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

PROCESSO N.° 1008514-13.2022.8.26.0079

RAFAEL DORICO, engenheiro pds graduado em
pericias e avaliacdes de engenharia, perito judicial nomeado nos autos da acao Alienagao
Judicial de Bens - Alienacgao Judicial, requerida por Fani Regina Filipini e outro, em
face de Fabio Rodrigo de Moura e outro, dando por terminados seus estudos, diligéncias
e vistorias, vem, com a devida vénia, apresentar suas conclusdes expressas no LAUDO

PERICIAL DE AVALIACAO, pelo qual chegou aos valores avaliatorios apresentados a seguir.

/ Valor de avaliacao do imdvel \
Matricula 30.949 do 2° Oficial de Registros de Imdveis de Botucatu/SP

Valor total:
R$ 250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais).

Valor de aluguel:

Q$ 1.125,00 (mil cento e vinte e cinco reais). /

Termos em que, respeitosamente, pede deferimento

Botucatu, 12 de julho de 2024

RAFAEL DORICO
Perito Judicial

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL BALDINI DORICO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/07/2024 as 10:53 , sob o nimero WBTU24700926333

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008514-13.2022.8.26.0079 e codigo Xst5FYsw.
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1 — PRELIMINARES

Com a determinacdo da Prova Pericial as fls. 207, seu objetivo é de fazer a avaliacdao

do imovel.

A Pericia foi desenvolvida com base em informagOes colhidas no local do imdvel, bem
como embasada na documentacao técnica juntada e Normas Técnicas vigentes. A vistoria foi
realizada no dia 20 de maio de 2024, segunda-feira as 16:30 por meio de vistoria do imdvel,

conforme enderego indicado:
- Rua Cavaleiro Mansueto Lunardi, 684, Vila Nova Botucatu, Botucatu/SP.

As partes ndo apresentaram quesitos, tampouco indicaram assistente técnico para

acompanhar os trabalhos.

2 - CONCEITOS DE AVALIACAO

Para melhor compreensao dos métodos aplicados no presente laudo, abaixo estdao

relacionados alguns dos termos definidos pelas normas técnicas de avaliagoes.

1. Avaliagao

De acordo com o IBAPE (Instituto Brasileiro de AvaliacOes e Pericias de Engenharia)
em sua Norma para Avaliacdo de Bens, avaliacdo € a analise técnica, realizada por Engenheiro
de AvaliagOes, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim
como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizacgdo econOmica, para uma

determinada finalidade, situacao e data.

2. Bem
Bem é a coisa que tem valor, suscetivel de utilizacdo ou que pode ser objeto de direito,

que integra um patrimonio.
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3. Bens tangiveis ou intangiveis
Bem tangivel é aquele bem identificado materialmente (exemplo: imdveis,
equipamentos, matérias primas). Bem intangivel é aquele bem nao identificado materialmente

(exemplo: fundo de comércio, marcas, patentes).

4. Preco e valor de mercado

Preco € a quantia pela qual se efetua, ou se propde efetuar, uma transagao envolvendo
um bem, um fruto ou um direito sobre ele. Segundo a NBR — 14653-1 — AvaliagOes de Bens —
Parte 1 — Procedimentos Gerais — ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, valor de
mercado € a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente

um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente.

5. Custo
E o total dos gastos diretos e indiretos necessarios & producdo, manutencdo ou

aquisicdo de um bem em uma determinada data e situacao.

3 - NORMAS PARA AVALIAGAO

O presente Laudo foi elaborado com base nas normas abaixo relacionadas. De acordo
com as normas da ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas, os valores deste laudo
se enquadram no minimo quanto a precisdo como grau III. Normas observadas na emissao

deste relatério sao:

- NBR — 14653-1 — Avaliagdes de Bens — Parte 1 — Procedimentos Gerais — ABNT — Associacao
Brasileira de Normas Técnicas.

- NBR — 14653-2 — Avaliacdes de Bens — Parte 2 — Imdveis Urbanos — ABNT — Associacao
Brasileira de Normas Técnicas.

- NBR — 12721 — Avaliacdo de Custos Unitarios e Preparo de Orgamento de Construcao para
Incorporacao de Edificios em Condominios — ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas.
- Norma de Avaliacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE-SP - Instituto Brasileiro de Normas e
Pericias de Engenharia.
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4 — AVALIACAO

4.1. Localizacao e dados do municipio

Botucatu é um municipio brasileiro do estado de Sao Paulo, distante 235 km da capital
estadual, S3o Paulo, a qual se interliga pelas rodovias Marechal Rondon e Castelo Branco.
Localiza-se a 22053'09" de latitude sul, 48°26'42" de longitude oeste. Esta a 840 metros de

altitude e seu clima é classificado como subtropical imido.

A populacao estimada em agosto de 2019 era de 144 820 habitantes. O municipio é

formado pela sede e pelos distritos de Rubiao Jinior e Vitoriana.

O marco zero do municipio esta localizado na Praca Emilio Pedutti ("Praca do Bosque").
O municipio possui clima ameno (temperatura média de 20° C) e altitude relativamente
elevada, que varia de 756 metros na baixada (antigo matadouro) a 920 metros no Morro de

Rubido Junior (ponto mais alto).

A figura abaixo mostra a localizacao do Municipio no Estado de Sao Paulo:

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL BALDINI DORICO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/07/2024 as 10:53 , sob o nimero WBTU24700926333

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008514-13.2022.8.26.0079 e codigo Xst5FYsw.



4.2 Localizagao do imoével

fls. 231

O imovel estd situado na Rua Cavaleiro Mansueto Lunardi, 684, Vila Nova Botucatu,

Botucatu/SP, conforme demonstram os mapas a seguir:
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4.3 Dados Locais e Zoneamento Urbano

O imdvel localiza-se em area urbana no municipio de Botucatu. Tratando-se de zona
Z3, esta situado em zona residencial, proxima a comércios e rodovias de acesso, e distante

cerca de 3,6 km do centro da cidade.

Todas as infraestruturas urbanas estdo presentes na regidao do imdvel como: ruas
asfaltadas com guias e sarjetas, iluminagao publica, coleta de lixo, transporte publico coletivo

(6nibus e taxi), agua potavel tratada, esgoto, rede de telefonia fixa e mdvel, etc.

O imdvel avaliando trata-se de um terreno de 257,50 m2 onde consta uma residéncia
térrea de 141,42 m2 de area construida total, dispondo de 3 quartos sendo uma suite, cozinha,
banheiro social, garagem com vaga coberta para 2 carros, area coberta para churrasqueira e
quarto de depdsito aos fundos. A casa ndo possui pintura nas paredes externas, o revestimento
do piso externo e interno é ceramico simples.

Salienta-se que o imdvel apresenta diversas rachaduras que se manifestam de modo
geral na edificacao, considerado como estado grave, necessitando de reparos estruturais
importantes. Had também danos em revestimento como infiltracoes e umidade, assim como a
necessidade de troca de algumas esquadrias, conforme sera detalhado no relatério fotografico
a seguir.

O imdvel também necessita de regularizacdo da documentagdo da area construida

junto ao municipio.
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4.4 Relatorio fotografico
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Crea: 5069633146

Engenheiro Civil

rafael_dorico@hotmail.com

(14) 99781 1990

RAFAEL DORICO

Eng. Civil Rafael Dorico
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5 - Metodologia da avaliacdao do imovel — (Método Evolutivo)

O método evolutivo foi o escolhido primeiramente para a execucdao do presente
trabalho, onde a composicdo do valor total do imdvel avaliando pode ser obtida através da
conjugacao de métodos, a partir do valor do terreno, considerando o custo de reprodugdo das
benfeitorias devidamente depreciadas e o fator de comercializagao.

Onde:
Valor do Imével = (Valor do Terreno + Custo de Reedicao da Benfeitoria) x

Fator de Comercializagao.
5.1 Avaliacao do terreno

O valor do terreno foi obtido através do Método de Fatores. O tratamento por fatores
corresponde a aplicacdo da teoria cartesiana a engenharia de avaliagdes. Ou seja, nele é
admitido que o problema maior pode ser dividido em varios problemas menores (problema da
localizacdo, problema do estado de conservacgao, problema de vagas de garagem, etc.), que
sao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situacao de referéncia, adotada como
paradigma.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados periodicamente pelas
entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e
devem especificar claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. A norma permite,
alternativamente, a adocao de fatores de homogeneizagao medidos no mercado, desde que o

estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliacao.

O fator oferta é utilizado em face da superestimativa dos dados de oferta ocasionados
pela elasticidade do mercado imobiliario, razao pela qual € descontado um valor de 10% sobre

o valor original da oferta.

Para o estudo em questdo, os fatores aplicaveis foram: Fator area (considerando a
proporcao da dimensao da area, possibilidade de venda e utilizacdao do lote); Fator topografia;

fator localizagao; Fator oferta (desconto de 10% se tratando de ofertas).

Todos os fatores se referem a essa situagao paradigma, portanto, devem ser aplicados
na forma de ajustes somatorios ou subtrativos. Demais consideracdes e esclarecimentos foram

destacados anteriormente neste laudo.
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A situacdo paradigma adotada no presente trabalho sera a seguinte:

- Tipo de imdvel: Terreno;
- Area: 257,50 m2

- Topografia: plano

- Localizagdo: Bairro Vila Nova Botucatu

fls. 249

Com a pesquisa de mercado atual para o més de julho de 2024, foi possivel obter 13

(treze) elementos com caracteristicas semelhantes, os quais foram tratados posteriormente

por fatores, como segue:

Valores Fatores homogeneizantes
Valor F. Valor Ajustado
DADOS Area mz| ValorTotal |\, i trio [F. oferta | F. topog. [localiz| F. hom (R$/m2)
(R%) (R$/m?) aca
Gcao
1 260 R$  190.000,00 R$ 730,77 0,9 1,00 1,00 0,9 R$ 657,69
2 360 R$  180.000,00 R$ 500,00 0,9 1,00 0,95 0,855 R$ 427,50
3 282 R$  155.000,00 R$ 549,65 0,9 1,00 0,90 0,81 R$ 445,21
4 250 RS  145.000,00 R$ 580,00 0,9 1,00 0,90 0,81 R$ 469,80
5 250 R$  170.000,00 R$ 680,00 0,9 1,00 0,90 0,81 R$ 550,80
6 262 R$  135.000,00 R$ 515,27 0,9 1,00 0,90 0,81 R$ 417,37
7 125 RS 60.000,00 R$ 480,00 0,9 1,00 1,15 1,035 R$ 496,80
8 250 RS  115.000,00 R$ 460,00 0,9 1,00 1,15 1,035 R$ 476,10
9 210 RS 70.000,00 R$ 333,33 0,9 1,00 1,20 1,08 R$ 360,00
10 250 R$  110.000,00 R$ 440,00 0,9 1,00 1,15 1,035 R$ 455,40
11 420 R$  249.100,00 R$ 593,10 0,9 1,00 1,00 0,9 R$ 533,79
12 258 R$  170.000,00 R$ 658,91 0,9 1,05 1,05 0,99225 R$ 653,81
13 250 R$  159.000,00 R$ 636,00 0,9 1,10 1,05 1,0395 R$ 661,12
Média R$ 508,11
Considerando que os valores das amostras encontram-se dentro >30% R$ 660,54
do limite de confianga (+30% / - 30% da média) estabelecido, <30% R$ 355,67
Dados descartados fora do intervalo: 04; 05
Média Saneada R$ 508,11
Valor do imével  R$ 130.837,48
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5.2 Pesquisa de dados amostrais

fls. 250

DADOS | Pesquisa

1 https:/ /www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-botucatu-
vila-nova-botucatu-260m2-RS190000/id-22138960/

2 https:/ /www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-botucatu-
vila-antartica-360m2-RS180000/id-16017868/

3 https:/ /www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-botucatu-
jardim-italia-282m2-RS155000/id-22700849/

4 https:/ /www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-botucatu-
jardim-italia-250m2-RS145000/id-21973902/

5 https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-botucatu-
jardim-italia-250m2-RS170000/id-20018308/

6 https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-botucatu-
jardim-italia-262m2-RS135000/id-14301919/

7 https://www.saimoveis.com.br/comprar/Botucatu/Terreno/Padrao/Jardim-
Monte-Mor/6550

8 https://www.saimoveis.com.br/comprar/Botucatu/Terreno/Padrao/Jardim-
Ouro-Verde/5636

9 https://www.saimoveis.com.br/comprar/Botucatu/Terreno/Padrao/Jardim-
Monte-Mor/5198

10 https:/ /www.saimoveis.com.br/comprar/Botucatu/Terreno/Padrao/Jardim-
Monte-Mor/4990

11 https:/ /www.expandecorretora.com.br/imovel/terreno-botucatu-420-
m/TE0507-EXPJ?from=sale

12 https:/ /www.expandecorretora.com.br/imovel/terreno-botucatu-258-
m/TE0641-EXPJ?from=sale

13 https:/ /www.expandecorretora.com.br/imovel/terreno-botucatu-250-

m/TE0758-EXPJ?from=sale
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5.3 Fundamentacao
A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentacdo do presente trabalho técnico
de avaliagdo, a saber:

o GRAL
Item Descricao
i I
Completa gquanto
_ i Completa quanto a
Caracterizacao do aos fatores
1 todos os fatores

imovel avaliando

utilizados no

avaliados
tratamento

Quantidade minima
de dados de mercado,
efetivamente

utilizados

Apresentacao de

N informacoes
Apresentacao de ] .
1 Al relativas a todas as
. . informacoes ik
Identificacao dos . caracteristicas dos
3 relativas a todas

dados de mercado .. dados
as caracteristicas
correspondentes

dos dados
aos fatores

analisadas
utilizados

Intervalo admissivel

4 de ajuste para o 0,50 3 2,00 0,40 a 2,50+

conjunto de fatores

*No caso de utilizachs de menos de cinco dados de mercado, o interdalo admizsivel de ajuste & de 0,80 a 1,25, pods &

desejavel gue, com um ndmero menor de dados de mercado, & amastra sefa menos heterogénea.

Os campos identificados pela cor cinza mostram os resultados obtidos no presente
trabalho técnico. De posse da tabela supra, pode-se enquadrar o presente trabalho de
avaliagdo no GRAU II DE FUNDAMENTACAO.

5.4 Avaliacao do terreno - Resultado

Portanto, de modo que a avaliagao resultou em R$ 508,11 para o metro quadrado apds
o tratamento de dados realizado, tem-se que o valor do total do terreno &, em valores
redondos (aproximado em no maximo 1% conforme permitem as normas técnicas de

avaliacao), de:

- R$ 130.000,00 (cento e trinta mil reais).
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5.5 Avaliacao dos Valores da Edificacao

O método evolutivo foi calculado de acordo com os procedimentos recomendados pelo
IBAPE/SP, em funcao do valor do terreno, dos custos de reproducao das benfeitorias
devidamente depreciadas e do fator de comercializagao.

No imdvel consta uma residéncia térrea de 141,42 m2 de area construida total,
dispondo de 3 quartos, sendo uma suite, cozinha, banheiro social, garagem com vaga coberta
para 2 carros, area coberta para churrasqueira e quarto de depdsito aos fundos. A casa nao
possui pintura nas paredes externas, o revestimento do piso externo e interno é ceramico
simples.

Salienta-se que o imdvel apresenta diversas rachaduras que se manifestam de modo
geral na edificacao, considerado como estado grave, necessitando de reparos estruturais
importantes. Ha também danos em revestimento como infiltracdes e umidade, assim como a
necessidade de troca de algumas esquadrias, conforme sera detalhado no relatério fotografico
a sequir.

O imével também necessita de regularizacdo da documentacdao da area construida

junto ao municipio.

- Area Construida (Ac): 141,42 m?2

- Idade residual: 20%

- Idade referencial: 70

- Idade real do imdvel: 30 anos — Fator: 42,86%

- CUB (Sinduscon/SP — junho 2024): R$ 2.002,49 / m2

- Padrao Construtivo (Pc): “Médio” — Fator: 1,386

- Estado de Conservagao: Necessitando de Reparos Importante a edificacao sem valor —
Fator: 75,20

| Edificagéo cujo estado geral seja recuperado com estabilizacio e/ou

Necessitando de recuperacdo do sistema estrutural, substituicao da regularizacao da
h reparos importantes a 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituigao das instalacoes
edificagao sem valor hidréulicas e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e

| paredes. Substitui¢do da impermeabilizagéo ou do telhado.

- Coeficiente de Ross-Heideck (K): 0,246

- Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao (Foc): 0,396
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5.6 Valor da Benfeitoria (Vb):
Vb= CUB/SP x Pc x Ac x Foc
Vb= 2.002,49 x 1,386 x 141,42 x 0,3392
Vb= 133.137,45

Portanto, em valores aproximados = R$ 135.000,00

5.7 Da documentacao do imoével:

Diante da ndo regularizagdo junto a prefeitura municipal e cartério de registros de
imdveis, serd necessario considerar os custos dos processos, indicando o valor médio

aproximado de R$ 15.000,00 (quinze mil reais).
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6 - Resultados da avaliacao

6.1 Valor total do imovel:

Fundamentado nos elementos e condigdes demonstradas no presente Laudo de
Avaliacdo e na NBR 14653-2 (2011) em arredondar o resultado da avaliacao, desde que o
ajuste final ndo varie mais que 1% do valor avaliado, o valor médio de mercado atribuido ao

imodvel, é de:

Valor total: Terreno + Benfeitorias — Documentagao
Valor total: R$ 130.000,00 + R$ 135.000,00 — R$ 15.000,00
Valor total: R$ 250.000,00

6.2 Valor apurado de aluguel:

Considerando a porcentagem média de 0,45% do valor do imdvel para locacao mensal,
assim como o péssimo estado de conservagao, padrao construtivo localizacdo, sendo fatores
que ja foram considerados para obter o valor do imdvel, descritos nos calculos anteriormente,
tém-se os seguintes valores referentes ao aluguel do imével, condizentes com os valores

praticados no mercado imobiliario atualmente:

Valor total obtido na avaliagao: R$ 250.000,00

% média considerada para fins de locacao mensal: 0,45%

Valor de aluguel: Valor imdvel x % média considerada
Valor de aluguel: 250.000,00 x 0,45%
Valor de aluguel: R$ 1.125,00
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7 - CONCLUSAO

A avaliacao realizada seguiu as recomendagdes da norma de avaliagbes NBR 14653-2.
Com o resultado encontrado na avaliacao ajustado com fundamentagao da norma de modo

que ndo varie mais que 1%, o valor atribuido ao imdvel e de seu aluguel é de:

/ Valor de avaliacao do imovel \

Matricula 30.949 do 2° Oficial de Registros de Imdveis de Botucatu/SP
Valor total:
R$ 250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais).

Valor de aluguel:

Q 1.125,00 (mil cento e vinte e cinco reais). /
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8 — CONSIDERACOES FINAIS

Vai o presente LAUDO DE AVALIACAO com 31 (trinta e uma) folhas impressas de um
s6 lado, sendo todas rubricadas e esta Ultima datada e assinada pelo Perito Judicial.

Acompanha também 03 (trés) folhas de anexo com as normas utilizadas nos calculos.

Declara o Subscritor, sob as penas da Lei, ndo contemplar no presente ou no futuro
qualquer interesse no objeto da presente Avaliagdo, possuindo tampouco inclinacdo pessoal
alguma com relacdo a matéria envolvida no presente Laudo nem dele auferindo qualquer

vantagem.

Permanece a disposicao do MM. Juizo para eventuais esclarecimentos.

Termos em que, respeitosamente, pede deferimento
Botucatu, 12 de julho de 2024

RAFAEL DORICO
Perito Judicial
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9 — ANEXOS

Matricula do imével avaliando. (fls. 12/13)

2 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS, PESSOA JURIDICA E PROTESTO

COMARCA DE BOTUCATU - ESTADO DE SAOPAULO  fls. 12
Erasto Rodrigues Alves Janior

OFICIAL
2° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE BOTUCATU - SP L ng

E
~— mairculs fcha
= 30.94%9 = I =1 = 14 de FEVEREIRO de 2.002.-
\. Botucaty,

UM TERREND com frente para a rua Cavalheiro Mansueto. Lunardi,
na ChAcara Pinheireo Machado, 22 subdistrito de Botucatu, de-
signado lote 6-A, (do projeto de desmembramento aprovado pela
Prefeitura Municipal local - Proc. 10.726/01, de 10/1/02),
medindo 10,00 metros de frente; do lado direito de quem da
rua olha para o imével mede 25,50 metros e divide com o lote
6-B: do lado esquerdo mede 26,00 metros e divide com o lote
7, ® no fundo mede 10,00 metros e divide com parte do lote 1.
Identificag®o Municipal:- 02.13.073.014 (area maior).-

PROPRIETARIDS:~ Roberto Assef, RG. 5.706.163-88P/SP, CIC.
390.486.168/91, comerciario, casado no regime de comunhdic de
bens, antes da Lei 6515/77 com Eunice Doriguelloc Assef, RG.
6.702.661-SS5P/SP, CIC. 145.8%96.688/74, do lar, brasileiros,

domiciliados em Botucatuy- _
Renis i . na matricula 26.573, de 10/12/01.-
iro de | 2.002.- 0 Escrevente

Designado:—

R.1/7 30.949.~
Por escritura de venda e compra, datada de 4 de novembro de

2.002 lavrada no Oficial de Registro Civil das Pessoas Natu-
rais e Tabelidp de Notas do distrito de Rubi3o Junior, muni-
cipioc e comarca de Botucatu, L2 67, fls. 151, os proprieta-
rios Roberto Assef e sua mulher Eunice Doriguello Assef, Jja
quatificados, transmitiram a Eabio Ricardo Destro Dias, RG.
26.3467.519-1-568P/6P, CPF. 135.948.948/78, serralheiro, casa-
do em comunh3o parcial de bens, na vigéncia da Lei 6.515/77
com c a” RS- 25-275.415‘3"SSP/SP,
CPF. 258.1646.378/27, halconista, brasileiros, domiciliados
em Botucatu, na rua Luciano Lunardi, n8 359, pela quantia de
R$ 5.350,00 (cinco mil trezentos e cinquenta reais), o imnd—

vel objeto ' s 146 de junho de 2.003.- 0 Pre-
posto D gnadosy -

R.Z/ 3’0.9490-

Por escritura de venda e compra, datada de 21 de maio de
2.003 lavrada no Oficial de Registro Civil das Pessoas Natu-
rais e Tabeli3o de Notas do distrito de Rubilio Junior, muni-
cipio e comarca de Botucatu, L8 69, fls. 25, os proprieta-
rios Fabio Ricardo Deatro Dias e sua mulher Leticia Elisabe-~
te Vieira Dias, jA qualificados, transmitiram a Fabio Rodri-

go de Moura, RB. 27.111.144-6-5S5P/SP, CPF. 257.358.658/89,
comerciante, domiciliado em Botucatu, na rua Major Matheus,
nS 249, e Eani_ Regina Filipini, R6. 27.919.510-2-5SP/8P,

CPF. 292.329.958/24, técnica de enfermagem, domiciliada em
Botucatu, na rua Daniel Antonio Nicolau, n2 159, ambos bra-

L e |
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GRUPO 1.2 - CASA

1e2y5 = Padrao Média

Edificaghes lerreas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou gemmadas de wn dos lados,
apresentando alguma predcupacdc com o projele arquiteitnco, pincipalmente no tocanie aos
revestimenins internos, Compostas geralmente de sala, dois ou trés dormitdrios (eventualmente uma
sulle), banhelro, corinna, depandénclas para empregada e abrigo ou garagem para um oL mais
velculos. Estrutura mista de concrele o aleraria, revestida interma @ externaments, Cobertura em lajo
pré-meoldada impermeabilizada ou telhas de barro apoiadas em estruiura de madsira. com fomro, Areas
exlernas com pisos cimenlados ou revestidos com cerdmica comum, podende apresentar jarding,
Fachadas normalmente pintadas a ldtex sobre embogo ou reboso, usualmenie com aplicagio de pedras
pastilhas cu equivalentes, na principal,

Caraclerizam=se pela ulilizagho de matenais construfivos convencionais ¢ pela aplcagio de
zcabamentos de boa qualidade, porém padrorizados e fabricados em série, tais como:
Pisos: pedra comurm, taco, assoakio, carpete, vinllico, ceramica esmaltada.
Paredes: pintura latex sobre massa corrida ou gesso; azulejo alé o leio nas dreas molhadas.
Forros: piniura sobre massa comida na propria laje; gesso; madeira,
Instalagdes hidriulicas: complelas, alendendo disposicio bdsica, com pegas sanitirias & seus
respectivos componentes de padrio comercial, podendo dispor de aguecedar indivadual,
Instalagdes elétricas: completas & com alguns circuitos independentes, satisfazendo distribugao
basica de pontos de iz e lomadas, podento estar incluicos, postos para lelefane e lelevisao,
Esquadrias: portas lisas de madeira, calxilhos de ferro, madera ou de akiminic e janelas com
venezianas de madeira ou de aluminio de padrio comercial.

A/"'H
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INTERVALO DE
CLASSE GRUPO PADRAO VALORES
Minimo Médio Ma;:lm
1.1.1- Padrdo Ristico 0,060 0,000 0,120
1.1- BARRACO 1.1.2- Padrio Simples 0,132 0,156 | 0,180
1.2.1- Padrdo Ristico 0,360 0,420 0,480
1.2.2- Padrdo Proletario 0,492 0,576 0,660
1.2.3- Padr3o Econdmico 0,672 0,786 0,900
1.2.4- Padrdo Simples 0,912 1,056 1,200
1.2- CASA i

1.2.5- Padrao Medio 1,212 1,386 1,560
1.2 6 -Padrio Superior 1,572 1,776 | 1,980
1.2.7- Padrdo Fino 1,992 2436 2,880

1- RESIDENCIAL 1.2.8 -Padrdo Luxo Acima de 2,89
1.3.1- Padr3o Econémico 0,600 0310 | 1,020
1.32- Padrio Simples o oevador | 1032 | 1266 | 1,500
Com elevador 1,260 1,470 1,680
1 3.3 Padrio Médio Sem elevador 1,512 1,746 1,980
1.3- APARTAMENTO Com elevadaor 1,682 1,926 2,160
1.3.4- Padr3o Superior Sem elevador 1,992 2,225 2,45[]'
Com elevador | 2172 24086 2,640
1.3.5- Padrdo Fino 2,652 3,066 3,480

1.3.6- Padr3o Luxo Acima de 3,49
2 1 1- Padrio Feondimicn neEo0 | o7eo 0980

J WBTU24700926333

umero

10:53,sobon
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Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, com substituigao de panos de regularizacao da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizagéo elou
- recuperacgdo de grande parte do sistema estrutural. As instalagdes
g :‘:’:;:'tla;:: ARt esde 52,60 hidréulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a
substituigdo das pegas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioria dos comodos, se faz necessaria.
Substituicdo ou reparos impertantes na impermeabilizacdo ou no
telhado,
Edificacao cujo estado geral seja recuperado com estabilizacdo e/ou
Necessitando de recuperacao do sistema estrutural, substituicao da regularizagao da
h reparos importantes a 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituicao das instalagoes
edificagao sem valor hidraulicas e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e
paredes. Substitui¢do da impermeabilizacédo ou do telhado.
INSTITUTC BRASILEIRC DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAQ
Qualidade em pericias e avaliogdes www.ibape-sp.org.br
V.10 — A TABELA 2, com os valores tabulados para o coeficiente "K", é:
TABELA 2
idade em % ESTADO DE CONSERVACAD
da vida
referencial A b & d P ! g h
2 0,590 0,987 0,965 o910 0,811 0,661 0,468 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,469 0,243
6 0,968 0,965 0,544 0,890 0,793 0,647 0,458 0.240
8 0,957 0,954 0,933 0.8 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0764 | 0,623 0,442 0,231
14 0,520 il 0,597 9848 | B4 | eB1s | RANG 0228
16 0,807 0,804 G.684 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,884 0,881 0,871 0,821 0,732 0,587 0424 0,222
20 0,BBO 0,877 0,858 0,808 0,721 0,588 0417 0.218
22 0.866 0,863 0,644 0,795 0,709 0.578 0410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0,818 _B.EEID 0,754 0,672 0,548 0,389 0.204
30 0,805 0,802 0.785 0.740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,648 0,527 0,374 0,198
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,386 0492
a6 0,755 0,753 0,736 0.694 0,619 0,504 0,358 o187
38 0,738 0,735 0.719 0678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0.702 0.662 0,590 0,481 0,341 0,179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,666 o628 0,560 0,456 0,324 0,169
A& nesd W= ] A EAT A Eif nsid i 0444 asis h_|EE_
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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE
DIREITO DA 12 VARA CIVEL DA COMARCA DE BOTUCATU — SP.

PROCESSO N.° 1008514-13.2022.8.26.0079

RAFAEL DORICO, engenheiro civil, perito judicial,
nomeado nos autos da agao Alienacao Judicial de Bens - Alienacao Judicial, requerida por
Fani Regina Filipini e outro, em face de Fabio Rodrigo de Moura e outro, vem, em atencao
a Decisdo de Vossa Exceléncia, apresentar esclarecimentos as manifestacdes submetidas pelas

partes.

A parte Requerente se manifestou nos autos as fls. 264 apresentando

concordancia em relagao ao laudo pericial.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL BALDINI DORICO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/09/2024 as 14:50 , sob o nimero WBTU24701274160
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A parte Requerida se manifestou nos autos as fls. 265/268 apresentando
contestagoes que serao esclarecidas a seguir:

Requerida, fls. 265:

Para a apuracao do importe supramencionado, o sr.
Perito Judicial, utilizou como parametro a média do preco dos terrenos
localizados nos seguintes bairros: Vila Antartica; Jardim ltalia; Monte Mor;
Residencial Jardim Ouro Verde; Jardim Panorama e Vila Di Capri.

No entanto., algumas das amostras supracitadas.

encontram-se localizadas em regioes/bairros distantes do local onde o imovel

esta localizado.

Resposta: Em relagdo a contestacdo referente a escolha dos terrenos nos bairros citados,
esclarece que foram os mais préximos encontrados no imdvel e ainda foram devidamente
saneados nos fatores apontados na avaliacdo, conforme recomendacdes das normas e

indicados nos calculos e avaliagbes do laudo pericial.

Requerida, fls. 267:

Inclusive, o imdvel em questao nao esta regularizado,
constando na certidao de matricula apenas o terreno e ndo a construcao, sendo

que para realizar a venda, haverao diversos custos/despesas adicionais, para
a concretizacao da venda.

Resposta: Foi considerado no laudo pericial, no item 5.7.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL BALDINI DORICO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/09/2024 as 14:50 , sob o nimero WBTU24701274160
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Requerida, fls. 267:

Ainda, reguer que o sr. Perito Judicial, apresente

esclarecimentos acerca de guais benfeitorias seréo necessarias no imovel em
tela, tendo em vista que a construcdo encontra-se “condenada’, trazendo uma

Resposta: A avaliacdo foi realizada apos analise do local, onde foram constatadas todas as
caracteristicas do imovel, que foram indicadas no laudo pericial. Seguindo seu estado de
conservacao e padrdo construtivo, foram realizados os calculos que seguiram as
recomendacgdes das normas de avaliagdes NBR 14653, devidamente citadas e aplicadas no
trabalho.

Conclusoes

Diante dos esclarecimentos as manifestagdes, mantém a conclusao apresentada

no laudo pericial.

Permanece a disposicao do MM. Juizo para eventuais esclarecimentos.

Termos em que, respeitosamente, pede deferimento

Botucatu, 20 de setembro de 2024.

RAFAEL DORICO

Perito Judicial
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

COMARCA de Botucatu

FORO DE BOTUCATU

12VARA CIVEL

PRACA IOLE DINUCCI FERNANDES, SEM N°, JARDIM RIVIERA - CEP
18606-572, FONE: (14) 3112-2027, BOTUCATU-SP - E-MAIL.:

BOTUCATULICV@TJSP.JUS.BR
DECISAO
Processo n°; 1008514-13.2022.8.26.0079
Classe - Assunto Alienacéo Judicial de Bens - Aliena¢éo Judicial

Reguerente e Reconvinte:  Fani Regina Filipini e outro
Reqguerido e Reconvindo:  Fabio Rodrigo de Moura e outro

Juiz(a) de Direito: Dr(a). MARCUS VINICIUS BACCHIEGA

Vistos.

Observo que nas pecas de fls. 265/268 e 283/284 o requerido/reconvinte
exterioriza seu inconformismo com as conclusdes do laudo pericial de fls. 226/259 e com os
esclarecimentos prestados pelo experto asfls. 275/277.

Contudo, ndo demonstrou falha no procedimento técnico, tampouco auséncia de
resposta a quesito. Ademais, ndo vislumbro contradicéo na resposta dos quesitos, tampouco na
conclusdo. Portanto, ndo esta presente hipotese de realizacdo de nova pericia

Destarte, publicada esta decisdo, tornem conclusos para sentenca.

Intime-se.

Botucatu, 13 de janeiro de 2025.

Processo n° 1008514-13.2022.8.26.0079 - p. 1
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