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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 62 VARA DE FAMILIA E SUCESSOES DO
FORO CENTRAL DA CAPITAL DE SAO PAULO

Processo Digital n° : 1023108-76.2016.8.26.0100

Classe - Assunto : Execucao de Alimentos - Obrigacao de Fazer / Nao Fazer
Requerente e Herdeiro : Marcos Ribeiro da Silva Carvalho e outros

Inventariado : Zoe Clare Ramsden Carvalho

RAHIF JEBRINE, Engenheiro registrado no CREA sob o
n° 5060658894, honrado com a nomeacgédo de Perito Judicial nos autos da presente
acao, tendo realizado os estudos, diligéncias e pesquisas que se fizeram necessarios,

vem respeitosamente apresentar a V. Exa.
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| - CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

Considerando as pesquisas e diligéncias acima mencionadas, bem como o
célculo analitico do imével, temos que o valor correto, equilibrado e razoavel

apurado do imével é de

V1 = R$ 980.000,00

(Novecentos e oitenta mil Reais)

O presente Laudo refere-se a uma Ac¢ao de Execugao de Alimentos sob o rito da
penhora, proposta por LUCY RAMSDEN CARVALHO e EMILY RAMSDEN
CARVALHO, representadas por seu genitor, MARCOS RIBEIRO DA SILVA
CARVALHO, em face de ZOE CLARE RAMSDEN, processo em curso na 62 Vara
de Familia e Sucessées do Foro Central da Comarca de S&o Paulo/SP,
catalogado com o numero 1023108-76.2016.8.26.0100.

Nesse mesmo expediente foi nomeado como PERITO Oficial do MM. Juiz de
Direito o signatério do presente Laudo, conforme r. despacho proferido nos autos
da acao datado de 3 de setembro de 2.019 as fls. 572, para proceder a apuragao
técnica dos fatos, qual seja, a avaliacao do justo, real e equilibrado valor do
bem que consta na proposta de honorarios peticionada pelo perito, cuja
descricao sera detalhada no item Il deste Laudo, de propriedade da
EXECUTADA.
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1. OBJETIVO

Com as melhores praticas de mercado e conhecimento da regido, determinar
valor médio do imével abaixo descrito, conforme pratica e exemplos das regides,
considerando suas metragens, localizacbes, geometrias e valoracdes
comerciais. Esse imovel sera denominado no presente LAUDO como “imoével

avaliando”.

2. OBJETO DA AVALIACAO
O bem a ser avaliado que consta nesse laudo é:

o Uma area de terras medindo 2 alqueires e 2.700,00 m? totalizando
51.100,00 m?, no bairro Birizal, municipio de Piracaia/SP, objeto da Matricula
1.858 do Cartério de Registro de Iméveis de Piracaia/SP.

3. METODOLOGIAS APLICADAS

3.1.  Critério Adotado

Conforme estabelecido na NBR-14653-1-2001 da ABNT, os principais métodos

para identificar o valor de um bem s&o:
i) Meétodo Compatrativo Direto de dados de mercado
i) Meétodo Involutivo
iii) Método Evolutivo

iv) Método da capitalizacdo de renda

Para a avaliagdo neste laudo, foram adotados o Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado e o Método Evolutivo. A aplicacdo do primeiro se
resume na determinacao do valor unitario basico do metro quadrado na regiao
onde se localiza o imével avaliando, a partir dos elementos comparativos

coletados, denominados “amostras”, os quais possuem atributos semelhantes;
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mediante a transposicao dos parametros desses, devidamente homogeneizados

por fatores, para a unidade avaliada. A aplicacao do segundo se resume ao

somatorio das parcelas componentes do mesmo, ou seja, terreno e construgao,

obtidas pelo Método Comparativo.

3.2.  Homogeneizacao

Para homogeneizagao, foram considerados os seguintes fatores:

3.2.1.

3.2.2.

3.2.3.

3.2.4.

RAHIF JEBRINE

Perito Judicial e Engenharia Civil,
Construgdes e Avaliagdes de Imadveis

CREA 5060658894

Fator Oferta (Fy)

Quando os valores obtidos provieram da oferta, houve um desconto
de 10% para compensar a elasticidade dos pregos, conforme item
10.1 da Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP-

2011.
Valores discrepantes

A partir da média aritmética encontrada, desprezaremos os valores
discrepantes, ou seja, com valores 30% superiores ou 30% inferiores

se comparados a média aritmética.
Padrao Construtivo e Obsolescéncia

Classifica-se o imovel avaliando descrito a seguir, conforme
“VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE/SP
de 2002”.

Outros Fatores

Outros fatores como localizagcdo e inclinacdo do terreno sao

considerados para a formagao do valor unitédrio homogeneizado.
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Il - VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 3 de setembro de 2.020, com o objetivo de
observar seus dimensionamentos, caracteristicas aparentes, benfeitorias
existentes e demais detalhes de interesse a mais completa e perfeita elucidagéo
técnica da matéria, bem como adquirir material para o preparo do Relatério
Fotografico que seguira junto a este.

Acompanhou a diligéncia o Sr. Renato, caseiro da propriedade, representando
a parte Executada.

PROPRIEDADE DO IMOVEL

Segundo sua matricula de n° 1.858 do Cartério de Registro de Iméveis de
Piracaia/SP, trata-se de uma “area de terras” medindo 2 alqueires e 2.700 m?,
ou seja, 51.100 m?, ou ainda 5,11 ha. Esse imdvel é cadastrado no Instituto
Nacional de Colonizacéo e Reforma Agraria (INCRA) sob o n° 634.085.598.259-
2.

LOCALIZAGAO E CONTEXTO IMOBILIARIO

O imébvel esta localizado a margem do Rio da Cachoeira, a Estrada Normando
Pecanha km 1 e dista aproximadamente 14 km do centro de Ibitna. O acesso se
da por estradas pavimentadas com inicio na Estrada Municipal Franco Montoro,
sendo os ultimos 1.500m pela estrada ndo pavimentada Estrada do Piao.

A regido do entorno dispde de atendimento das concessionarias de energia
elétrica, telefonia e iluminagcdo publica, porém nao conta com servicos de
transporte publico e coleta de lixo regular. O abastecimento de agua é feito por
poco artesiano e esgoto por fossa séptica.

Com isso, a regiao € formada predominantemente por imdéveis rurais tipo
chacaras, sitios e fazendas.
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6. VISTORIA DO IMOVEL

A vistoria ao imovel foi realizada no dia 3 de setembro de 2.020 e acompanhada

pelo caseiro responsavel pela manutencéo do imével, sr. Renato.

Na vistoria pdde ser constatado que o imével avaliando trata-se de uma chéacara
utilizada como pousada, com uma casa sede, duas casas utilizadas como
“chalés” ou “quartos” para héspedes, além de outras construgdes de apoio.

Casa sede

Construcao mista de alvenaria e madeira, com telhado em estrutura de madeira
e telhas cerdmicas, conta com area de refeicdo, sala de jogos, recepcao,
cozinha, sala de leitura, banheiro, distribuidos em um pavimento com

aproximadamente 110 m2,
Conta com acabamento em piso arddsia e forro de madeira nas paredes e tetos.

Casa de Hospedes |

Construgdo em estrutura convencional e blocos de concreto, revestidos com
reboco e pintura, com telhado em estrutura de madeira e telhas ceramicas,
abrigando 4 chalés numerados de 1 a 4, distribuidos em um pavimento com
aproximadamente 132 m2,

Chalé 1: cozinha, quarto com 1 beliche, 2 camas de solteiro e 1 cama de casal,
banheiro e varanda coberta. Possui pisos ceramicos, paredes em reboco e

pintura e tetos com forros de madeira.

Chalé 2: quarto com 3 camas de solteiro, banheiro, além de sala, cozinha e 1
cama de casal em um ambiente. Possui pisos em arddsia e ceramicos, paredes

em reboco e pintura e tetos com forros de madeira.

Chalé 3: quarto com 1 cama de casal e 1 cama de solteiro, banheiro e varanda
descoberta. Possui pisos ceramicos, paredes em reboco e pintura e tetos com

forros de madeira.

Chalé 4: idéntico ao chalé 3.
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Casa de Hoéspedes |l

Construcdo em estrutura convencional e blocos de concreto, revestidos com
reboco e pintura, com telhado em estrutura de madeira e telhas ceramicas,
abrigando 3 chalés numerados de 5 a 7, distribuidos em um pavimento com

aproximadamente 52 m? de area interna e 24 m? de varanda coberta.

Chalé 5: quarto com 1 cama de casal e 2 camas de solteiro, banheiro e varanda
coberta. Possui pisos ceramicos, paredes em reboco e pintura e tetos com forros
de madeira.

Chalé 6: quarto com 1 cama de casal, banheiro e varanda coberta. Possui pisos

ceramicos, paredes em reboco e pintura e tetos com forros de madeira.

Chalé 7: quarto com 1 cama de casal e 2 camas de solteiro, banheiro e varanda
coberta. Possui pisos ceramicos, paredes em reboco e pintura e tetos com forros
de madeira.

Casa do Caseiro

Construg@o em estrutura convencional e blocos de concreto sem revestimento,
com pintura, telhado em estrutura de madeira e telhas cerdmicas, pisos em
ardésia, abrigando quarto, sala, cozinha e banheiro, distribuidos em

aproximadamente 45 mZ.
Anexo

Construgéo anexada a Casa de Héspedes I, em estrutura convencional e blocos
de concreto sem revestimento, telhado em estrutura de madeira e telhas de
fibrocimento, pisos em cimentado rustico, abrigando lavanderia, quarto de

ferramentas e apoio, distribuidos em aproximadamente 45 m?.

Galpéao Aberto

Construgao em estrutura convencional e blocos de concreto sem revestimento,
com pintura, telhado em estrutura de madeira e telhas ceramicas, pisos em
cimentado rustico, abrigando drea de secagem da lavanderia, distribuidos em

aproximadamente 50 m?.
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Canil

Construgéo em estrutura convencional e blocos de concreto sem revestimento,
com pintura, telhado em estrutura de madeira e telhas cerdmicas, pisos em
cimentado rustico, abrigando area de canil, distribuidos em aproximadamente 20

m?2.

O terreno se mostra plano, seco, praticamente sem éarea de protecao
permanente, sem curso d’agua ou nascentes, permitindo bom aproveitamento
da area. O imével conta ainda com area de lazer com piscina de fibrocimento e

playground.

As construcdes aparentam estado regular de conservacao, com necessidade de
reparos de fissuras e trincas, eventual revisao dos sistemas hidraulico e elétrico,

além de pintura geral interna e externa.

Com isso a edificagao foi classificada como “Entre Regular e Necessitando de
Reparos Simples”.

Para efeitos de célculo nesse laudo, consideramos as seguintes areas
aproximadas:

e Area Total do Terreno: 51.100,00 m?
o Area de construgdes principais (R1-N): 110 + 132 + 52 = 294,00 m?
e Area de construgdes secundarias (RP1Q): 24 + 45 = 69,00 m?2

o Area de construgdes secundarias (Gl): 45 + 50 + 20 = 115,00 m?

Siglas - Fonte: ABNT NBR 12721:2006
R1-N — Residéncia unifamiliar padrdo normal
RP1Q - Residéncia unifamiliar popular

Gl — Galpao industrial
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Il - AVALIACAO

Esta Pericia fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT
NBR-14.653-1/19 - Avaliagéo de Bens, NBR-14.653-2/11 - Avaliacdo de Bens
Iméveis Urbanos, NBR-13.752/96 — Pericias de Engenharia na Construcao Civil,
nas publicagbes do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia de Sao Paulo) Norma Para Avaliagdo De Imoveis Urbanos
IBAPE/SP — 2011, Valores de Edificagdes de Imdéveis Urbanos IBAPE/SP —
2006, e melhores praticas de mercado.

Utilizou-se para elaboracdo do presente Laudo andlise sintatica da
documentacgéo recebida, bem como visita ao local e nas imediagbes do imovel

avaliando.

Conforme exposto no item 3.1, os métodos utilizados para a avaliacdo neste
Laudo sdo o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e o Método
Evolutivo.

A primeira etapa consiste em determinar o valor do metro quadrado do terreno
nu pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado atendendo ao Grau
de Fundamentagéao | e Grau de Preciséo | para determinacao do valor do imével
avaliando, utilizando-se para isso o Método Residual, que consiste em
decomposicao dos valores, conforme preconizado no item 11.1 da Norma Para

Avaliacdo De Imdveis Urbanos IBAPE-SP — 2011, conforme abaixo transcrito:

“Para avaliagbes de terrenos, preferencialmente devem ser coletados na
amostragem terrenos sem benfeitorias. Caso seja constatada a auséncia de
terrenos nus, pode ser admitido o calculo do valor do terreno através do critério
residual, principio indireto que assume o valor do terreno como a diferenca entre

o valor do imdvel e das benfeitorias, conforme o seguinte procedimento:
Vt= (Vo x Ff)— Vb

Apds esses calculos, transforma-se o prego total em unitario e utiliza-se a

homogeneizacao com tratamento por fatores.”
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Onde:

Vt: Valor do Terreno;

O ¥y

Vo: Valor da oferta (Valor anunciado);
Ff: Fator Oferta’;
Vb: Valor da Benfeitoria.

Apoés a determinagéo do valor unitario do terreno na regiao em avaliagao, sera
determinado o valor das benfeitorias realizadas nos iméveis, pelo Método
Evolutivo.

7. VALOR APURADO UNITARIO DO TERRENO (Vu)

Para se obter o valor do metro quadrado de terreno oferecido na regiao,
procedeu-se a uma pesquisa de mercado junto as imobilidrias da regido
abrangendo elementos localizados nas proximidades da unidade avalianda,
assim como de caracteristicas semelhantes. O valor do metro quadrado da &area
abrangida foi obtido mediante a média das ofertas e pesquisas entre as

seguintes imobiliarias:

Imobiliaria

Responsavel

Endereco

Telefone

Terra Imoéveis

Beto

Rua Ten. Antdnio Batista 118

(11) 4036-3376

)
Unica Iméveis Thiago Rua Ten. Antonio Batista 163 (11) 4036-3910
Mantiqueira Iméveis Jonatas |Praga Benedito Pecanha Franco 28 (11) 4036-6110
Feita Imdveis Orlando [Av. Dr. Valentin Del Nero 456 (11) 4036-7000
Godoy Iméveis Wilson Rua Ten. Antonio Batista 4 (11) 4036-6590
Piracaia Iméveis Ana Paula |Av. Papa Jodo XXXIII 25 (12) 97096-2764

Obtemos o valor de R$ 200.000,00 (duzentos mil Reais) por alqueire paulista

de terreno, sendo este adotado como valor unitario homogeneizado para uma

Situacdo Paradigma.
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8. VALOR APURADO DAS CONSTRUGCOES

Os valores das benfeitorias foram obtidos com base nas areas aproximadas,
padréo e obsoletismo das constru¢des e indice de Custo Unitario Basico da
Construcao (CUB-Siduscon).

Construcdes Principais (R1-N):

Area aproximada: 294,00 m?

Estado de conservagdo: Entre regular e necessitando de reparos simples
Idade Aparente / Referencial: 20 / 70 anos

Fator K: 0,7472

Fator Obsoletismo: 0,7978

CUB-Siduscon: R$1.800,24

Valor das Construcdes: 294,00 x 0,7978 x 1.800,24 = 422.252,05

Construcoes Secundarias (RP1Q):

Area aproximada: 69,00 m?2

Estado de conservagéo: Necessitando de reparos simples
Idade Aparente / Referencial: 30 / 70 anos

Fator K: 0,5672

Fator Obsoletismo: 0,6538

CUB-Siduscon: R$1.605,93

Valor das Construgdes: 69,00 x 0,6538 x 1.605,93 = 72.447,04

Construcoes Secundarias (GI):

Area aproximada: 115,00 m?

Estado de conservagéo: Necessitando de reparos simples
Idade Aparente / Referencial: 30 / 70 anos

Fator K: 0,5672

Fator Obsoletismo: 0,6538

CUB-Siduscon: R$834,87

Valor das Construgées: 115,00 x 0,6538 x 834,87 = 62.771,37
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAHIF JABBOUR JEBRINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/09/2020 as 19:03 , sob o nimero WJMJ20413

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023108-76.2016.8.26.0100 e codigo 9AC5CFF.
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9. VALOR APURADO DO IMOVEL
O valor de venda do imdvel serd determinado pela seguinte expressao:
V=VrxVs onde:
V = Valor do Imovel
V1 = Valor Total de Terreno
Vg = Valor Total de Benfeitorias
Sendo:
Vr = Area de Terreno x V,

Vg = Valores das Construgdes Principais e Secundarias
Com isso, temos o seguinte valor para o imével avaliando:

Vr=2,11 x200.000,00 = 422.00,00
Ve =422.252,05 + 72.447,04 + 62.771,37 = 557.470,46

V1 =422.00,00 + 557.470,46 = 979.470,46

Portanto, temos:

Valor comercial para o imével: R$ 980.000,00

V1 = R$ 980.000,00

(Novecentos e oitenta mil Reais)

RAHIF JEBRINE
Perito Judicial e Engenharia Civil,

Construgdes e Avaliagées de Iméveis ) 99426-7186
CREA 5060658894 jebrine.engenheiro@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAHIF JABBOUR JEBRINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/09/2020 as 19:03 , sob o nimero WJMJ20413

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023108-76.2016.8.26.0100 e codigo 9AC5CFF.
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IV - ENCERRAMENTO
10. DISPOSICOES GERAIS E OBSERVAGOES FINAIS

10.1. O presente Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados
constantes dos Cédigos de Etica Profissional do CONFEA, Conselho
Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, e do Instituto de
Engenharia Legal.

10.2. Este engenheiro assume a responsabilidade sobre a matéria de

Engenharia estabelecida em Leis, Codigos ou regulamentos proprios.

10.3. Nao foram efetuadas investigacées especificas no que concerne a
defeito dos titulos, invasdes, hipotecas, superposicbes de divisas e

outros, por ndo integrarem ao objetivo desta avaliacao.

10.4. Todas as analises e conclusdes emitidas neste laudo, foram baseadas
nas informagdes colhidas através de pesquisas e levantamentos
efetuados, admitindo-se como verdadeiras as informagdes prestadas por

terceiros.

Honrado com a oportunidade de realizar o presente trabalho, informo que os
valores apresentados estdo bastante fundamentados e com consideravel
precisdo, dando os trabalhos por encerrados com a apresentagdo do presente

laudo composto de 14 paginas digitadas no anverso e assinadas digitalmente.

Acompanha um Anexo.

Sao Paulo, 4 de setembro de 2.020.

RAHIF JEBRINE

CREA 5060658894
RAHIF JEBRINE
Perito Judicial e Engenharia Civil,
Construgdes e Avaliagdes de Imadveis ) 99426-7186
CREA 5060658894 jebrine.engenheiro@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAHIF JABBOUR JEBRINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/09/2020 as 19:03 , sob o nimero WJMJ20413

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023108-76.2016.8.26.0100 e codigo 9AC5CFF.
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