quando este custo é diferente do custo unitario basico da construgao, adotado como

referéncia. Pode ser, conforme o caso, maior ou menor que a area real correspondente.

Por exemplo, em casos que existam varandas e garagens executada na edificacdo, tratando-se
de ambientes abertos (sem separacdo de alvenaria) e sem forro, tratando-se de ambiente mais simples
que o interior da edificacdo, equiparamos ao disposto na NBR 12721, ao que trds o item 5.7.3
coeficientes médios para serem aplicados nessas areas, onde serdao considerados, onde houver, o item

“F” (Varanda), aplicando-se o coeficiente de 0,75.

3.1.5 - DEPRECIAGAO (METODO ROSS-HEIDECKE)

A depreciacdo, que é a perda de valor de um bem devido a modificagdes em seu estado ou

gualidade, pode ser ocasionada pela:

— decrepitude: desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia de seu envelhecimento
natural, em condicdes normais de utilizacdo e manutencao.

— deterioragdo: desgaste de seus componentes em razao de uso ou manutencgao inadequados.

— mutilagdo: retirada de sistemas ou componentes originalmente existentes.

— obsoletismo: superagao tecnoldgica ou funcional.

Em avaliacbes de imdveis, o método que nos trds um coeficiente de depreciacdo com
confiabilidade e amplamente utilizado é o de ROSS-HEIDECKE. Trata-se de um método misto,
considerando idade real (Ross) e estado de conservacao (Heidecke). O célculo é efetuado através da

seguinte férmula:
D=[a+(1-a)c]Vd

Onde:

D = Depreciacao total

1 x x?
aA=-(-+ X_Z) = parcela de depreciacdo pela idade real ja decorrida - Ross
2 n n
TIAGOPVICENTE@HOTMAIL.COM (17)99742-9030
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¢ = Coeficiente de Heidecke

| .

PE

Vd = Valor depreciavel (sem incluir o residual)

A vida util ou referencial (VU) e o valor residual (R), estimados para os padrdes especificados

neste trabalho, foram estabelecidos pelo Bureau of Internal Revenue.

COEFICIENTE HEIDECK

Estado de c N o e Coeficiente de Deprecia¢ao
~ Condigao Fisica Classificagdo ..
conservagao Fisica (C) %
1 Novo: ndo sofreu nem necessita de reparos Otimo 0,00
1,5 Entre novo e regular Muito Bom 0,32
) Regular: requereu ou recebeu reparos Bom 252
pequenos
2,5 Entre regular e reparos simples Intermediario 8,09
3 Requer reparos simples Regular 18,10
3,5 Entre reparos simples e importantes Deficiente 33,20
4 Requer reparos importantes Mau 52,60
4,5 Entre reparos importantes e sem valor Muito Mau 75,20
Sem valor: valor de demoli¢do (residual) Demolig¢do 100,00

VIDA UTIL DOS IMOVEIS, ESTABELECIDA PELO BUREAUT OF INTERNAL REVENUE

APARTAMENTOS 60 ANOS
BANCOS 70 ANOS

CASAS DE ALVENARIA 65 ANOS
CASAS DE MADEIRA 45 ANOS
HOTEIS 50 ANOS

LOJAS 70 ANOS
TEATROS 50 ANOS
ARMAZENS 75 ANOS
FABRICAS 50 ANOS
CONSTR.RURAIS 60 ANOS
GARAGENS 60 ANOS

EDIF. ESCRITORIOS 70 ANOS
GALPOES (DEPOSITOS) 70 ANOS
SILOS 75 ANOS
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3.2 - IMOVEL URBANO MATRICULA N2 35.615

3.2.1- LOCALIZAGAO

A area a ser avaliada consta estar sob propriedade do requerido e requerida, é constituida de

imoével residencial, sob terreno na cidade de Fernanddpolis, situado na Rua Padre Canisio, esquina com

Rua Pernambuco, Jardim Bela Vista, conforme documentos acostados nos autos do processo.
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Universidade;s
Brasil -
Fernandopolis

IMAGEM 04: LOCALIZACAO DO IMOVEL DESTACADO EM VERMELHO — FONTE GOOGLE EARTH

3.2.2 - CARACTERISTICA DO IMOVEL
3.2.2.1 - TERRENO

Imével situado a Rua Padre Canisio, n2848, esquina com a Rua Pernambuco, e seu terreno

constante de parte D, da quadra 7, da cidade de Fernanddpolis, desta comarca, medindo cinco (5)
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metros e dezessete (17) centimetros de frente e fundo, por dezessete (17) metros laterais, ou seja, 97,07

metros quadrados, confrontando pela frente com a referida Rua Padre Canisio, pelo lado direito de
guem do imével olha para a rua, com o remanescente da data D, pelo lado esquerdo com a Rua

Pernambuco.
3.2.2.2 - EDIFICAGAO

Uma edificacdo constante de residéncia, de alvenaria, piso em ceramica, esquadrias de ferro,
forro de PVC, com aproximadamente 95,50m? de edificagdo, em mau estado de conservagdo.
3.2.2.3 - BENFEITORIAS PUBLICAS

O imoével é provido de total benfeitoria publica, como pavimentacdo asfaltica, redes de dgua,

redes elétricas, redes de esgoto, rede telefonica, recolhimento de lixo e facil acessibilidade.

3.2.3 - RELATORIO FOTOGRAFICO
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Foto 07: FACHADA DO IMOVEL Foto 08: ENTRADA DO IMOVEL
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Foto 09: COZINHA DO IMOVEL

Foto 11: COZINHA DO IMOVEL
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Foto 15: DORMITORIO DO IMOVEL

Foto 14: SALA DO IMOVEL

Foto 16: FUNDO DO IMOVEL
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3.2.4 - CUSTO DE REEDICAO

O custo de reedicdo da benfeitoria seria o resultado do custo de reproducdo (custo total da

benfeitoria) subtraido da parcela relativa a depreciagdo. Portanto, temos o seguinte resultado:

CUSTO DE REEDICAO UTILIZANDO A DEPRECIACAO PELO METODO ROSS-HEIDECKE
Area Equivalente (m?) 95,5 Residuo 10%
Custo Unitario RS 1.953,73 Custo Residual RS 19.982,85
Custos Extras RS -
Custos Indiretos 2%
BDI 5% Coeficiente Heideck (%) 52,60%
Custo Total com BDI RS 199.828,48
Custo depreciavel RS 179.845,63 Coefi. Linha Reta 0,785714286
Coefi. Kuentzle 0,617346939

Idade Aparente 55 Coeficiente Ross 0,701530612
Vida util 70

Deprecia¢ao Total Ross-Heideck

(Idade + estado de Conservagdo)
Custo Atual Depreciado] RS 45.426,42 Ry =l

Para o valor do custo unitario (R$1953,73) foi utilizado o Custo unitario basico no Estado de Sdo
Paulo, Junho de 2025 em RS/m?  para construgdo residencial padrdo baixo).

(https://sindusconsp.com.br/download/boletim-economico-junho-2025-com-desoneracao/)

Portanto, considerando o custo total da edificacdo e a depreciacao obtida através do método

Ross-Heidecke, obtemos o valor total das benfeitorias/edificacdo de RS 45.426,42.

3.2.5 - CALCULO AVALIATORIO

De posse de todas as informacgdes de caracteristicas locais e econdmicas no més de Junho de

2025, obtivemos os seguintes valores para aplicacdo do presente Laudo Pericial Avaliatério:
e TERRENO -97,07 m2

Valor de oferta de mercado RS 400/m2 (nivel expedito — Encontrado através de levantamento

de amostragens de ofertas observadas no bairro)

Valor = 97,07m2 x RS 400,00 = RS 38.828,00

O terreno corresponde ao valor de RS 38.828,00 (Trinta mil oitocentos e vinte e oito reais);

e CONSTRUGAO/BENFEITORIAS TOTAIS — RS 45.426,42.
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VALOR TOTAL DO IMOVEL

TERRENO + BENFEITORIAS = R$ 45.426,42 + R$ 38.828,00

VALOR DO IMOVEL - RS 84.000,00

(Oitenta e quatro mil reais)

4 - FUNDAMENTAGAO LEGAL
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5 - RESPOSTA AOS QUESITOS

Nado foram apresentados quesitos pelas partes.

6 - ENCERRAMENTO

Apds ter cumprido a tarefa que |he foi confiada, nada mais havendo a considerar, encerro aqui

o presente Laudo Pericial, composto de 14 laudas.

Fernanddpolis-SP, 15 de Dezembro de 2025.

% TIAGO PERES VICENTE
Engenheiro Civil/Engenheird de Sequranca do Trabalho

Avaliador de Bens CREA/SP
Perito Judicial
(Assinatura Eletronica)
TIAGOPVICENTE@HOTMAIL.COM (17)99742-9030

Pagina 14 de 14

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TIAGO PERES VICENTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2025 as 20:25 , sob o nimero WFND25701018920

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002129-22.2025.8.26.0189 e cddigo OjYA5bN7.



