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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA
PRIMEIRA VARA DA COMARCA DE MAIRINQUE, SP.

Processo: 1001786-26.2020.8.26.0337
Classe - Assunto: Alienacao Judicial de Bens — Alienacgao Judicial
Requerente: Maria Custddia de Lima

Requerido: José Galdino do Nascimento

Eduardo de Oliveira Leme, perito nomeado nesta acao de
Alienacao Judicial de Bens — Alienacao Judicial, promovida por Maria
Custodia de Lima, apds ter procedido aos estudos necessarios, bem como a
vistoria /in /oco, vem respeitosamente perante Vossa Exceléncia, apresentar este

Laudo Técnico de Avaliacao Pericial.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO DE OLIVEIRA LEME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/07/2022 as 14:03 , sob o nimero WMNQ22700205260

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001786-26.2020.8.26.0337 e codigo 3twQ9Txa.
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LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO PERICIAL

1. PRESSUPOSTO

A parte requerente solicita que seja auferido o valor locativo do imdvel situado a Rua
Jodo Carneiro de Campos, 340 — Jardim Vitéria — Mairinque-SP, onde consta em seu

interior edificacOes residenciais.
2. OBJETIVO
O objetivo deste trabalho é auxiliar tecnicamente o Douto Juizo, atender a fl. 49

... Para dirimir a controvérsia, defiro a producdo de prova pericial, oral e documental,
Para pericia, nomeio como perito oficial Eduardo de Oliveira Leme como perito oficial.
Considerando que as partes sdo beneficidrias da justica gratuita, oficie-se a Defensoria

Publica para reserva dos honorarios.
3. VISTORIA

A vistoria do imdvel foi realizada na data e horario previstos, 09/02/2021 AS 13 horas. E
posteriormente foi solicitado o reagendamento da vistoria pericial, ocorrendo na data de
03/03/2022 as 09 horas, estando presentes este vistor e as partes. Os estudos periciais
se desenvolveram no municipio de Mairinque, na Rua Joao Carneiro de Campos, n°
340, Jardim Vitdria, Mairinque/SP.

4, ENTREVISTAS

— Sr. Jose Galdino do Nascimento, parte requerida, declarou que a casa possui 250
m2, com duas vagas de garagem, sala, cozinha, dois quartos, banheiro, mais quatro
casas/edicula de aluguel de 60 m2 (R$ 300,00 por més).

—  Sr2 Diva de Fatima, RG 29.045.876-6.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO DE OLIVEIRA LEME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/07/2022 as 14:03 , sob o nimero WMNQ22700205260

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001786-26.2020.8.26.0337 e codigo 3twQ9Txa.
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—  Sr2@ Maria José do Espirito Santo, RG 57.146.157-8, locataria da parte requerida.

—  Sr2@ Maria Custddia de Lima, parte requerente.
5. CRITERIOS DE AVALIACAO

A pericia buscou elementos comparativos para determinar o valor locativo do imével
avaliando e ndo obteve dados consistentes, pois na localidade nao existe imobilidria que
trabalhe no ramo de locacao de imdveis.

Para determinar o valor locaticio, a pericia avaliou o imdvel e sobre o valor do imdvel,
foram estimados os valores de locagdo conforme o rendimento esperado de um imdvel

semelhante, usualmente utilizado no mercado imobiliario.

6. FOTOS DO IMOVEL

—
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Figura 1 - Frente do imdvel avaliando.

eduardo-nz@hotmail.com
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Figura 2 -
Figura 3 -
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Visdao de um dos quartos do imdvel avaliando.
Visao de um dos quartos do imdvel avaliando.

Figura 6 -
Figura 7 -
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Detalhe da cozinha do imdvel.
Lavanderia do imovel avaliando.
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Figura 8 -
Figura 9 -
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Area de churrasqueira do imdvel.
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Figura 11 -
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Corredor lateral que permite o acesso para a garagem.
Portdao de acesso aos comodos locativos.

Figura 14 -

Figura 15 -
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Visao de um dos comodos locados.
Visao de um dos comodos locados.

eduardo-nz@hotmail.com

Figura 20 -
Figura 21 -
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Detalhe de banheiro de um dos comodos locados.

Visao de outro comodo locado.
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Figura 22 -
Figura 23 -
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7. AVALIACAO DO IMOVEL

Modelo: Maria Custodio x José Galdino

Data de Referéncia: quinta-feira, 28 de julho de 2022

Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

10

Dados utilizados no modelo:

10

Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlacao:

0,6290263 / 0,7667426

Coeficiente de determinacao:

0,3956741

Fisher - Snedecor:

5,24

Significancia do modelo (%):

0,20

Normalidade dos residuos:

Distribuicao dos residuos

Curva Normal

Modelo

Residuos situados entre -1s e + 1s

68%

70%

Residuos situados entre -1,64s e + 1,64s

90%

90%

Residuos situados entre -1,96s e + 1,96s

95%

90%

Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers:

1

% de outliers:

10,00%

18
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Analise da variancia:

Equacao de regressao:

Fonte de variacdao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 1,606 1 1,606 5,238
Nao explicada 2,453 8 0,307
Total 4,059 9

|in (valor unitario) = +7,551864995 -0,03518677728 * Estado de conservacdo - Hoss Heideck

Funcao estimativa (moda):

|Va|or unitario = +1401,38445 * e~( -0,03518677728 * Estado de conservacdo - Hoss Heideck)

Fungao estimativa (mediana):

|Va|or unitario = +1904,290915 * e~( -0,03518677728 * Estado de conservacdo - Hoss Heideck)

Fungdo estimativa (média):

|valor unitario = +2219,838074 * e”( -0,03518677728 * Estado de conservacdo - Hoss Heideck)

Testes de Hipdteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Estado de conservacao - Hoss Heideck X -2,29 5,14
Valor unitario In(y) 25,04 0,01
Correlagoes Parciais:

Correlagoes parciais para Estado de Isoladas Influéncia

conservacao - Hoss Heideck

Valor unitario

-0,63

0,63

19
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8. ELEMENTOS COMPARATIVOS

Foram pesquisados no mercado local, os imoveis dispostos a venda e em especifico os
que se encontram localizados no mesmo bairro e préximos do imoével avaliando,

conforme abaixo apresentado.

Estado de

. Telefone do ) Valor
Endereco Bairro Informante . conservagao - o
informante _ unitario
Hoss Heideck

Rua Jodo Carneiro, lote 20 Jardim Vitéria  |Adriana 11998010933 18,1 322,03
Rua Francisco Caramente, 743~ Jardim Vitoria  |LUcia 11998996468 2,52 2400
Rua Francisco Caramente, 1000 Jardim Vitéria ~ |Marcio 11997677633 18,1 500
Rua Francisco Caramente, 794 Jardim Vitéria  |Vanderlei 11 43756750 18,1 1850
Rua Francisco Caramente, 773 Jardim Vitéria  |Pedro 85 99722638 33,2 800
Rua Luiz de Aimeida, 450 Jardim Vitéria  |Pedro 11975251099 33,2 760
Rua Jurandir Vernier, 105 Jardim Vitéria  |Célio 11 971082641 18,1 1080
Rua Ana Moraes, 117 Jardim Vitéria  |Zilda 11939307012 18,1 1120
Rua Antonio Caramante, Jardim Vitéria  |Tiago 11 995544695 0,32 2160
Rua Francisco Caramente, 1450  Jardim Vitria  |Sonia 11999678047 0 2000

eduardo-nz@hotmail.com
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Tabela de classificacao do estado de conservacao — Hoss Heideck

ESTADO DA
EDIFICACAO:

Depreciagdo
(%)

Caracteristicas

Nova

0,00

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com menos de

dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da
pintura externa.

Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
dols anos, que apresente necessidade apenas de uma demao leve
de pintura para recompor a sua aparéncia.

Edificagcdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos
de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e
interna.

Entre regular e ne-
simples

Edificagao seminova ou com reforma geral e substancial entre 2e 5
anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de
fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura intema e
externa.

reparos simples

18,10

Edificagéo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e extema, apos reparos de fissuras e trincas superficiais
generalizadas, sem do sistema estrutural
Eventualmente, revisao do sistema hidraulico e elétrico.

Necessitando de
reparos de simples a
importantes

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apds reparos de fissuras e fnincas, com
estabilizagio e/ou recuperacao localizada do sistema estrutural. As
instalagbes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante
a revisho e com substituicdo eventual de algumas pecas
desgastadas naturaimente. Eventuaimente possa ser necessdria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de
outro comodo. Revisdo da impermeabilizacdo ou substituigdo de
telhas da cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
intema e externa, com substituigdo de panos de regularizagdo da
alvenaria, reparos de fissuras e ftrincas, com estabilizacio e/ou
recuperacéo de grande parte do sistema estrutural. As instalacdes
hidrdulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a
substituicio das pegas aparentes, A substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioria dos comodos, se faz necessaria.
Substituicdo ou reparos importantes na impermeabilizagio ou no
telhado.

edificacdo sem valor

75,20

-§ paredes. Substituicdo da impermeabilizacéo ou do telhado.

Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizagao e/ou
recuperacao do sistema estrutural, substituigdo da regularizagdo da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituig@o das instalages
hidraulicas e elétricas. Substituico dos revestimentos de pisos e

Sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina,

eduardo-nz@hotmail.com
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Dados para a projecao de valores:

Estado de conservacao - Hoss Heideck: 33,20

Endereco: Rua Jodo Carneiro de Campos, 340

Bairro: Jardim Vitoria

Informante: Autos

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Total

Minimo (35,82%): R$ 279,63/m?2
Médio: R$ 435,73/m?2

Maximo (55,82%): R$ 678,96/m?2

A parte requerida declarou que a edificacao residencial, onde reside, possui 250 m2. Foi
observado pela pericia, que o imdvel possui caracteristicas de sobrado, ou seja, se na
area onde reside a parte requerida, a parte de baixo, onde constam os quatro comodos
de aluguel, também possuem a area de 250 m2. Desta forma, as edificagbes existentes

no interior do imovel avaliando, possuem 500,00 m2,
Valor do imdvel:
Area edificada: 500,00 m2

Valor do m2 considerado (valor médio): R$ 435,73/m?2

Valor do imovel:
R$ 435,73/m2 x 500 m2 = R$ 217.865,00
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9. VALOR LOCATIVO

A pericia considerou a metodologia aplicada e desenvolvida por José Fiker e 0 método
de capitalizacao de renda.

Este método baseia-se na hipdtese de que o imdvel é avaliado pela renda que pode
proporcionar a seu proprietario, sendo este valor baseado na capitalizacdo presente da
sua renda liquida, seja ela real ou prevista.

Usa-se na determinacdo da rentabilidade do aluguel de um imodvel, que pode ser
considerado como investimento, a média da renda anual esperada de um imdvel, que
deve estar em torno de 10% de seu valor de venda.

No caso de avaliacdo de aluguéis, o que se considera é uma taxa, geralmente de 10%,
ao valor de venda do imdvel para determinar o seu aluguel anual; em seguida divide-se

esse valor em 12 meses para identificar o valor do aluguel mensal.

Valor do imével: R$ 217.865,00

Taxa de 10% sob o valor do imével: R$ 21.786,50
Valor mensal: R$ 21.786,50/ 12 meses

Valor mensal apurado: R$ 1.815,54

Considerando que a edificacao onde reside (parte de cima do imdvel) possui 250 m2 de
area edificada, a pericia estimou o valor locativo apurado em R$ 1.815,54/més.
Considerando as informacdes apresentadas pela parte requerida, declarando que os
quatro comodos existentes na parte de baixo do imovel, sao alugados cada um por R$
300,00/més, a pericia entende que o valor apurado se encontra dentro da média
esperada para o tipo construtivo, localizacao e dimensdes observadas.

Considerando que nem todos os comodos sempre permanecem locados durante todos
0os meses do ano, pode-se considerar o valor esperado pela locacao de todos os
comodos (parte inferior da edificacdo) de R$ 900,00/més.

A pericia estimou o valor locativo da parte superior, onde a parte requerida reside, em
R$ 915,54/més
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10. QUESITOS PARTE REQUERENTE

1. Descreva o Sr. Perito o imdvel com todas sua edificacdes e benfeitorias.

R.: Segundo as declaracoes da parte requerida, a porcao onde essa reside possui 250
m2 de area construida e por projegdo a parte inferior onde se encontram os comodos
disponibilizados para locagdo também possui 250 m2, totalizando 500 m 2 de area
edificada. Considerando o estado de conservacdao da edificacao existente no imdvel

avaliando, essa foi classificada como necessitando de reparos de simples a importante.

2. Informe o Sr. Perito, mediante consultas em imobilidrias, o valor do imével para
fim de alienagao, mediante venda.
R.: A pericia avaliou o imével com base nos imdveis dispostos no mercado imobilidrio

local e avaliou o imével em R$ 217.865,00.

3. Informe o Sr. Perito quantas residéncias existem no imdvel, relacionando os
nomes de seus respectivos ocupantes.

R.: Na parte inferior do imdvel constam quatro comodos destinados a locacao de
terceiros. Entretanto, na ocasiao da vistoria pericial, apenas dois se encontravam
locados. Apenas um dos ocupantes forneceu seus dados pessoais, a Sr@ Maria José do

Espirito Santo.

4. Esclareca o Sr. Perito se ha locatarios, qualificando-os e informando os valores do
aluguel mensal de cada residéncia. Esclarecendo ainda o periodo da locacao de cada
uma delas, a partir de 22/04/2019.

R.: Impossivel determinar. Entretanto, os dados locativos apurados na vistoria pericial

se encontram discriminados no corpo deste laudo.
5. Arbitre o Sr. Perito o valor mensal do aluguel da residéncia maior, ou seja, a

principal.

R.: Favor verificar os valores locativos estimados no corpo deste laudo.
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6. Informe o Sr. Perito, apds o divorcio do casal, em 22/04/2019, desde quando o
Requerido reside na residéncia maior, ou seja, a principal, qualificando todos seus
ocupantes atuais.

R.: Quesito prejudicado. Impossivel determinar.
11. QUESITOS PARTE REQUERIDA

Nao constam quesitos.

12.  CONCLUSAO

A pericia realizou a vistoria no local e realizou o estudo das edificacdes existentes no
interior do imdvel sob tela e concluiu que os valores locativos das edificagcdes existentes

no interior do imdvel sob tela foram conforme o abaixo apresentado.

Valor estimado do imével: R$ 217.865,00.
Valor locativo estimado (valor total): R$ R$ 1.815,54/més.

13.  ENCERRAMENTO

Este signatario /in animus narrandi veritas, da por encerrado o presente Laudo Técnico

de Avaliacdo Pericial, possuindo 25 paginas, a ultima datada e assinada.

Nestes termos, pede e espera deferimento.
Sorocaba, 28 de julho de 2022.

Eduardo de Oliveira Leme
CRECI SP 216758-F

CREA SP 5061161743
Membro IBAPE SP 1557
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