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FORMACAO DE PERITO

EM AVALIACAO DE
IMOVEIS

O conteudo abordado na apostila € de inteira responsabilidade do professor, nao
se responsabilizando o CURSO BETA, pelo mesmo. Este treinamento foi
licenciado

somente para apresentacao atraves do CURSO BETA.

Fica terminantemente proibida toda e qualquer forma de utilizacao deste
material como a reproducao total ou parcial de copias, edicao, demonstracao,; a
exibicao publica, difusao ou transmissao de qualquer forma existente ou que
venha a surgir, ficando o infrator sujeito as penalidades da Lei.
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FONTES DE CONSULTAS NA WEB

http://www.cub.org.br/
http://www.construcaomercado.com.br/IC/custos.asp
http://www.cidades.gov.br/index.php

http://www.incra.gov.br/
http://www.sindusconsp.com.br/formulario/manual.html
http://calculoexato.com.br/periciais
http://www.zapimoveis.com.br/mapa-de-precos
http://www.vivareal.com.br
http://classificadosl.folha.uol.com.br/imoveis
http://www.google.com.br 5 bilhdes buscas no Google por dia em 2012 Sé
podemos supor que o numero deve aumentar para 5 bilhdes por dia.
http://maps.google.com

http://wikimapia.org

http://earth.google.com.br
http://portalgeo.rio.rj.gov.br/portalgeo/index.asp
http://www.ademi.org.br/
http://tcpoweb.pini.com.br/MenulndiceCusto.aspx
http://www.funesbom.rj.gov.br/modules.php?name=Servicos&op=consultar_tax
a

http://pesquisaprotesto.com.br/

http://www.fonelistas.com/

http://www.telelistas.net

http://www.tj(sigla do estado).jus.br/

http://www jf.jus.br/cjf/servico/certidao-negativa
http://www.tst.jus.br/certidao
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Tabela Do Cub/m2 Valores Em R$/m?2

(NBR 12.721:2006 - CUB 2008) - Setembro/2019

Os valores abaixo referem-se aos Custos Unildrios Basicos de Construcdo (CUB/m?), calculados de acorda com a Lei Fed. n®. 4.501, de 16M12/64 &
com a Morma Técnica NBR 12.721:2008 da Associag3o Brasileira de Mormas Técnicas (ABNT) e 580 comespondentas ao més de Setembro/2019.
"Estes custos unitarios foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2008, com base am novos projelos, novos memoriais descrilivos e
novos critérios de orgamentacdo a, portanto, constituem nova série histdrica de cuslos unitdrios, ndo compardveis com a anlenor, com a designagio
de CUB/2005".

"Ma farmacdo desles cusios unilarios basicos ndo foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conta na delerminacdo dos
pregos por mebtro gquadrado de construgio, de acordo com o eslabelecido no projeto e especificagdes correspondentes a cada caso particular:
fundagdes, submuramenios, paredes-diafragma, tirantes, rebaikamento de lengol freatico; elevador|es); equipamenlos e inslalagbes, l&is como:
fogdes, aguecedores, bombas de recalque, incineragdo, ar-condicionado, calefagSo, wenlilagio e exauwstio, outros; playground (guando ndo
classificado como drea construida); obras & servigos complementares; urbanizagio, recreacdo (piscinas, campos de esporie), ajardinamento,
instalagdo e regulamentagdo do condominio; e oulros servigos (que devem ser discriminados no Anexo A - quadro Ill); impostos, taxas e
emolumentas carloriais, projelos: projelos arquiletdnicos, projelo estrutural, projelo de inslalagio, projelos especiais; remuneragdo do construtor;
remunaragao do incorporador.”

VALORES EM R&m”

PROJETOS - PADRAD RESIDENCIAIS

PADRAD BAIXO PADRAO NORMAL PADRAD ALTO
R-1 1.579,27 0,15% R-1 1.957,78 0,13% R-1 2.335,82 0,15%
PP-4 1.421,35 -0,08% PP-4 1.839,60 0.21% R-8 1.887,37 0.20%
R-8 1.34593 0,07% R-8 1.584,22 0,17% R-16 1.951,18 0.27%
PIS 1.103,15 0,01% R-16 1.531,40 0,20%

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAD MORMAL PADRAD ALTO

CAL-B 1.804,10 0.43% CAL-& 1.932 67 0,62%
CsL-B 1.561,67 0,18% CEL-& 1.726,05 0,25%
CSL-16 208496 0,20% CEL-16 2.300,78 0.29%

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (Gl) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q))
RP1Q 1.680,64 -0.02%

Gl 860,15 -0,15%

WWWwW.cursobeta.com.br



TIMCURSOBETA

online

Caracterizacao dos projetos-padrao conforme a
ABNT NBR 12721:2006

firea Real | . Area

Nome e Descrigdo Dormitdrios ) Equivalente

(m?)

R1-B | Residéncia unifamiliar padrao baixo: 1 pavimento, com 2 58,64 51,94
2 dormitérios, sala, banheiro, cozinha e drea para tanque.

R1-N | Residéncia unifamiliar padrdo normal: 1 pavimento, 3 dormit6rios,
sendo um sufte com banheiro, banheiro social, sala, circulagio,
cozinha, 4rea de servigo com banheiro e varanda (abrigo para automével). 3 106,44 99 47

R1-A | Residéncia unifamiliar padrdo alto: 1 pavimento, 4 dormitérios,
sendo um sulte com banheiro e closef, outro com banheiro, banheiro
social, sala de estar, sala de jantar e sala Intima, circulagdo, cozinha,

drea de servigo complela e varanda (abrigo para automével). 4 224 82 210,44
RP1Q | Residéncia unifamiliar popular: 1 pavimento, 1 dormitorio, sala,

banheiro e cozinha. 1 39,56 39,56
PIS Residéncia multifamiliar - Projeto de interesse social: Térreo e 4

pavimentos/tipo.

Pavimento térreo: Hall, escada, 4 apartamentos por andar, com 2
dormitérios, sala, banheiro, cozinha e 4rea de servico. Na drea externa estdo
localizados o cémodo da guarita, com banheiro e central de medicao.
Pavimento-tipo: Half escada e 4 apartamentos por andar, com 2
dormitbrios, sala, banheiro, cozinha e 4rea de servigo. 2 991,45 978,09

PP-B | Residéncia multifamiliar - Prédio popular - padrio baixo: térreo e
3 pavimentos-tipo.

Pavimento térreo: Hall de entrada, escada e 4 apartamentos por andar
com 2 dormit6rios, sala, banheiro, cozinha e area de servigo.

Na 4rea externa estdo localizados o cdmodo de lixo, guarita, central

de gés, dep6sito com banheiro e 16 vagas descobertas.
Pavimento-tipo: Hall de circulagdo, escada e 4 apartamentos por andar,
com 2 dormit6rios, sala, banheiro, cozinha e drea de servigo. 2 1.415,07 927,08

PP-N | Residéncia multifamiliar - prédio popular - padrao normal: Pilotis e

4 pavimentos-tipo.

Pilotis: Escada, elevador, 32 vagas de garagem cobertas, cdmodo de lixo, depésito,
hall de entrada, saldo de festas, copa, 3 banheiros, central de gés e guarita.
Pavimento-tipo: Hall de circulagao, escada, elevadores e quatro apartamentos
por andar, com trés dormitérios, sendo um sufte, sala de estar/jantar, banheiro
social, cozinha, drea de servigo com banheiro e varanda. 3 2.590,35 1.840,45

R8-B | Residéncia multifamiliar padrdo baixo: Pavimento térreo e 7 pavimentos-tipo
Pavimento térreo: Hall de entrada, elevador, escada e 4 apartamentos por
andar, com 2 dormit6rios, sala, banheiro, cozinha e drea para tanque. Na drea
exlerna estdo localizados o comodo de lixo e 32 vagas descobertas.
Pavimento-tipo: Hall de circulagdo, escada e 4 apartamentos por andar, com 2
dormit6rios, sala, banheiro, cozinha e 4rea para tanque. 2 2.801,64 1.885,51

R8-N | Residéncia multifamiliar, padrao normal: Garagem, pilotis e oito
pavimentos-tipo.

Garagem: Escada, elevadores, 64 vagas de garagem cobertas, cGmodo

de lixo depdsito e instalagdo sanitdria.

Pilotis: Escada, elevadores, hall de entrada, saldo de festas, copa,

2 banheiros, central de g4s e guarita.

Pavimento-tipo: Half de circulagdo, escada, elevadores e quatro apartamentos;
por andar, com trés dormitdrios, sendo um sufte, sala estar/jantar, banheiro
social, cozinha, drea de servigo com banheiro e varanda. 3 599873 | 413522
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Area Real

Nome e Descrigdo Dormitarios (m?)

R8-A | Residéncia multifamiliar, padrdo alto: Garagem, pilotis e oito pavimentos-tipo.
Garagem: Escada, elevadores, 48 vagas de garagem cobertas, cdmodo de lixo,
deposito e instalagao sanitdria.

Pilotis: Escada, elevadores, hall de entrada, saldo de festas, saldo de jogos,
copa, 2 banheiros, central de gés e guarita.

Pavimento-tipo: Halls de circulagdo, escada, elevadores e 2 apartamentos
por andar, com 4 dormitérios, sendo um sufte com banheiro e closet, outro
com banheiro, banheiro social, sala de estar, sala de jantar e sala intima,
circulagéo, cozinha, drea de servigo completa e varanda. 4 591779 | 4.644,79

R16-N | Residéncia multifamiliar, padrao normal: Garagem, pilotis

e 16 pavimentos-tipo.

Garagem: Escada, elevadores, 128 vagas de garagem cobertas, comodo

de lixo depdsito e instalagdo sanitdria.

Pilotis: Escada, elevadores, hall de entrada, saldo de festas, copa,

2 banheiros, central de gas e quarita.

Pavimento-tipa: Hall de circulag@o, escada, elevadores e quatro apartamentos
por andar, com trés dormitdrios, sendo um suite, sala de estar/jantar, banheiro
social, cozinha e drea de servigo com banheiro e varanda. 3 10.562,07 8.224,50

R16-A | Residéncia multifamiliar, padrao alto:; Garagem, pilotis e 16 pavimentos-tipo.
Garagem: Escada, elevadores, 96 vagas de garagem cobertas, comodo de lixo,
deposito e instalagdo sanitdria.

Pilatis: Escada, elevadores, hall de entrada, salao de festas, saldo de jogos,
copa, 2 banheiros, central de gés e guarita.

Pavimento-tipo: Halls de circulagdo, escada, elevadores e 2 apartamentos
por andar, com 4 dormitdrios, sendo um suite com banheiro e closet, ouiro com
banheiro, banheiro social, sala de estar, sala de jantar e sala fntima, circulagdo,
cozinha, drea de servigo completa e varanda. 4 10.461,85 8.371,40

GSL-8 | Edificio comercial, com lojas e salas: Garagem, pavimento térreo

e 8 pavimentos-tipo.

Garagem: Escada, elevadores, 64 vagas de garagem cobertas, cémodo de lixo,
deposito e insfalagao sanitdria.

Pavimento térreo: Escada, elevadores, hall de entrada e lojas.
Pavimento-tipo: Halls de circulacdo, escada, elevadores e oito salas com
sanitério privativo por andar. - 5.942,94 3.921,55

CSL-16| Edificio comercial, com lojas e salas: Garagem, pavimento térreo

e 16 pavimentos-tipo.

Garagem: Escada, elevadores, 128 vagas de garagem cobertas, cmodo
de lixo, depésito e instalagdo sanitéria.

Pavimento térreo: Escada, elevadores, hall de entrada e lojas.
Pavimento-tipa: Halls de circulagdo, escada, elevadores e oito salas com
sanitério privativo por andar. - 9.140,57 5.734,46

CAL-8 | Edificio comercial andares-livres: Garagem, pavimento térreo

€ 0ito pavimentos-tipo.

Garagem: Escada, elevadores, 64 vagas de garagem cobertas, cdmodo de lixo,
depdsito e instalagao sanitdria.

Pavimento térreo: Escada, elevadores, hall de entrada e lojas.
Pavimento-tipo: Halls de circulagao, escada, elevadores e oito andares

corridos com sanitdrio privativo por andar. - 5.290,62 3.096,09
Gl Galpio industrial: Area composta de um galpao com érea administrativa,
2 banheiros, um vestiério e um deposito. - 1.000,00 -

Fonte: ABNT NBR 12721:2006
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O LAUDO / PTAM NOS PROCESSOS JUDICIAIS

Ao ser nomeado pelo Juiz para exercer o munus de Perito do Juizo, o perito
avaliador devera:

1- Fazer carga do processo;

2- Estuda-lo e verificar o objetivo de seu trabalho;

3- Elaborar proposta de honorarios;

4- Defendé-la, em caso de impugnacao;

5- Levantar a parcela de honorarios depositada;

6- Dar inicio aos trabalhos na data fixada nos autos;

7- Dar ciéncia aos assistentes técnicos do andamento dos trabalhos;
8- Entregar o Laudo / PTAM dentro do prazo determinado;

9- Requerer o levantamento do saldo de honorarios;

10- Permanecer a disposi¢ao do Juizo para eventual necessidade
de comparecer em audiéncia.
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AS NORMAS BRASILEIRAS EDITADAS PELA ABNT

A partir da criagcdao da ABNT, comegaram a surgir normas e padronizagdes em
diversos setores, entre eles, o setor de imodveis. Normas brasileiras da ABNT -
Associacao Brasileira de Normas Técnicas, que estabelecem os procedimentos
para avaliagao de imdveis.

As normas da ABNT podem ser adquiridas nos locais de atendimento, nos
postos de intermediacao de produtos ABNT, ou pelo endereco eletrénico
<www.abnt.org.br/home_new.asp>. Ao entrar no site, deve-se clicar no link
“Adquira sua Norma”, depois em “Vendas On-Line”, e entao digitar a
especificacdo da norma desejada no campo: “Cédigo/Numero”.

Normas da série NBR 14.653 - Avaliacdo de bens para elaboracdo e
apresentacao de LAUDOS e PTAM

Parte 1 (NBR 14653-1): Procedimentos Gerais (30/05/2001); Visa indicar os
procedimentos gerais das demais partes da norma, aplicados a todos os tipos
de iméveis e empreendimentos sujeitos ao processo de avaliagdao. Serve como
um guia que so6 deve ser usado em conjunto com as outras partes.

Parte 2 (NBR 14653-2): Imdveis Urbanos (03/02/2011); Visa complementar os
conceitos, métodos e procedimentos gerais, para avaliagao de imdveis urbanos.

Parte 3 (NBR 14653-3): Iméveis Rurais (03/02/2011); Complementa os conceitos,
métodos e procedimentos gerais, para avaliagcao de imdveis rurais.

Parte 4 (NBR 14653-4): Empreendimentos (30/12/2002); Essa parte da norma
visa exclusivamente os conceitos, métodos e procedimentos gerais para
avaliacao de empreendimentos.

Parte 5 (NBR 14.653-5) - Maquinas, equipamentos, instalagdes e bens
industriais em geral (05/06/2006); Essa parte da norma visa os conceitos
referentes a avaliacao de maquinas, equipamentos, instalagdes e bens
industriais em geral.

Parte 6 (NBR 14.653-6) - Recursos naturais e ambientais (30/06/2008); Visa os
conceitos utilizados para avaliagcdao dos recursos naturais e ambientais de uma
dada regiao.

Parte 7 (NBR 14.653-7) - Bens de Patriménio histéricos e artisticos (26/02/2009);
Essa parte visa os conceitos, métodos e procedimentos gerais, para avaliagao
de patriménios histéricos.

Todos os trabalhos avaliatérios devem seguir as normas acima mencionadas.
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FICHA DE CAPTACAO

O que se torna necessario para que um Perito Avaliador dé inicio ao seu
trabalho.

Ha necessidade de coletar o maior numero possivel de informacdes para que
possamos apresentar os nossos honorarios.

Isto vai ser de profunda valia se estivermos fazendo um check-list através de
fichas de captacao.

Vocé podera acrescentar outros itens ao seu modelo. Cada avaliagao vem a ser
uma pericia diferente. Uma nao é igual a outra. Ha necessidade de adequar o
seu check-list.

E importante também fazer uma ficha de inspecdo para as amostras a serem
coletadas.

O Perito Avaliador se quiser captar Amostras, entdo recomendamos que vocé
ponha um sapato confortavel, arregace as mangas e saia para captar amostras.

Aponha o maior numero possivel de informacodes, para que na hora que vocé
for digitar o seu LAUDO/PTAM tenha o maximo de dados imprescindiveis. Um
dos critérios utilizados é o do preenchimento de uma ficha de captacgao pelo
avaliador. Essa ficha que deve ser preenchida pelo avaliador é chamada de
Formulario de descri¢ao do imovel.

Segue um modelo de ficha de captagao para realizarmos o nosso trabalho:
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MODELO DE FICHA DE CAPTAGCAO

Bueno Consultoria Imobiliaria
iS5 Bueno Rua XXXXXX, Rio de Janeiro, R] Captador: Benito
! Consultoria Imobiliaria CEP: 5000KX-XXX
Tel: (021) 9.8038-7291
Ficha de Captacdo de Imével (Apartamento) - Data: _/ /
Nome do H
. e-mail:
proprietario:
Telefones
()Alto () Baixo
Valor de venda: :Ialor~de Padrao: () Médio ()
ocacio:
Regular
(__)Privilegiada
A X (_)Res . o ) . N (_)Otima
Finalidade: ( )Tem Financiado? ( )Sim ( )Ndo | Localizagdo: (Média
(__)Regular
Nome do edificio: Nome d? . R$ Condominio:
condominio:
( )Des ( )Ocu
Situacdo do imével: ( JRes ( )JCom | Ocupado até: / / Pelo: (YProp ()Ing
( )Lan
Autorizado p/ . . . . . x Inicio do
negociacio? ()Sim ( )Nao | Exclusividade: | ( )Sim ( )N&o contrato: Y S
Usou FGTS
Validade: dias nos ultimos 3 ( )Sim ( )Nao
anos?
Area atil: Area total: Face: ()L ()O ()N ()S

intima: ( )Lavabo ( ) N° de banheiros ( ) Dormitérios ( )Suites
Social: ( ) N°de salas ( ) Sacada ( ) Escritério
Infraestrutura: ( )Elevador ( )N° de andares ( )N° do andar ( )TV a cabo ( )Ar condicionado ( )JAlarme ( )Portao
eletrénico ( )Imével no litoral ( )Vista para o mar ( JEm costeira/Pé na areia ( )Beira Mar ( )Pé direito duplo

( )Depdsito () Mezanino ( ) Mobiliado ( ) Terragco ( ) Jardim de inverno ( ) Vagas cobertas
() Vagas descobertas ( ) Vagas Tipo de vaga: Nao informado Caracteristica da vaga: Nao informado
Servicos: ( JCozinha ( ) Copa ( )Dorm. de empregada ( )Ban. de empregada ( )Despensa ( )Area de servico

()Zelador

Lazer: ( )Churrasqueira ( ) Adega ( ) Sauna ( ) Piscina ( ) Varanda gourmet ( ) Solarium
Armarios: ( ) Cozinha ( ) Corredor ( ) Closet ( ) Dormitdrios ( )Banheiro ( ) Sala ( ) Escritério ( JHome
() theater/cinema ( ) Dorm.Empregada ( ) Area de servico
Piso: ( )Arddsia ()Bloquete ( )Carpete ( )Carpete de acrilico ( )Carpete de madeira ( )Carpete de nylon

( )Ceramica ( ) Cimento queimado ( ) Contrapiso ( ) Emborrachado ( ) Granito ( JLaminado ( ) Marmore
() Porcelanato ( ) Tabua ( ) Taco de madeira

Endereco: Bairro:

Cidade: CEP: R$ IPTU:

Local da chave: Ano da Ano da
construcao: reforma:

Condicao comercial:

IPTU: Eletricidade: Matricula:

Agua: Placanolocal: | () Sim () Nao

Descrigdo de

anuncios

(site e jornal):

Comentario Interno:
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Outros dados poderao constar na ficha como: Nome do avaliador; Telefone do
proprietario; Endereco do imével (referéncia); Area de edificacdes secundarias
(edificagcbes de empregados); Altura do prédio; Numero de apartamentos por
andar; Condominio fechado; Total de apartamentos; Seguran¢a noturna e
diurna; Posicao em relagao a sol; etc.

INDAGAGCOES BASICAS NA ELABORACAO
DE AVALIACAO

Deve o Perito Avaliador, no exercicio de suas funcdes, sempre efetuar as
seguintes indagacodes:

O qué?
Quem?
Onde?
Quando?
Por qué?
Para que?
Como?
Quando?

TABELA |
HONORARIOS SOBRE AVALIACOES IMOBILIARIAS

AVALIACOES PARA FINS DE LOCACAO

VALOR DA LOCACAO HONORARIOS
Até R$ 2.500,00 100%
de R$2.501,00 até R$ 4.000,00 95%
de R$4.501,00 até R$ 5.500,00 90%
de R$5.501,00 até R$ 7.000,00 85%
de R$7.501,00 até R$ 8.500,00 80%
de R$8.501,00 até R$ 10.000,00 75%
de R$10.501,00 até R$ 11.500,00 70%
de R$11.501,00 até R$ 12.500,00 65%
de R$12.501,00 até R$ 15.000,00 60%
de R$15.001,00 até R$ 20.000,00 50%
de R$20.001,00 até R$ 25.000,00 55%
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O percentual para cédlculos dos honoréarios deverd ser aplicado sobre o valor
encontrado para a locacgdo. Para locagcbes de valor superior a R$ 25.001,00,
justificar o percentual de acordo com a complexidade do trabalho.

TABELA Il

AVALIACAO DE IMOVEIS

VALOR DO IMOVEL HONORARIOS
Até R$ 35.000,00 R$ 882,63
De R$ 35.001,00 até R$ 45.000,00 R$ 970,89
De R$ 45.001,00 até R$ 55.000,00 R$ 1.067,98
De R$ 55.001,00 até R$ 65.000,00 R$ 1.174,78
De R$ 65.001,00 até R$ 75.000,00 R$ 1.292,25
De R$ 75.001,00 até R$ 85.000,00 R$ 1.421,48
De R$ 85.001,00 até R$ 105.000,00 R$ 1.627,50
De R$ 105.001,00 até R$ 110.000,00 R$ 1.719,66
De R$ 110.001,00 até R$ 120.000,00 R$ 1.837,59
De R$ 120.001,00 até R$ 130.000,00 R$ 1.935,67
De R$ 130.001,00 até R$ 140.000,00 R$ 2.024,13
De R$ 140.001,00 até R$ 150.000,00 R$ 2.106,40
De R$ 150.001,00 até R$ 200.000,00 R$ 2.466,23
De R$ 200.001,00 até R$ 250.000,00 R$ 2.779,25
De R$ 250.001,00 até R$ 300.000,00 R$ 3.065,83
De R$ 300.001,00 até R$ 400.000,00 R$ 3.589,50
De R$ 400.001,00 até R$ 500.000,00 R$ 4.069,69
De R$ 500.001,00 até R$ 600.000,00 R$ 4.520,08
De R$ 600.001,00 até R$ 700.000,00 R$ 4.948,12
De R$ 700.001,00 até R$ 800.000,00 R$ 5.358,46
De R$ 800.001,00 até R$ 900.000,00 R$ 5.754,24
De R$ 900.001,00 até R$ R$ 6.137,73
1.000.000,00
De R$ 1.000.001,00 até R$ R$ 7.919,12
1.500.000,00
De R$ 1.500.001,00 até R$ R$ 9.544.,10
2.000.000,00
De R$ 2.000.001,00 até R$ R$ 12.505,98
3.000.000,00
De R$ 3.000.001,00 até R$ R$ 15.217,28
4.000.000,00
De R$ 4.000.001,00 até R$ R$ 17.757,94
5.000.000,00
De R$ 5.000.001,00 até R$ R$ 28.973,48
10.000.000,00
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Para avaliagcdes a R$ 10.000.000,00, devera o avaliador ajustar com o(a)
contratante o valor para seus honorarios, tendo como sugestao o limite minimo
a porcentagem de 0,4% do valor do imoével.

O percentual pago ao avaliador devera ser justificado de acordo com a
complexidade de seu trabalho. Valores superiores aos acima previstos deverao
ser obtidos mediante aplicagao de simples regra de trés.

RESUMO DAS ETAPAS INICIAIS DA AVALIACAO

O Perito Avaliador deve, inicialmente:

1- Preparar o plano de trabalho;

2- Obter informacdes preliminares sobre a matéria objeto da Avaliacao;
3- Estudar antecipadamente os assuntos relacionados a Avaliacao;
Legislagao e normas aplicaveis

Livros, publicagdes, manuais e relatério

Laudos / PTAMs de pericias anteriores

Informagdes coletadas

4- Investigar outras fontes de informacdes;

5- Preparar lista de verificagdes;

6- Observar se todos os requisitos estdo preparados e disponiveis para a
Avaliacao;

7- Notificar os assistentes.
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DIRIGINDO A AVALIAGCAO

ApOds ter preparado o planejamento da Avaliagao, marcado data, horario e local
com os assistentes, o Perito Avaliador deve comparecer pessoalmente para dar
inicio aos trabalhos. E importante assegurar-se entdo que os assistentes
estejam a par do objeto da Avaliagcdo e conscientes do que vai ocorrer. O Perito
Avaliador deve lembrar de:

a) Dirigir os trabalhos;

b) Estar preparado e atento;

c) Efetuar anotacodes;

d) Manter a calma;

e) Efetuar indagacdes para esclarecer duvidas;

f) Observar taticas;g) Ser educado, cortés, sensato, prudente, acessivel.

ROTEIRO DE TRABALHO

Levantamento de dados (imdvel, local, construtora, projetos, manuais,
especificacdes, etc.)

Vistoria

Caracterizagao do terreno, das benfeitorias e da regido
Constatag¢ao dos danos e histérico

Levantamento de indicios e/ou evidéncias

Entrevistas (o que nao foi dito pelas partes?)
Observacao (a edificagao "fala")

Verificacdo das condi¢des de seguranca e estabilidade
Registro fotografico

Levantamento de hipdteses

Teste das hipdteses

Conclusodes

Elaboracao do laudo
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Momeagdo do Perito pelo Juiz
e determinagdo do prazo para
entrega do Lauda (Art. 465)

|

l

~,
. As Partes apresentam Impedimento ou Suspeigdo
[Escusa do Perito (Art. %?}J Quesitos e Aesictontes "pedimento ou Suspei
l Técnicos (Art 465) e 467) )
[ Mowva ciclo de P l l l .
nomeagao de Perito O Perito estima os
et | dente Procedents
L Honorarios (Art 465 22 mproceden roceden
>

l

Movo ciclo

l

0 Juiz arbitra os
Honordrios {Art &4B5 30

)

0 Juiz intima o Perito a

( dar inicio a Pericia ]udlr_lal)

As Partes terdo ciéncia da data e
local da vistoria p/ inicio dos
trabalhos, designado pelo Juiz ou

Protocolo do Laudo
Laudo do Perito (Art 477 1°)
1 L]

indicado pelo Perito (Art 474)
( Prorragacdo do j
[ em juizo pelo Perito (Art.
Intimagdo das Partes para,
Manifestagio das Partes
com parecer divergente
e quesitos
Apreciacio da prova
e indicagdo da sentenga

Prazo (Art 476)
guerendo, manifestar-se sobre o
pelo juiz (Arta79)

Levantamento
de Honorarios

Esclarecimentos j

Satisfaz j [Nﬁu SatisfazJ

de nomeagio
de Perito

WWWwW.cursobeta.com.br



TIMCURSOBETA

online

REGRAS PRATICAS

Ha algumas regras para o bom desenvolvimento de uma Avaliacgao:
1- Nao seja prolixo, procure ser objetivo;

2- Utilizar linguagem compreensivel;

3- O Perito Avaliador tem que ser imparcial;

4- Havendo necessidade devera retornar ao local, objeto da Avaliacdo, a fim de
esclarecer informacgdes ou aspectos duvidosos;

5- Utilizar listas de verificacdes para manter a abrangéncia pertinente.

6- Sempre agradecer e desculpar-se junto aos moradores e ao ocupante do
imovel pela vistoria e informacgdes colhidas.

PESQUISA DOCUMENTAL NECESSARIA

1) Certiddao de propriedade do imodvel, com negativa de 6nus e alienagdes
devidamente atualizada, expedida pelo oficial de registro de imodveis
competente dos ultimos 20 anos;

2) Copia do titulo aquisitivo em nome dos vendedores;

3) Capa e recibo de imposto predial do exercicio em vigéncia, com as
prestacdes vencidas devidamente quitadas;

4) Certidao Negativa de 6nus da Prefeitura Municipal sobre a situagao do
imodvel relativa ao pagamento de IPTU, referente a tributos incidentes sobre o
imodvel, em especial taxa de lixo dos ultimos 5 anos; Pode ser obtida junto a
Secretaria Municipal da Fazenda.

5) Certiddao conjunta de negativa de débitos relativos a tributos federais e a
divida ativa da Uniao expedida pela Receita Federal do Brasil;

6) Certidao negativa do distribuidor da Justica Federal, referentes ao periodo de
10 anos;

7) Certidao negativa de distribuidor da Justica do Trabalho e do TST, no periodo
de 10 anos, certiddao negativa de débitos trabalhistas;

8) Certidao negativa do distribuidor da Justica Estadual, referente a agcdes civeis
e da familia do periodo de 10 anos;
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9) Certidao negativa do distribuidor da Justica Estadual, referente a executivos
fiscais estaduais e municipais, do periodo de 10 anos;

10) Certiddes negativas dos cartérios de protestos, do periodo de 5 anos;
11) Cépia do RG e CPF;
12) Comprovante de residéncia e certidao de casamento atualizada;

13) Certiddao negativa de tutela, curatela, interdicdo nas Comarcas nas quais
estas informacgdes ndo constem;

14) Planta ou croquis do imdvel;
15) Certidoes esclarecedoras de eventuais apontamentos.

16) A Certiddo de Onus Reais é emitida junto ao registro de Iméveis. Traz a
situacao real do imdvel e todo o seu histérico garantindo que nao haja
nenhuma situacdo que impeca a sua venda. E expedida em um prazo de 30
dias.

17) Certidao do 9° Oficio de Registro de Distribuicao

E essencial a Certiddo do 9° Oficio. O interessado devera juntar a ela uma cépia
legivel do carné do ultimo exercicio do IPTU, que servird para comprovar toda a
quitacao de débitos relacionados ao imével.

18) Certidao Enfitéutica do Imodvel

A certiddao Enfitéutica é a certiddo que comprova que o proprietadrio estd
transferindo o dominio de um bem para outra pessoa. A certidao enfitéutica é
requerida em cada municipio em um local diferente e pode ser solicitada junto
a Secretaria Municipal de Fazenda do Municipio do imodvel pretendido. Ha casos
em que o imovel pretendido é foreiro ao Municipio, ou seja, possui débitos. A
certidao enfitéutica diz se tal situacdo ocorre e se encargos sao devidos ao
Municipio. Este encargo exige o pagamento prévio de imposto que usualmente
varia de 2,5 a 5% do valor da negociacdo. As vezes o imdével ndo é foreiro ao
Municipio, mas é foreiro a Unido. Observe o que consta da certiddao de 6nus
reais (encargos).

A lista de documentos acima pode variar conforme a comarca da regiao do
respectivo imével, mas os documentos necessdrios comumente levantados
com os proprietarios sdo estes.
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VISTORIA DE IMOVEIS

E imprescindivel a vistoria do bem a ser avaliado para registrar suas
caracteristicas fisicas e outros aspectos relevantes a formagao do seu valor.

1° PASSO

. Visitar o imdvel a ser avaliado
. Realizar fotografias externas e internas
. Elaborar croqui de localizagao
2° PASSO

. Descrever toda a propriedade
. Do terreno

. Da construgao

. Das benfeitorias

. Da regiao

Terreno:

Localizacao, aspectos fisicos (solo, topografia, etc.), se € em aclive ou declive,
infraestrutura, utilizacdo atual e vocacao, restricbes e outras situagcoes
relevantes.

Construcoes:

Padrao construtivo, estado de conservagao, numero de cémodos ou partes,
qualidade de construcgao, idade do imdvel e seu estado de conservagao.

Regiao:

Aspectos socioecondmicos, fisicos e infraestrutura urbana.
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COMPLEMENTAGAO:

Investigacdo da vizinhanca

Adequacao do bem ao segmento de mercado com identificagdao de
circunstancia atipica

Aspectos Desvalorizantes
Aspectos Valorizantes
3° PASSO

Verificar todos os dados essenciais a formacao do pre¢co de imodveis daquele
local.

Se rural, a vocagao agraria da regiao

Distancia aos grandes centros consumidores, proximidade da cidade, dos
portos, do asfalto, das cooperativas.

4° PASSO

Observar o movimento de compra e venda, ou de aluguéis de imodveis, para
saber quais as bases praticadas, reais ou presumidas, na area.

5° PASSO

A vistoria pode ser feita por amostragem ao avaliar um conjunto de unidades
autdnomas padronizadas (blocos, salas, conjuntos e etc.)

Na avaliacdo de conjunto de unidade autonomas padronizadas, € permitida
vistoria interna por amostragem aleatdéria de uma quantidade definida
previamente pelas partes ou, se houver omissao no contrato, de um percentual
minimo de 10% do total das unidades de cada bloco ou conjunto de unidades
de mesma tipologia.

6° PASSO:
Outro método:

Avaliagao em Massa - Nas avaliagcdes em Massa é imprescindivel que o avaliador
conhecga a regiao.
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Sob sua responsabilidade podem ser designados profissionais habilitados para
vistorias.

7° PASSO
Diagnostico de Mercado:

Deve-se proceder a andlise sucinta do comportamento do segmento de
mercado ao qual pertence o imével em avaliagao, resumindo a situacao
constatada quanto a liquidez deste bem.

8° PASSO

Além de maquina fotografica, de preferéncia digital, o Avaliador, nos dias
atuais, deve recorrer a diversas ferramentas como: GPS, AutoCAD, Trenas e
Instrumentos de Topografia, além dos links de fontes de consultas na web.

FINALIDADE DE UMA AVALIAGCAO

PARTICULAR PUBLICO

JUDICIAL
Situacdes de compra e
venda em que ha

Compra e venda entre Compra de imdvel por

pessoas fisicas ou Instituicao discordancia em
juridicas Governamental relacdao ao valor do
imovel
Acdes relacionadas
Aluguel ou Aluguel ou ao aluguel
arrendamento entre arrendamento por - Cobrancga (com ou
pessoas fisicas ou Instituicao sem despejo)
juridicas Governamental - Revisional

- Renovatoria
Acdes de partilha,
heranca ou meacao
litigiosas ou quando
envolverem interesse
de incapazes
Acdes de indenizacao
por desapropriacao

Partilhas, herancas e
meacdes sem
intervencao judicial

Composicao das
plantas de valores
municipais

Analise da viabilidade de
um investimentos

Lancamento de
impostos

Atualizacao de ativos
empresariais

Vendas em leildes

Acdes possessorias e
reivindicatorias

Financiamento
imobiliario

Privatizacao

Acdes demarcatodrias e
divisorias
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v Operagdes de Compra, Venda e Locagdao de imdveis residenciais,
comerciais e industriais, permitindo dessa maneira seguranga e
tranquilidade aos negociantes na transferéncia de propriedade; O
primeiro passo para vender ou comprar um imoével é saber seu valor.

E de suma importancia neste aspecto verificar os MELHORES MOTIVOS PARA A
VENDA DO IMOVEL. Caso este ndo se enquadre nas finalidades que se
seguem:

MORTE EM FAMILIA (heranca); O avaliador também é requisitado para divisdes
de herancga, por exemplo! Pois a partilha precisa ser justa para cada
pessoa, e para isso é preciso saber o valor do imdvel em questdao naquela
situacdao, e vocé como corretor apresentarda os valores e o laudo de
avaliacao imobiliaria.

ENDIVIDAMENTO;
SEPARACAO (rompimento de sociedade);
MUDANCA (transferéncia para outro bairro, cidade,etc.)

é perda de tempo realizar estas avaliacoes.

v Renovagcdao e Acgao Revisional de Aluguéis residenciais, comerciais,
industriais; Proprietdrios de imodveis destinados para renda baseiam o
valor do aluguel a partir da avaliagdo do mesmo.

v Execucgdes; definicdo do valor de mercado de bens em processos
judiciais;

v Reavaliagcdo de Ativo; determinacao do valor de imdveis para atualizagao
de ativos;

v Balanco patrimonial; Pessoas fisicas ou juridicas que necessitem incluir
seus imoveis de maneira oficial em seus balangos patrimoniais;
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v Inventdrios; Familias que necessitam atualizar valores de imdveis para
constar em inventdrios. Na vara de familia surgem as avaliagcdes de
imoveis e benfeitorias;

v Dissolucdo e liquidacdo de sociedade; é essencial em situag¢des nas quais
parentes ou conjuges em processo de divércio discordam sobre o valor
de um imével herdado ou compartilhado prestes a ser vendido.

v Desapropriagdes; determinagao do valor justo de indenizagao do imodvel
para fins de desapropriacao;

v Inadimpléncia; quando o imdvel é tomado por um banco e o proprietario
considera que a propriedade tem um valor maior do que aquele indicado
pela instituicao;

v Indenizatoérias;

v Troca; permuta;

v Doacao; doagao em pagamento;
v Restituicdo em pagamento;

v Fins contabeis;

v Partilha de bens amigaveis ou judiciais em caso de falecimento e varios
herdeiros;

v Incorporacao e Fusdo de Empresas; Instalagcdes Comerciais / Industriais;
v Reivindicatorias;

v’ Demarcatodria;

WWWw.cursobeta.com.br



TIMCURSOBETA

online

v’ Divisoria;

v Extingcdo de condominios;

v Retificatéria de Registro;

v Acao de nunciagao de obra nova;

v Avaliacdao de Garantias; Financiamentos, créditos;
v Apdlice de Seguros;

v Hipotecas; Garantias de empréstimos; Apenas como exemplo, sempre
gue uma empresa necessita de um empréstimo para investimento na
construgao de instalagdes ou capital de giro, ela ird recorrer a bancos de
desenvolvimento. Esses bancos por sua vez atenderdo a essas
solicitagdes desde

que o solicitante apresente garantias reais. Entende-se por garantias reais
imdveis ou maquinas e equipamentos que estdao dentro desta empresa;

v Cobrancgas de tributos; Justo valor para taxagao de impostos.
v Estudos de dindmica imobiliaria;

v Vendas em leildes;

v Reintegracao de posses;
v Manutenc¢ao de posses;

v Possessorias (Protecao da Posse);
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v Interdito proibitério;

v Usucapiao;

v Demolitdrias;

v Executivas;

v Faixa de Servidoes;

v Nunciagdes de obra nova;

v Passagem forcada;

v Composicao da planta de valores municipal;
v Leilao;

v Arrematacao;

v Entre outras (Duvida de Registro, Averbacao de Escritura, Adjudicacao,
etc...)

Sao mais comuns as avaliagcdes de imodveis urbanos para fins de garantia
hipotecaria ou fiducidria de financiamentos, junto aos Agentes Financeiros do
Crédito Imobiliario, que em linhas gerais envolve:

O Uma pericia do imodvel objeto da avaliagdo, para a suficiente
caracterizagdo do bem e identificagdo de patologias construtivas,
verificagdo de estabilidade e solidez estruturais, condi¢cdes de
habitabilidade, salubridade, funcionabilidade, acessibilidade, atendimento
as diretrizes de projeto da municipalidade, estado de conservacgao,
demanda por manuteng¢ao, dentro outros aspectos de engenharia e
arquitetura;

O Uma pesquisa de mercado realizada com técnicas de amostragem
normalizadas que comprovem sua autenticidade.
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O Tratamento estatistico da amostra através de metodologia cientifica,
envolvendo regressao linear ou espacial, rede neurais artificiais, analise de
envoltéria de dados dentre outros recursos, visando a proje¢ao do valor de
mercado mais provavel para o imével avaliando por comparagao e com a
confiabilidade exigida;

O Emissao de Peca Técnica nos padrdes previstos nas Normas Brasileiras,
que possa ser auditada e/ou reproduzida em outras instancias.

COMO AVALIAR IMOVEL RURAL

Nem todo avaliador de bens e imdveis estd apto a elaborar avaliagdes
rurais. Sendo assim, muitos profissionais focam seus estudos nesse segmento
se aperfeicoando em areas como a agronomia. O imodvel rural tem as suas
peculiaridades, quesitos que muitas vezes fogem do conhecimento de mundo
do avaliador. Por isso para que ele execute um bom trabalho deve estar sempre
atualizado e se necessario buscar as fontes de conhecimento que o mercado
oferece.

Ndo tem calculo. Nao existe féormula matematica, com inferéncia
estatistica. S6 comparando com outro imdvel na regiao.

Qual a melhor area para se criar gado no Estado do Rio de Janeiro?
Resposta, nenhuma.

Temos que verificar a localizagcdo. O que é localizagcdo. Vem a ser a
proximidade da cidade, dos portos, do asfalto, das cooperativas, maquinarios
agricolas, assisténcia técnica, o clima e a existéncia de agua. O seu valor
depende de diversos fatores, tais como a sua capacidade de uso, sua
localizagcdo, ou seja, a qualidade dos acessos e a proximidade dos mercados
gue consumirao os produtos, que por ela um dia serao produzidos.

Tem que haver bom senso. Quanto mais préximo destas situagdes é
melhor.

Duas observacdes devem ser feitas em relagao a criagao de gado em
imaoveis rurais.

Os proprietarios ndo querem préximo ao asfalto por qué?

1° Roubo de gado. Camionetes e caminhdes se aproximam da
propriedade e roubam o gado. Isto virou moda infelizmente.

2° O gado foge e vai direto para a pista, causando inUmeros acidentes.
Consequentemente tem a marca do dono no animal. Acaba com a
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propriedade, pois isto gera uma dor de cabeg¢a muito grande. Acaba muita das
vezes causando a morte do acidentado ou deixa a pessoa invalida. As
indenizacdes sao muito altas. A propriedade do cara vai para o espagco em
pouco tempo.

Os estrangeiros estdo vindo para ca e compram muitas areas. Além de
verificarem se a documentagcdao daquela propriedade estda em perfeitas
condigdes, eles pedem também uma analise do solo.

Noés que estamos avaliando, temos que também contratar uma empresa
para analisar o solo.

Vamos imediatamente encomendar um estudo de Zootecnia.

E feito um estudo da malha do solo, classificando o mesmo. O custo varia
de R$ 18,00 a R$ 30,00 por amostra.

Um imédvel pode estar localizado na zona urbana e mesmo assim ser
considerado rural. O que vai determinar se o imével é ou nao rural, serd o seu
meio de exploracao, que deve ter finalidades rurais como culturas, criagdes,
entre outras finalidades correlatas como destinag¢ao agricola, pecuaria, extrativa
vegetal, florestal ou agroindustrial.

Caso as delimitagdes estejam marcadas apenas pelos rios e nomes de
locais na regiao, haverd necessidade de contratar um agrimensor para fazer a
demarcagao. Assim conseguiremos averbar as coordenadas corretas da area.

O imoével rural deve ser avaliado como um todo, independente do
método utilizado. Existem alguns componentes que influenciam a definicao do
valor final. Componentes como benfeitorias reprodutivas (as que proporcionam
rendimentos como pastos, cultivos etc.), as ndo reprodutivas (as construcgoes),
as semoventes (os bens constituidos por animais), maquinas e implementos
agricolas, culturas etc. também devem ser avaliados.

Outro aspecto interessante em relagdo a avaliagao da terra é o seu
estagio de exploragao. Existem trés estagios possiveis:

- Estagio 1 - terra bruta, ou seja, nao foi trabalhada ainda, com ou sem
vegetagao natural.
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- Estagio 2 — terra nua, ou seja, ndo ha producao vegetal ou vegetacgao
natural.

- Estagio 3 - terra cultivada, ou seja, terra ja trabalhada ou que possui
cultivo agricola.

Todo apoio técnico e ilustrativo é utilizado no desenvolvimento destas
avaliagbes, com metodologias atualizadas, bancos de dados, relatérios
fotograficos, equipe e equipamentos de topografia, softwares e padronizagodes,
tornando os laudos avaliatérios a expressao do valor real de mercado do bem
avaliado.

Classe | — terras sem problemas
aparentes de especiais de
conservagao.

Classe Il — terras com problemas
simples de conservacgao.

Classe lll - terras com problemas
técnicos de conservacao.

Classe IV - terras com extensodes
limitadas com sérios problemas de
conservagao.

Terras cultivaveis

Classe V - terras para pastagens ou
reflorestamento, sem necessidade
de praticas especiais de

Terras cultivaveis apenas em casos
especiais de algumas culturas
permanentes e adaptadas em geral
a pastagens ou reflorestamento

conservagao.

Classe VI - terras para
reflorestamento, com problemas
simples de conservacgao.

Classe VIl - terras para pastagens ou
reflorestamento, com problemas
complexos de conservagao.

Terras improéprias para vegetacgao
produtiva e préprias para protecao
de fauna silvestre, para recreacao
ou para armazenamento de agua.

Classe VIl - Terras improprias para
cultura, pastagem ou
reflorestamento, podendo servir
apenas como abrigo da fauna
silvestre como ambiente para
recreacao ou para fins de
armazenamento de agua.
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EXEMPLO METODO COMPARATIVO

Avaliar um apartamento, no bairro do Flamengo, localizado na Av. Rui Barbosa,
de sala e 4 quartos com 450m? de area util, em bom estado de conservagao, sol
da manha3, posicionado no 8° andar, num edificio de excelente padrao.

Todos os valores sao considerados a vista.
Foram utilizados 5 apartamentos similares na regiao cujos dados sao:

1. Apartamento de sala e 4 quartos com 460m?2 de area util, localizado na
Praia do Flamengo, posicionado no 6° andar. Valor R$ 1.500.000,00
ofertado ha 4 meses. Fonte classificado.

2. Apartamento de sala e 4 quartos com 400m? de area util, localizado na
Av. Rui Barbosa, posicionado no 5° andar. Valor R$ 1.400.000,00, vendido
ha 3 meses. Fonte imobiliaria.

3. Apartamento de sala e 4 quartos com 280m?2 de area util, localizado na
Av. Rui Barbosa, posicionado no 6° andar. Valor R$ 1.350.000,00, vendido
ha 1 més. Fonte classificado.

4. Apartamento de sala e 4 quartos com 300m?2 de area Util, localizado na
Av. Rui Barbosa, posicionado no 7° andar. Valor R$ 1.070.000,00, ofertado
ha 2 meses. Fonte internet.

5. Apartamento de sala e 4 quartos com 320m? de area util, localizado na
Av. Oswaldo Cruz, posicionado no 8° andar. Valor R$ 960.000,00, vendido
ha 1 més. Fonte proprietario

OBS: Todos os imodveis recebem o sol da manha.
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Dados:

indice IGP-M més de Junho/2008:

Dados:

indice IGP-M més de Junho/2008:

Mensal 1,0069
Bimestral 1,0144
Trimestral 1,0197
Quadrimestral 1,0418
Semestral 1,0563
Anual 1,0981

e Cada andar mais alto valoriza 1%

e Sol da manha valoriza 3%
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Solucgao:
Resumo dos dados
IMOVEL AREA FONTE DATA ANDAR VALOR
1
2
3
4
5
Homogeneizacgao:
IMOVEL R$/M2 ATUALIZAQAO ANDAR VALOR
HOMOGENEIZADO
1
2
3
4
5
total
N° Total de
amostras =5

Area do imével = 450m?
Valor médio do m2 = R$ 3.630,25

Valor do imével avaliando = .......... m2 X =
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CONCLUSAO:

VALOR MEDIO ESTIMADO: R% ............. ,00 (Arredondamento até o maximo de 1%)
Limite inferior: R$ .............. ,00 (Variacao até o maximo de 10%)

Limite superior: R$ .............. ,00 ( Variagao até o maximo de 10%)
Sugerimos que o imével seja transacionado por = R$ ............. ,00

(Lembre-se que o Valor a ser arbitrado levara em conta quem sao as Partes
envolvidas e qual a Finalidade da avaliacao)

WWWwW.cursobeta.com.br



TIMCURSOBETA

online

EXEMPLO METODO COMPARATIVO

METODOLOGIA 3

Homogeneizagao

* Pode ser feita tanto para aumentar quanto diminuir o valor dos
imoveis referenciais.

* Quanto mais exaustiva e rigorosa for a pesquisa por imoveis
referéncias menos ira precisar de homogeneizacao.

* Alguns fatores de homogeneizagao.
Calculo do valor (m?)

* Vejamos um exemplo:

- Avaliagcao de um apartamento recém construido, com area total
de 180m?, garagem para 1 carro, no 15° andar e vista privilegiada.

* Imoveis de Referéncia

- Ref.1: apto a venda por R$ 200.000,00, idade de 12 anos, area de
150m?, garagem para 2 carros, 5° andar, vista agradavel;

- Ref.2: apto vendido por R$ 190.000,00, idade de 6 anos, area de
140m?2, garagem para 2 carros, no térreo;

- Ref.3: apto. a venda por R$ 215.000,00, idade de 3 anos, area total
de 160m?, garagem para 1carro, 10° andar, voltado para o fundo.
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Resumo dos dados

Imdve Preco Area Fator Idade | Garage | Andar/
I (R$) (m?2) Oferta m Vista
Ref1 | 200.000, | 150 A venda 12 2 carros 5e
00 anos
Ref2 | 190.000, 140 Vendido | 6 anos | 2 carros | térreo
00
Ref3 | 215.000, 160 Avenda |3anos | 1carro 10°
00

Homogeneizagdo

Imodve Preco Are Fator Idade | Garagem | Andar/ Valor R$/ m?2
I (R$) a Oferta Vista homog.
(m? (R$)
)
Ref1 |200.000,0 | 150 -10% -12% -1% 5% 164.656,80 |1.097,71
0
Ref2 | 190.000,0 | 140 - -6% -1% 10% 194.495,40 | 1.389,2
0 5
Ref3 | 215.000,0 | 160 -10% -3% - - 187.695,00 |1.173,09
0
° Média Aritmética:

Média = (1.097,71 + 1.389,25 +1.173,09) / 3
Média = R$ 1.220,02

e Valor Final do Imdvel Avaliando
Area do imével = 180m?2
Valor médio do m2 = R$ 1.220,02

Valor do imdvel avaliando =180 x 1.220,02 = R$ 219.602,98
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CONCLUSAO:

VALOR MEDIO ESTIMADO: R$ 221.000,00 (Arredondamento até o maximo de
1%)

Limite inferior: R$ 200.000,00 (Variagdo até o maximo de 10%)
Limite superior: R$ 242.000,00 (Variacdo até o maximo de 10%)
Sugerimos que o imével seja transacionado por = R$ 220.000,00

(Lembre-se que o Valor a ser arbitrado levarda em conta quem sao as Partes
envolvidas e qual a Finalidade da avaliagao)
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EXERCICIO DE AVALIACAO DE CASA

EXERCICIO DE AVALIACAO DE CASA - METODO COMPARATIVO DIRETO DE
DADOS DE MERCADO

Avaliar uma casa localizada em um determinado bairro onde as
dimensdes dos terrenos sao padronizadas, o padrao construtivo das edificacdes
sdo similares e foram edificadas na mesma época. A area edificada da cada é de

150,00m2.
QUADRO AMOSTRAL

N [AREA VALOR FONTE R$/m?

° | EDIFICADA (Valor/A.EDI
m?2 FICADA)

01 |[125,00 190.000,00 | IMOBA | 1.520,00

02 136,00 180.000,00 | IMOBA  [1.323.53

03 | 95,00 175.000,00 |IMOBB | 18421

04 [135,00 210.000,00 | IMOBB |155556

05 [127,00 200.000,0 |[IMOBB |1574,80

0

06 |156,00 160.000,00 | IMOBC |1.02564 *

07 | 87,00 183.000,00 | IMOBC |2.103,45 *

08 [ 96,00 198.000,00 | IMOBC |2.062,50 *

09 | 13,00 155.000,00 |IMOBD |1371,68

10 |128,00 220.000,00 | IMOBD |1.718,75

1 133,00 165.000,00 |IMOBD |1240,60 *

12 [134,00 175.000,00 |IMOBD |130597

13 [124,00 2100.000,0 [ IMOBE |1.693,55

0
14 145,00 232.000,00 | IMOBE |1.600,00

Pesquisa de mercado de imoéveis comercializados similares ao imdvel avaliando.

A - DETERMINACAO DA MEDIA ARITMETICA

MA=Soma do valor do m2 das 14 amostras = R$/m2 21.938,14 =R$/m?2 1.567,01

14 14

VALOR DO IMOVEL = AREA EDIFICADA X MA
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VALOR DO IMOVEL =150,00m2 X R$/m21567,01 = R$ 235.051,50

B - DETERMINACAO DA MEDIA FINAL

A Média Final sempre é calculada com base na Média Aritmética

Considerando-se um intervalo de desvio de 20% teremos:

+20% +20% = R$/m21.880,41 (limite superior)
MF=MA (MA) R$/m21.567,01
-20% -20% = R$/m21.253,61 (limite inferior)

Eliminam-se as amostras acima do limite superior e abaixo do limite inferior.

M. FINAL = Soma do valor do m2 das Amostras Restantes = R$ 15.505,95 = R$ /m?2
1.550,60

10 10
VALOR DO IMOVEL = AREA EDIFICADA DO IMOVEL X MEDIA FINAL

VALOR DO IMOVEL =150,00m2 X R$/m21.550,60 = R$ 232.590,00

C - CONCLUSAO:

VALOR MEDIO ESTIMADO: R$233.000,00 (Arredondamento até o maximo de
1%)

Limite inferior: R$ 223.000,00 (Variacdo até o maximo de 10%)
Limite superior: R$ 243.000,00 (Variacao até o maximo de 10%)

Sugerimos que o imével seja transacionado por = R$ 230.000,00 (arbitrado)
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METODO PARA ATUALIZAGCAO DO VALOR DO IMOVEL

ATRAVES DO CUB

Exemplo:
Valor do imdvel em janeiro de 2009 = R$ 100.000,00

Atualizar o imével para dezembro de 2009

A — Determina-se o n ° de CUB's do imével

N° CUB's = VALOR DO IMOVEL

CUB de Janeiro de 2009

N° CUB’s = 100.000,00 =123,9265

R$ 806,93
B - Determina-se o valor atualizado do imoével

VALOR ATUALIZADO DO IMOVEL = N° CUB's X CUB do més que se deseja
atualizar (DEZ 2009)

VALOR ATUALIZADO DO IMOVEL =123,9265 X R$ 810,40 = R$ 100.430,04

Ha casos que devemos considerar a depreciagao do imodvel
CUB JANEIRO 2009 = R$ 806,93

CUB DEZEMBRO 2009 = R$ 810,40

FONTE : SINDUSCON - CUB PADRAO
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COMO AVALIAR SERVIDAO DE PASSAGEM CORRETAMENTE?

Servidao de passagem, ou de transito, € um direito concedido pelo proprietario
de um imével ao seu vizinho de transitar por determinado local de sua
propriedade.

Denomina-se de serviente o prédio que cede o beneficio e de dominante o
imovel vizinho que o recebe.

A cessdao de uma servidao pode ser gratuita ou onerosa. Quando ela é onerosa
surge entdo a necessidade de uma avaliagao.

Mas o que percebemos é que nessas avaliagcdes geralmente o Avaliador busca
constatar tdo somente o valor da area cedida, desprezando a eventual
desvalorizacao acarretada ao imodvel serviente, o que é um grande equivoco.

Ocorre ainda de o valor pago pela area cedida corresponder a menos da metade
do seu valor de venda, o que nem sempre € justo. O argumento para isso € que a
area cedida continua sendo propriedade de quem a cedeu em servidao.

Obviamente, cada caso é um caso, por isso precisa ser analisado
especificamente. Por exemplo: uma propriedade de 300 hectares que cede uma
pequena area em servidao nao sofrera as mesmas consequéncias de um terreno
de apenas 300 m? que cede uma parte em servidao para o vizinho poder
transitar com o carro.

Portanto, o justo valor de uma servidao deve corresponder a desvalorizagao
sofrida pelo imdvel serviente. Explicando melhor: deve corresponder a diferenca
entre o valor de mercado do imoével original e o valor de mercado do imédvel
remanescente.
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VALORIZAGAO DE TERRENOS EM FUNGCAO DO NUMERO DE TESTADAS

NUMERO DE TESTADAS VALORIZACAO
TERRENO COM DUAS 15%
TESTADAS

TERRENO COM TRES TESTADAS 25%
TERRENO COM QUATRO OU 30%
MAIS TESTADAS

Adaptado de Mayer 2003

Google eart!
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DEPRECIAGAO DE TERRENOS EM ACLIVE

TERRENOS EM ACLIVE DESVALORIZA(;AO (Fator
recomendado)

ACLIVE ATE 10° 5% - 0,95

ACLIVE ATE 20° 10% - 0,90

ACLIVE MAIOR QUE 20° 15% - 0,85

Fonte: DeiVegnineri_Abunahmam, 2008, p.70
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DEPRECIAGCAO DE TERRENOS EM DECLIVE

TERRENOS EM DECLIVE DESVALORIZACAO (Fator
recomendado)
DECLIVE ATE 5° 5% - 0,95
DECLIVE DE 5° A10° 10% - 0,90
DECLIVE DE 10° A 20° 20% - 0,80
DECLIVE MAIOR QUE 21° 30% - 0,70

Fonte: DeiVegnineri_Abunahmam, 2008, p.70

EM RELAGCAO AO NIVEL DA RUA EM METROS

TERRENOS EM DECLIVE DESVALORIZACAO
ABAIXO ATE 1M 0%
ABAIXO DE1a1,25m 10%
ABAIXO DE 2,5 a 4m 20%
ACIMA DE 2m 0%
ACIMADE 23 4m 10%

Fonte: DeiVegnineri_Abunahmam, 2008, p.70
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METODO EVOLUTIVO

Em um terreno na zona sul da cidade do Rio de Janeiro o Plano Diretor da
cidade determinou que o aproveitamento maximo do terreno para edificacao
de um edificio apresenta as seguintes determinacgodes:

METRAGEM
AREA DO TERRENO 800,00m?
AREA DOS APT® s 2.800,00m?
AREAS DE GARAGENS 600,00m?
AREA COMUM 400,00m?
AREA TOTAL EDIFICAVEL 3.800,00m?2

VALOR DO CUSTO DE CONSTRUCAO DO R$ 1.250,00
m?2 DE AREA TOTAL

VALOR DE VENDA MEDIO DO m2 DE AREA | R$ 3.500,00

TOTAL
LUCRO DA CONSTRUTORA 35%
PERMUTA 35% DA AREA

EDIFICAVEL

Com base nas informagdes acima determinar:

A) CUSTO DE CONSTRUGAO

B) VALOR GERAL DE VENDAS

C) LUCRO DA CONSTRUTORA

D) VALOR DO TERRENO

E) AREA DE PERMUTA

F) VALOR QUE O PROPRIETARIO RECEBERIA NA PERMUTA
G) VALOR QUE A CONSTRUTORA PAGARIA PELO TERRENO
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A- CUSTO DE CONSTRUCAO
CUSTO DE CONSTRUCAO = AREA EDIFICAVEL x CUSTO DO m2 DE

CONSTRUCAO
CUSTO DE CONSTRUCAO = .....onrrrreee. X eevverrereeserrens ZR$ e,
B- VGV )
VGV = AREA EDIFICAVEL x VALOR DE VENDA DO m?2
AV @)V, X evveveevesssssssssssssssnens ZR$ coooeeeeeereeerrssssssseenens
C- LUCRO

LUCRO = VGV x 35%

D- VALOR DO TERRENO
VALOR DO TERRENO = VGV - CUSTO - LUCRO

VALOR DO TERRENO = oo e seeesesnn e S o
E- AREA DE PERMUTA

AREA DE PERMUTA = 35% DA AREA EDIFICAVEL

AREA DE PERMUTA = 35% DE ... 120 =T m?2

F- VALOR QUE O PROPRIETARIO RECEBERIA NA PERMUTA

VALOR = AREA DE PERMUTA x VALOR DE VENDA DO m?

G- VALOR QUE A CONSTRUTORA PAGARIA PELO TERRENO NA PERMUTA

VALOR = AREA DE PERMUTA x VALOR DO CUSTO DO m?
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EXERCICIO DE AVALIACAO DE TERRENO
METODO INVOLUTIVO

Em um terreno na zona sul da cidade do Rio de Janeiro o Plano Diretor da
cidade determinou que o aproveitamento maximo do terreno para edificacao
de um edificio apresenta as seguintes determinacgoes:

METRAGEM
AREA DO TERRENO 800,00m?
AREA DOS APT° s 2.800,00m?2
AREAS DE GARAGENS 600,00m?
AREA COMUM 400,00m?2
AREA TOTAL EDIFICAVEL 3.800,00m?

VALOR DO CUSTO DE CONSTRUCAO DO R$ 1.250,00
m2 DE AREA TOTAL

VALOR DE VENDA MEDIO DO m2DE AREA | R$ 3.500,00

TOTAL
LUCRO DA CONSTRUTORA 35%
PERMUTA 35% DA AREA

EDIFICAVEL

Com base nas informagdes acima determinar:
A - CUSTO DE CONSTRUGAO

B - VALOR GERAL DE VENDAS

C - LUCRO DA CONSTRUTORA

D - VALOR DO TERRENO

E - AREA DE PERMUTA
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F - VALOR QUE O PROPRIETARIO RECEBERIA NA PERMUTA

G - VALOR QUE A CONSTRUTORA PAGARIA PELO TERRENO

A - CUSTO DE CONSTRUGAO

CUSTO DE CONSTRUCAO = AREA EDIFICAVEL x CUSTO DO m2 DE
CONSTRUCAO

CUSTO DE CONSTRUGAO =3.800,00m2 x R$1.250,00 = R$ 4.750.000,00
B- VGV

VGV = AREA EDIFICAVEL x VALOR DE VENDA DO m?2

VGV = 3.800,00m? x R$ 3.500,00 = R$ 13.300.000,00

C- LUCRO

LUCRO = VGV x 35%

LUCRO = R$ 13.300.000,00 x 35% = R$ 4.655.000,00

D - VALOR DO TERRENO

VALOR DO TERRENO = VGV - CUSTO - LUCRO

VALOR DO TERRENO =13.300.000,00 - 4.750.000,00 - 4.655.000,00 = R$
3.895.000,00

E - AREA DE PERMUTA
AREA DE PERMUTA = 35% DA AREA EDIFICAVEL
AREA DE PERMUTA = 35% DE 3.800,00m?2 = 1.330,00m?

F- VALOR QUE O PROPRIETARIO RECEBERIA NA PERMUTA (CASO FOSSE
VENDIDO HOJE)

VALOR = AREA DE PERMUTA x VALOR DE VENDA DO m?

VALOR =1.330,00m? X R$ 3.500,00 = R$ 4.655.000,00

G- VALOR QUE A CONSTRUTORA PAGARIA PELO TERRENO NA PERMUTA
VALOR = AREA DE PERMUTA x VALOR DO CUSTO DO m?

VALOR =1.330,00m? X R$ 1.250,00 = R$ 1.662.500,00
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AVALIACAO DO VALOR LOCATIVO - METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

PESQUISA DE MERCADO DOS VALORES DE ALUGUEL DOS IMOVEIS E A TAXA
MEDIA DE REMUNERACAO EM RELACAO AO VALOR DOS MESMOS

N° VALOR DO TAXA MEDIA DE VALOR DO
ALUGUEL REMUNERACAO IMOVEL
1 R$ 500,00 0,65% R$ 76.923,08
2 R$ 1.300,00 0,76% R$ 171.052,63
3 R$ 635,00 0,96% R$ 66.145,83
4 R$ 3.500,00 137% R$ 255.474,45
1-  R$ 500,00 -------- 0,65% X = R$ 500,00 X100 = R$ 76.923,08
) Q— 100% 0,65%

PESQUISA DE MERCADO DA VARIAGCAO DE PERCENTUAIS DE LOCAGAO EM
RELACAO AO VALOR DOS IMOVEIS

N° VALOR DO TAXA MEDIA DE VALOR DO
IMOVEL REMUNERACAO ALUGUEL

1 R$ 275.000,00 0,59% R$ 1.622,50

2 R$ 425.000,00 0,83% R$ 3.527,50

3 R$ 95.000,00 1,36% R$ 1.292,00

4 R$1.600.000,00 0,92% R$ 14.720,00

1- R$275.000,00 -------- 100% X =R$ 275.000,00 X 0,59% = R$ 1.622,50
X  eeee—— 0,59% 100%
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PESQUISA DE MERCADO DA VARIAGCAO DO VALOR DO IMOVEL E DO VALOR

DO ALUGUEL
N° VALOR DO VALOR DO TAXA MEDIA DE
IMOVEL ALUGUEL REMUNERACAO
1 R$ 425.000,00 R$ 3.900,00 0,92%
2 R$ 70.000,00 R$ 630,00 0,90%
3 R$360.000,00 R$ 3.100,00 0,86%
4 R$ 97.000,00 R$ 750,00 0,77%
1- R$ 425.000,00 -------- 100% X =R$ 3.900,00 X100 = 0,92%
R$ 3.900,00 -------- X R$ 425.000,00

WWWw.cursobeta.com.br



TIMCURSOBETA

online

MODELO DE MANDADO DE INTIMAGCAO

Estado do Rio de Janeiro

Poder Judiciario

Tribunal de justica

Comarca de S&o Fidelis

Cartdrio da 17 Vara

Praca da Justica, s/n® CEP: 28400-000 - Centro - S8o Fidélis - RJ  e-mail: sfd01vara@tjrj.jus.br

126/2015/VP

MANDADO DE INTIMAGAO VIA POSTAL

Processo N°: 0001024-95.2006.8.19.0051 (2006.051.000997-0)
Distribuicao: 27/07/2006

Acdo: Procedimento Ordinario - Reconhecimento de unifio estavel
Autor: MARY JAQUELINE MACEDO JARDIM

Réu: LUIZ RENATO VIEIRA DA SILVEIRA

Interessado: ANDREIA CRISTINA MACIEL DA SILVA
Interessado: ADEMILSON CORREIA PECANHA

Perito: ANTONIO MARCELO MORAES PASSARELLI

FINALIDADE: INTIMAGAO do perito para que informe se concorda realizar a pericia pelo valor
fixado em R$ 6.000,00 (seis mil reais).

_ O MM. Juiz de Direito Dr. Otavic Mauro Nobre, MANDA que se proceda, por via postal, a
INTIMAGAO da(s) pessoa(s) abaixo indicada(s) e qualificada(s) nos autos do processo acima referido,
cuja finalidade encontra-se destacada.

Despacho: As partes impugnaram a proposta de honorarios formulada pelo expert as fls. 897/899.
Verifica-se que o perito nomeado, ao propos seus honordrios, pautou-se em tabela parametro da
categoria. Contudo, a estimativa ficou muite vu'tosa frente as praticas mercadolégicas e economia

locais.

Por outro lado, ndo se pode olvidar que os traiaihos sdo complexos tanto por englobar avaliacdo
imobilidria, como por abranger valores me “nade Snico e alugueres, em seus métodas comparafivo e
evolutivo. i

Assim, com razoabilidade, atendendo aos pardmeiros acima delineados, fixo 0s honorarios periciais em
R$ 6.000,00 (seis mil reais).

Preclusas as vias impugnativas, intime-se o perito para que informe se concorda realizar a pericia pelo
valor fixado, bem como o réu para o deposito da referida verba em 05 dias.
P.l.

Destinatario: ANTONIO MARCELO MORAES PASSARELLI
Endereco: Rua Dr. Faria Serra, n° 247 Loja - CEP: 28400-000 - Centro - Sdo Fidélis - RJ

Eu. Luiz Bregaricc Monteiro Beliene - Técnico de Atividade Judiciaria -
Matr. 01/29287, digiteite eu, _ Beatriz Maia e Maia - Responsavel pelo Expediente -

Matr. 01/17936, certifico nos autos a sjla bxpedicfo, apés as devidas conferéncias e o subscrevo e
assino por ordern do MM. Dr. Juiz de Direito.

Séo Fidéis, 09 de abril de 2015,

Beatriz Maia e Maia Responsavel pelo
Assino por ordem do NiM.

ediente - Matr. 01/17936

Codigo de Autenticaco: 4VSK.LE6FT.3P8I.4EBH
Este codigo pode ser verificado em hitp 4 1jrf.jus.br/CertidaoCNJ/validacao.do
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Estado do Rio de Janeiro

Poder Judiciario CERTIDAD

Tribunal de Justiga Certifico e dou & gue Toii{foram! exzpedido{si:

Comarca de Sao Fidelis (/4 ymandado{s)z{ Joficiolsi;( JCP(s);5{ Yint.via

Cartério da 12 Vara ostals{ jcarta de sentencaj( imand.de averba- 9}; A
Praca da Justica, s/n® CEP: 28400  c#oz¢ ] cuia(s]} k
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MANDADO DE INTIMAGAO

Existe diligéncia a ser cumprida simultaneamente: Nao

Processo N°: 0002369-91.2009.8.19.0051 (2009.051.002473-3)

Classe/Assunto: Procedimento Ordinario - Reconhecimento Ou Dissolugdo / Unido Estavel Ou
Concubinato

Autor: ALBERTO MAGNO FERREIRA DA SILVA

Réu: ROSEMARY ALVES DE ALMEIDA

Intimadeo; JOAO GILBERTO DE LIMA ROSA

Intimado: GUSTAVO POLYCARPQO PERES

Perito: JAIME LUSIMAR GUIDA

Perito: ANTONIO MARCELO MORAES PASSARELLI

Oficial de Justiga:

Pessoa a ser intimada: ANTONIO MARCELO MORAES PASSARELLI
Endereco: Rua Dr. Faria Serra, n® 247 Loja, Malafaia e Passarelli Empreendimentos Ltda - CEP:
28400-000 - Centro - Sao Fidélis - RJ

Despacho do Juiz: Diante da maniiestac8o retro, nomeio o Sr. Anténic Marcelo Moraes Passarelli -
CRECI/RJ 054523-0 (Malafaia e Passarelli Empreendimentos LTDA - Rua Dr. Faria Serra, 247, loja,
Centro, Sao Fidélis/RJ), para atuar neste feito. Intimem-se-o para que informem se aceita o encargo, bem
como para formular proposta de honorarios em 05 dias, ressaltando que as partes séo beneficiarias da
gratuidade de justica e que podera pleitear ajuda de custo junto & Dipej do TJ/RJ. Faculto as partes a
apresentagdo de guesitos e assistente técnico no prazo de 05 dias.

Diligencie-se.

Finalidade: INTIMAR o peritc acima indicado para ciéncia de sua nomeagéo e para cumprimento da
r.decisdo de fl. 340, supra transcrita

O M.M. Dr.(a) Otavio Mauro Nobre do Cartorio da 1? Vara da Comarca do(a) Séo Fidélis,
usando das atribuicées que por lei lhe sdo conferidas, M A N D A Oficial de Justica designado que
INTIME a2 pessoa acima referida, no endereco indicado ou em qualquer outro em que possa ser
localizada, para a finalidade mencxonada O presente mandado é dado e passado nez;ta Cidade de(o)
Sao Fidelis, Estado do Rio de Janeiro, em 27 de novembro de 2014. Eu, e Jhoyce

Aparecida Azeyedo Lacerda - Tecnico de Atividade Judicidria - Matr. 01/18261, o digitei e eu
~1 Beatriz Maia & Maia - Responsavel pelo Expediente - Matr. 01/17936, o subscrevo.

Sao Fidélis, 27 de novembro de 2074

Beatriz Maia e Maia Responsavel pe],bﬂé;;);zdi nte - Matr. 01/17936
Assino por ordem do MM. Juiz d¢ Direito

Resullado do mandado

{ JPOSITIVO { )NEGATIVO DEFINITIVO ()} PARCIALMENTE CUMFRIDO

{ JNEGATWO ( )DEVOLVIDO IRREGULAR { ) NEGATIVO INERCIA DA PARTE
{ JCANCELADO ( )CUMPRIDO COMRESSALVA ( ) NEGATIVO PERICULOSIDADE
317
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MODELO DE CARTA DE APRESENTAGCAO

M.M. JUIZ DE DIREITO DA (especificar a vara) VARA DA
(COMARCA, CIRCUNSCRICAO, SECAO JUDICIARIA), (especificar
Cidade e Estado).

FULANO DE TAL, Perito Judicial, nomeado por V.Exa. para
atuar como Perito Judicial nos autos da Acao Ordinaria, movida pelo Sr.
.............................. em face dO ., VEM, - respeitosamente,
informar a V.Exa. que, na forma do artigo 146, paragrafo Unico, e 423, ambos do
Cdédigo de Processo Civil, aceita o encargo e tao logo sejam anexados os
guesitos pertinentes, apresentard sua proposta de honorarios.

Nestes termos,

Espera e Pede deferimento.

Rio de Janeiro, ........ de e de 201...

BENITO BUENO

Perito Judicial Avaliador
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M.M. JUiZ DE DIREITO DA (especificar a vara) VARA DA
(COMARCA, CIRCUNSCRICAO, SECAO JUDICIARIA), (especificar
Cidade e Estado).

(Nome do Perito)

EU, ... BENITO BUENO.......... , Perito Avaliador Judicial habilitado a
realizar Avaliacbes e Pericias de Imédveis pelo Artigo 3° da LEIl 6.530/78 que
regulamenta Profissdo de Corretor de Imoveis, ratificado pelo Recurso Especial
277 443 do STJ - Superior Tribunal de Justica, e dentro da conformidade
da Resolucdo 1.066/2007 — COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imdveis,
vem a presenca da elevada autoridade de Vossa Exceléncia apresentar meu
Curriculo profissional e ofertar meus préstimos profissionais para a realizagao de
Avaliacdes e Pericias Judiciais de Imoveis Urbanos e Rurais.

Para tanto |he informo que as avaliagdes serao dentro das especificagcdes
mercadolégicas da Norma Brasileira de Avaliagcbes da ABNT - Associacao
Brasileira de Normas Técnicas — NBR 14.653.

Nome completo do Perito

N° do Conselho

CPF

Endereco Completo

Telefones:

E-mail:

(Recomenda-se anexar um modelo de avaliacao)

Local e data
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MODELO DE DISPENSA DO ENCARGO

M.M. SENHOR JUIZ DE DIREITO EDSON LOPES FILHO DA 1° VARA CIVIL

DO FORUM DA COMARCA DE AVARE - SP

Citacao Processo n® xxxxxxXxXxxx
AUTOR: XXXXXXXXX
REU: Sul América Cia Nacional de Seguros

Acao: Carta Precatoria Civel

ALEXANDRE FRANCA, Perito deste Juizo, devidamente qualificado nos autos do
processo em epigrafe vem, respeitosamente, informar a Vossa Exceléncia, que
apesar de muito honrado com a designacao, encontra-se impedido de atuar no
referido processo, a motivacao se da devido a falta de capacidade técnica em
nao ser engenheiro especialista em calculos estruturais. Portanto,
impossibilitado de exercer o encargo. Dessa forma, apresento sinceras escusas e
fico a disposicao deste Juizo para maiores esclarecimentos, assimm como a para

atuar em outros processos, quando for solicitado.

Isto posto, requer a sua dispensa do encargo e a juntada desta aos autos para

tornar ciente as partes interessadas e para os devidos fins de direito.
E o que requer,
Pede deferimento.

Sdo Bernardo do Campo, 02 de Agosto de 2018.

Alexandre Franca
Engenheiro Civil
CREA-SP: XXXXXXXXX
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MODELO DE PETICAO DE ACEITE

M.M. JUiZ DE DIREITO PAULO HENRIQUE ADUAN CORREA DA VARA UNICA
DO FORO DISTRITAL DE ARTUR NOGUEIRA DA COMARCA DE MOGI-MIRIM

Processo Digital n°: xxxxxxx

Acao: Execucao de Titulo Extrajudicial - Liquidacao
ExeguUente: Banco Bradesco S.A.

Executado: XXxXxxxx

Perito: Aguinaldo Rodrigues

O Perito AGUINALDO RODRIGUES, aceita honrosa nomeagao para responder os
guesitos apresentados aos autos e esclarecimento o valor de locagao do imovel
Artur Nogueira/SP " Sitio Diamante" nesta cidade, apresentard sua proposta de
honorarios.

E o que requer,

Pede deferimento.

Mogim Mirim (SP), 21 de setembro de 2016

AGUINALDO RODRIGUES
Perito Avaliador Judicial e Corretor de Imodveis
CREA: SP-xxxx

CPF: XXXXXXXX
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PROPOSTA DE HONORARIOS PARA AVALIAR IMOVEIS: COMO DEVE SER
ELABORADA?

Proposta de prestacao de servico de avaliagdo de imodveis, ou simplesmente
proposta de honorarios de avaliacao, consiste na proposicao de um servico de
avaliagao a alguém mediante certas condic¢des.

Embora possa ser verbal, o ideal € que a proposta seja apresentada ao cliente
por escrito, o que pode ocorrer pessoalmente ou através de e-mail. Em qualquer
dessas hipdteses é importante que o cliente manifeste a sua aceitagcao por
escrito, porque dessa convergéncia de vontades (proposta e aceitagao) surge um
contrato.

Bem por isso a proposta de avaliacao deve ser criteriosamente elaborada e de
facil compreensao, contendo todas as informacdes que envolvem o negdcio,
especialmente os seguintes elementos: destinatario; identificagdo do imovel
objeto da avaliacao; descricao do servico a ser realizado; valor dos honorarios e as
condicdes de pagamento; por conta de quem correrao as despesas para
execucao do trabalho (certiddes, servicos terceirizados, transporte, hospedagem,
etc., conforme o caso); prazo para conclusao do trabalho; e breve apresentacao
(curriculo resumido) do Avaliador.
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MODELO DE PETIGAO DE HONORARIOS PERICIAIS

M.M. JUIZ DE DIREITO RONEY JORGE CUNHA MOREIRA DA 1° VARA DE
FEITOS DE REL DE CONS. CIVEL E COMERCIAIS, DA COMARCA DE TEIXEIRA
DE FREITAS-BA

Processo Digital N xXXXXXXXXXXXXX
Acao: Execucao de Titulo Extrajudicial
Autor: Banco do Nordeste do Brasil S.A.
REU: XXXXXXXXXX

Perita: Aline Marcelo

ALINE MARCELO, brasileira, solteira, Engenheira Civil, Perita Avaliadora de
Imdveis, portadora do CPF sob o n° 019.962.865-36, CREA/BA: 050.998.9845,
residente e domiciliada a Av. Presidente Getulio Vargas, 5129-C, Redencao,
Teixeira de Freitas - BA, CEP: 45994-000, ao despacho proferido pela M.M Juiz
de Direito a qual nomeia esta subscritora para o encargo de Perita nos autos
do processo em epigrafe, vem mui respeitosamente a presenca de Vossa
Exceléncia manifestar-se no que segue para elaboracao desta proposta, onde
foram considerados: a relevancia, o vulto, o risco, a complexidade dos servicos
a executar e o prazo fixado.

HONORARIOS PERICIAIS
1- ESPECIFICACAO DO TRABALHO PREVISTO

Conforme nomeacdo em xx/xx/2019, aceito elaborar um Laudo Mercadolégico
nas condicdes abaixo, utilizando o METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO e o METODO EVOLUTIVO, onde irei arbitrar o valor mercadolégico
para compra e venda do imodvel (Matricula 10.381, Registro 01, livro n°® 02, do CRI
de comarca de Teixeira de Freitas), responder e esclarecer os quesitos
apresentados aos autos. A avaliacao é feita de forma criteriosa e alicercada nas
diretivas e regras da ABNT- Associagcao Brasileira de Normas Técnicas, por meio
da NBR 14.653/2004, partes 1, 2, 3 e 4, inclusive apresentando informacdes que
reforcam e comprovam o valor do imoével (Quadro Amostral, Planilha de
Calculos, Fotografias, e etc.).
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O valor total dos honorarios corresponde a R$ 17.700,00 (dezessete mil e
setecentos reais), conforme descricao:

2- ESCOPO DO TRABALHO

2.1 Leitura e interpretacao do processo;

2.2 Planejamento dos trabalhos periciais;

2.3 Abertura de papéis de trabalho;

2.4 Realizagcao de diligéncias e exame de documentos;

2.5 Pesquisa e exame de livros e documentos técnicos;

2.6 Preparacao de anexos e montagem do Laudo;

2.7 Reunides com as partes e/ou com terceiros, quando for o caso;
2.8 Redacao do laudo;

2.9 Revisdo final.

BENS A SEREM AVALIADOS: Imodvel rural, com todas as suas benfeitorias:
Nome: Fazenda xxxx, situada as margens do Rio Itanhém, no Municipio de
Teixeira de Freitas/BA.

3- DETALHAMENTO DOS HONORARIOS:
Horas técnicas de trabalho, diligencia, pesquisas, consultas do processo,

execucgao do Laudo, Levantamento Cadastral, etc - 220 horas técnicas, preco por
hora técnica R$ 80,45.

Total de Honoréarios: R$ 17.700,00 (dezessete mil e setecentos reais), ver

descri¢ao:
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Detalhamento dos Servigos N° de Horas
Estudo dos Autos e exame de documentos 24
Pesquisas Técnicas sobre o assunto e coleta de dados | 32
Diligéncias (horas de deslocamento + atuacao “in | 08

loco”)

Levantamento Cadastral do imodvel 24

Outros (levantamentos, vistorias, entrevistas, etc.) 56
Elaboracao do Laudo 36
Digitacao, Montagem e entrega do Laudo Pericial 40

Total de horas 220

O pagamento sera feito da seguinte forma:
1- 50% no momento da aceitacdo no valor de R$ 8.850,00 (oito mil

oitocentos e cinquenta reais);

2- 50% no ato da apresentacdo do laudo no valor de R$ 8.850,00 (oito mil
oitocentos e cinquenta reais);

Solicito que seja feito os depdsitos em juizo de acordo com os itens acima
citados, ou em minha conta corrente conforme dados abaixo:

Titular: Xxxxxx

Banco:xxxxx

Ageéncia: XxXxx

Conta Corrente NUmero: xxxxx

Cabe ressaltar que tal procedimento se justifica para cobrir as despesas iniciais
do trabalho e tendo em vista a responsabilidade do emitente Laudo, onde o
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Perito ao assinar tal documento se compromete com todas as consequéncias do
mesmo. (CPC, Art. 465 §4);

A emitente do laudo é extremamente qualificada para tal: CURSO DE PERICIA
JUDICIAL EM AVALIACAO DE IMOVEIS pelo CURSO BETA; Engenheira Civil
formada em 2016; Técnica em Edificacdes formada em 2009;

Proprietaria e responsavel técnica pela empresa 3D Solu¢gdes em Engenharia
com sede em Teixeira de Freitas/BA; Experiéncia ativa em fiscalizacdo de imdveis
e obras residenciais e comerciais; vivéncia em avaliagao de imoveis e elaboracao
de laudos para verificacdo das condi¢cdes estruturais para habitabilidade;
Experiéncia no setor da constru¢ao civil.

A entrega do LAUDO DE AVALIACAO ocorrerd num prazo de 60 (sessenta) dias,
contados a partir do dia subsequente a data da diligéncia, a qual sera agendada
apos a confirmacao do depdsito dos honorarios.

O valor desta proposta de honorarios ndo remunera o perito para responder
quesitos apresentados apds a apresentacdao do Laudo de Avaliagcao. O
importante € que tanto a formulacao dos quesitos quanto a indicacao do
assistente, se houverem, ocorram “antes do inicio dos trabalhos periciais”.

Por dltimo, requer de Vossa Exceléncia aprovacao da presente proposta de
honorarios.

E o que requer,

Pede deferimento.

Teixeira de Freitas - BA, 18 de julho de 2019

ALINE MARCELO
Perita Avaliadora de Imdveis

CREA/BA: XXxxXx
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MODELO DE PETI(;AO DE HONORARIOS EXTRAJUDICIAIS
SR. RAFAEL xxxx

DANIEL DE SOUZA, brasileiro, casado, Perito Avaliador de Imodveis e Corretor de
Imodveis, portador do CPF sob o n° xxxxxxx e CRECI/SP xxxx-F, residente e
domiciliado em Valinhos-SP com endereco a Rua xxxxx, n° xxx — Jardim das
Palmeiras — CEP: xxxxx-xxx, SP, Brasil, vemn mui respeitosamente a presenca de
Vossa Senhoria manifestar-se no que segue para elaboracao desta proposta,
foram considerados: a relevancia, o vulto, o risco e a complexidade dos servicos a
executar e o prazo fixado.

HONORARIOS PERICIAIS
4- ESPECIFICACAO DO TRABALHO PREVISTO

Conforme nomeacdo em xx/xx/2019 (via e-mail), aceito elaborar um Laudo
Mercadolégico nas condi¢des abaixo, utilizando o METODO COMPARATIVO DE
DADOS DE MERCADO e o METODO EVOLUTIVO, onde irei arbitrar o valor
mercadologico para compra e venda dos imoveis relacionados abaixo, responder
e esclarecer os quesitos apresentados aos autos. A avaliacao é feita de forma
criteriosa e alicercada nas diretivas e regras da ABNT- Associacao Brasileira de
Normas Técnicas, por meio da NBR 14.653/2004, partes 1, 2, 3 e 4, inclusive
apresentando informacdes que reforcam e comprovam o valor do imodvel
(Quadro Amostral, Planilha de Calculos, Fotografias, e etc.).

O valor total dos honorarios corresponde a R$ 4.500,00 (quatro mil e
quinhentos reais), conforme descricao:

5- ESCOPO DO TRABALHO

Para tanto € necessario:
210 Planejamento dos trabalhos periciais;
2.11Abertura de papéis de trabalho;

212 Realizacao de diligéncias e exame de documentos;
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213  Pesquisa e exame de livros e documentos técnicos;

214  Preparacao de anexos e montagem do Laudo;

215 Reunides com as partes e/ou com terceiros, quando for o caso;
216 Redacao do laudo;

217 Revisdo final.

6- BENS A SEREM AVALIADOS:

1) Imdvel Matricula xxxx: 01 (um) terreno com area total de
214,375m?2, contendo uma garagem construida com area nao
especificada, situado a Rua Xxxxxxxx, N° xxx, bairro do
ltapechinga, Braganca Paulista - SP

7- DETALHAMENTO DOS HONORARIOS:

8- Horas técnicas de trabalho, diligéncia, pesquisas, consultas do
processo, execucao do Laudo, Levantamento Cadastral, etc - 220
horas técnicas, preco por hora técnica R$ 20,45.

Total de Honorarios: R$ 4.500,00 (quatro mil e quinhentos reais), ver descricio:

Detalhamento dos Servicos N° de Horas

Estudo dos Autos e exame de documentos 24

Pesquisas Técnicas sobre o assunto e coleta de dados | 32

Diligencias (horas de deslocamento + atuacao “in | 08

loco”)

Levantamento Cadastral do imovel 24
Outros (levantamentos, vistorias, entrevistas, etc.) 56
Elaborag¢ao do Laudo 36
Digitacao, Montagem e entrega do Laudo Pericial 40
Total de horas 220
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O pagamento sera feito da seguinte forma:

e 50% no momento da aceitacdo no valor de R$ 2.250,00 (dois mil duzentos
e cinquenta reais);

e 50% no ato da apresentacdo do laudo no valor de R$ 2.250,00 (dois mil
duzentos e cinquenta reais);

Solicito que seja feito os depdsitos em minha conta corrente conforme dados
abaixo:

Titular: xxxxxxxx

Banco: XXXXXXXXXXXX
Agéncia: xxxx

Conta Corrente n°: xxxxx

Cabe ressaltar que tal procedimento se justifica para cobrir as despesas iniciais do
trabalho e tendo em vista a responsabilidade do emitente Laudo, onde o Perito ao
assinar tal documento se compromete com todas as consequéncias do mesmo. (CPC,
Art. 465 §4);

O emitente do laudo é extremamente qualificado para tal: CURSO DE PERICIA JUDICIAL
EM AVALIACAO DE IMOVEIS pelo CURSO BETA.

A entrega do LAUDO DE AVALIACAQ ocorrerd num prazo maximo de 30 dias (Uteis) apds
a diligéncia.

A entrega do LAUDO DE AVALIACAO ocorrerd num prazo de 10 (dez) dias, contados a
partir do dia subsequente a data da diligéncia, a qual sera agendada apds a confirmacgao
do depdsito dos honorarios.

Por ultimo, requer de Vossa Senhoria aprovacao da presente proposta de honorarios.
Nestes termos,

Espera e pede deferimento.

Valinhos - SP, 25 de setembro de 2019.

DANIEL DE SOUZA
Perito Avaliador de Imdveis e Corretor de Imodveis

CRECI/SP  N° XXXXXXXXXX-F
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MODELO DE PETICAO DE MARCAGCAO DE DILIGENCIA

M.M JUIiZA DE DIREITO Dra. MONICA DI STASI ENCINAS, 3° VARA CIVEL DO
FORUM JOAO MENDES, COMARCA DE SAO PAULO-SP

Processo: XXXXXXXXXXX

Classe - Assunto: Contratos Bancarios
Exequente: Banco Bradesco S/A
Executado: Xxxxxxx

CoONjugEe: XXXXXXXXXXXXXXXXXX

Perita: Rosiani AXxxx

ROSIANI APARECIDA, Perita deste Juizo, devidamente qualificada nos autos
processuais, vem, requerer a Vossa Exceléncia, que sejam intimadas as partes e
demais interessados para agendamento da diligéncia da prova pericial, no
dia 12 de novembro de 2018, as 9:30hs horas, segunda feira, no imodvel sob
numero 1801 situado a Avenida xxxxx, N° xxx subdistrito — Tucuruvi - S&o Paulo,
SP. Solicito copia dos documentos: Copia da planta do imovel, copia do IPTU,
para serem entregues no momento da diligéncia, ou enviar para o email xXxXxxxx
antes da data da diligéncia. O local deve estar disponivel para vistoria / medicdes
in loco; caso haja animais no local, necessario que permanecam afastados no
momento do levantamento, caso contrario as medi¢cdes serao prejudicadas, se
necessario sera realizada mais vistorias no local apds esta data agendada;

E o que requer,
Pede deferimento.

Sao Paulo, 25 de setembro de 2018

ROSIANI APARECIDA
Perita Avaliadora de imdveis e Arquiteta

CAU: XXXXXX
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MODELO DE PETICAO DE ENTREGA DO LAUDO

M.M. SENHORA JUIiZA DE DIREITO ANA CARLA CRISCIONE DOS SANTOS

DA 1° VARA DE FAMILIA E SUCESSOES DA COMARCA DE BAURU

Processo Digital N xXXXXXXXX
Acao: Inventario e Partilha
Exequente: XXXXXXXXX
Executado: XXXxXXxxx

Perita: Daniela Ibara

DANIELA IBARA, Perita deste Juizo, devidamente qualificada nos autos
processuais, vem, respeitosamente, apresentar a Vossa Exceléncia dentro do
prazo legal, o Laudo Pericial em Avaliacao Imobiliaria do processo em referéncia.
Requer a liberacao de seus honorarios.

E o que requer,

Pede deferimento.

Botucatu, 18 de junho de 2018

DANIELA IBARA TANAKA
Perita Avaliadora de Imodvel

CAU: A37279-0
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MODELO DE PETICAO DE LIBERACAO DE HONORARIOS

M.M JUIiZA DE DIREITO Dra. MONICA DI STASI ENCINAS, 3° VARA CIiVEL DO
FORUM JOAO MENDES, COMARCA DE SAO PAULO-SP

Processo: XXxXXXxX

Classe - Assunto: Contratos Bancarios
ExequUente: Banco Bradesco S/A
Executado: XXXXXXXXXX

COnjuge : XXXXXXXX

Perita: Rosiani Axxx

ROSIANI APARECIDA, Perita deste Juizo, devidamente qualificada nos autos
processuais, vem, respeitosamente, apresentar a Vossa Exceléncia, para
liberacao 100% de seus honorarios.

Isto posto, requer a expedicao de mandado de pagamento em favor do ora
Requerente.

E o que requer,

Pede deferimento.

Sao Paulo, 25 de setembro de 2018

ROSIANI APARECIDA FARIA
Perita Avaliadora de imoveis e Arquiteta

CAU: N®  XXXXXXX
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COMO SER PERITO NOS TRIBUNAIS?

Para se tornar um perito do juizo, o profissional devera fazer visita as
Varas dos Tribunais, e conversar pessoalmente com o Diretor da Vara ou com o
Juiz, e dizer no que podera ajudar, mostrar suas qualificagdes, entregar seu
curriculum atualizado, cartao de visita, e que tipo de laudo podera fazer para
orientar o magistrado nos processo. (NADA DE CURRICULUM POR E-MAIL)

Trata-se de um trabalho individual em cada uma das varas. Vem a ser um
trabalho de "formiguinha". Levam-se semanas para visitar as varas e diversos
"Féruns", porém, vale a pena.

Aproveitem para visitar TODAS as Varas locais apresentando o seu
curriculo e oferecendo seus servicos de Pericia em Imodveis.

A principio se aproxime do pessoal do balcao, os assistentes judiciarios.
O CURRICULUM
Nao existe um especifico.
Para comecar, o curriculo ideal € aquele que valoriza as qualidades e as
habilitagdes do profissional, além de passar boas impressdes de suas antigas

experiéncias.

Nao va pensando que um mesmo curriculo vale para ser Gari ou
Presidente. Cada cargo e empresa possuem necessidades diferentes, entao
faca uma boa pesquisa das qualidades necessdrias e que vocé pode destacar
no seu curriculo de acordo com a proposta de realizar pericias.

As informacgdes de contato, telefone fixo, telefone celular e e-mail, devem
aparecer no topo do curriculum vitae, junto ao nome, endereco e estado civil.

Embora o conteudo certamente fale mais alto, a apresentacdao do
curriculo conta muitos pontos a favor. Um curriculo bem apresentavel,
organizado e impresso em um bom papel, transmite a ideia de um profissional
competente e diferenciado. Utilize uma boa impressora e papéis brancos, no
formato A4, de boa gramatura (90g/m2 por exemplo).

Faca tudo numa folha sé. Seja objetivo.

Segue os Unicos itens a serem respondidos numa Unica folha.
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Objetivo;  Perfil profissional; Formacgado; Escolaridade; Idiomas;
Informag¢des complementares.

Indicagcdo de um Perito ja atuante poder ser a entrada mais rapida para
comecgar atuar.

A VISAO DO MAGISTRADO - JUiz

Geralmente o Perito € muito bem visto pelos juizes, os mesmos devido ao
grande numero de processo, gostam que profissionais “expert” |he facam
visitas, e oferecam sua ajuda na justica.

Portanto sem medo, podemos consulta-los.
NOS TRIBUNAIS - VARAS

O Perito de uma vara judicial pode ser constantemente chamado para
atuar, inclusive em varios processos bem como em varias outras varas, quando
um juiz o chama constantemente, isso € um sinal que seu trabalho é
importante para aquele juiz, e visto que juizes nao ficam muito tempo em uma
determinada vara, o mesmo pode ser sempre deslocado para outras comarcas
ou esferas, o juiz pode sempre chama-lo para atuar, e com isso o Perito ser
reconhecido.

ONDE E POSSIVEL ATUAR?

Todas as pericias acontecem no campo Civel, Eleitoral, Criminal bem
como na esfera do Trabalho, (Trabalhista — TRT), a ultima também chamamos
de justica Trabalhista. As areas Civel e Criminal ocorrem em ambito Federal ou
Estadual, ja a do Trabalho, em Federal. As diferengas entre as justicas Federal,
Estadual e do Trabalho sdo da seguinte forma: na Justica do Trabalho, as partes
sao empregados e empregadores (empresas), e o0s assuntos tratam
exclusivamente de relagao de trabalho, ou assemelhados. Na justica Federal,
pelo menos uma das partes € a Unidao ou 6rgao originado dela, do tipo INSS,
Bancos do governo, DNER e demais 6rgaos. Na Estadual, passam processos
comuns em que as partes nao estariam incluidas, como possiveis litigantes, nas
outras duas modalidades de justicas. A Justica Estadual, chamamos ao mesmo
tempo, de Justica Comum.

-TRT
- CivIL

- CRIMINAL
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- FEDERAL

HABILITACAO NA JUSTICA ESTADUAL

O Conselho Superior de Magistratura determinou pelo Provimento
797/2003 que a nomeacgdo de peritos pelos juizes estaduais estd sujeita a
procedimento prévio de habilitagao.

O Artigo 2°. desse provimento determina qual a documentagao que deve
ser apresentada para pleitear essa habilitagcao, a saber:

1 — Curriculum com informagdes sobre formacgao profissional, qualificacao
técnica ou cientifica, experiéncia e area de atuacao para as quais estejam apto;

2 - Declaragao, sob as penas da lei, de que ndao tem vinculo de parentesco
sanguineo, por afinidade ou civil por linha ascendente, descendente ou
colateral, até o quarto grau, com o Juiz e servidores da unidade judiciaria em
que for atuar;

3 — Cépia de certidoes dos distribuidores civeis e criminais das comarcas da
capital e de seu domicilio, nos ultimos 10 anos;

4 — Declaragdao de que nao se opde a vista de seu prontudrio pelas partes e
respectivos advogados e demais interessados a critério do Juiz;

5 - Outros documentos, a pedido do Juiz.

Paragrafo unico - Para os fins do disposto citado no item 2 (dois) e no artigo 13,
compreendem-se no conceito de afinidade os vinculos decorrentes de uniao
estavel, com o (a) companheiro (a) e parentes.

Artigo 6° - A cada 2 (dois) anos no maximo ou sempre que houver alteragao na
titularidade da Vara, o interessado deverd atualizar toda a documentacao
mencionada no artigo 2° itens 2 (dois) e 3 (trés) além de juntar outros
documentos de seu interesse ao respectivo prontuario.

ESTRUTURA DO JUDICIARIO

1* Instancia, processo esta com os juizes, nas varas e para a sentenga em
tribunais do estado.

2% Instancia, nesta fase ficam os desembargadores, as camaras e os acérdaos.
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3® Instancia, onde o processo estd com os ministros, tribunais superiores, STJ,
STF, STE, TST.

EM QUE INSTANCIA ATUAM OS PERITOS?

Um perito sempre sera nomeado por um juiz de primeira instancia, e sempre
na esfera judicial, € importante saber disso, nas demais instancias nao existe
uma prova pericial os ministros e desembargadores fazem as analises dos
laudos ja juntados ao processo e dao seu parecer.
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QUESTIONAMENTOS
EXEMPLOS DE FORMULAGAO DE QUESITOS

Os QUESITOS devem ser transcritos e respondidos na sequéncia em que foram
formulados.

As respostas aos QUESITOS devem ter bases sélidas, ndo sendo recomendadas
as do tipo "sim" ou "nao".

ANEXO XIIl - RESPOSTAS DOS QUESITOS DO JUizo
1) Qual foi a valorizagao do imével locado nos ultimos 3 anos?
Foi de 35%

2) Qual o valor médio de aluguel de um imoével similar na Aarea
correspondente?

Em média representa R$ 8 mil em areas dentro de perimetros urbanos.

ANEXO IX - RESPOSTAS DOS QUESITOS FORMULADOS PELA PARTE
AUTORA

1) Queira o i. Perito informar qual a area efetivamente utilizada pela
Americel e a area a disposicdo/utilizada pela Requerida?

A drea efetivamente utilizada pela Americel é de 150m? e a area a
disposicao/utilizada pela Requerida é de 458m2, pois esta se torna area “non
aedificandi”, nao se permitindo a existéncia de construcdes nela, sendo
necessario, inclusive, demolir as existentes.

2) Queria o Sr. Perito informar qual o valor de locacao mensal da area locada
na data da citacdao?

O valor de locacdo mensal é de R$ 4.800,00 (quatro mil e oitocentos reais). As
avaliagles, nesse caso, fogem da rotina, pois ndo tém similar no mercado de
aluguel de terreno. A regra geral, primitivamente utilizada, era a de estimar as
valorizacdes pelo método “Antes” e “Depois”, isto €, comparando os valores do
imovel na sua condicao primitiva (antes) e na sua situagao remanescente
(depois).

3) Queira o i. Peito apresentar um croqui da area efetivamente utilizada pela
Requerente, conforme contrato de locagao firmada pelas partes.
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Na pagina 38 temos uma imagem area com as devidas medidas.

4) Queira o i. Perito informar qual foi a metodologia utilizada para a
determinacao do valor locativo mensal, esclarecendo essa metodologia?

Foi utilizado o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO,
conforme demonstrativo da PLANILHA DE CALCULO da MEMORIA DE
CALCULO das paginas 13 e 14, do presente Laudo de Avaliacdo.

5) Utilizando o Método comparativo e atendendo a todas as exigéncias da
NBR 14653-2 - Norma Técnica para avaliacido de imoéveis urbanos) -
gentileza proceder a avaliagdo do imével (valor venal da area efetivamente
utilizada pela Ré), informando e deve-se enquadrar minimamente no Grau
Il de Fundamentagado e Grau lll Precisdo. Favor justificar e comprovar as
resposta.

Cientistas dizem que a exposicao prolongada a campos eletromagnéticos
pode causar depressao psiquica ou até mesmo favorecer o surgimento de
cancer. O excesso de ondas eletromagnéticas emitidas por equipamentos
elétricos e eletrénicos produz um tipo de poluicdo imperceptivel capaz de
influenciar o comportamento celular do organismo humano, danificar
aparelhos elétricos e até desorientar o voo de algumas aves. Ninguém pode
vé-la, mas a poluicao eletromagnética esta espalhada por toda a parte,
ocupando o espaco e atravessando qualquer tipo de matéria viva ou
inorganica.

Viver proximo de fontes de radiacao eletromagnética pode ser perigoso.
Apesar de ser nao-ionizante, essa radiacao, como dito no texto inicial, causa
interferéncia em aparelhos elétricos e desvaloriza iméveis proximo a fonte.
Provavelmente, as muitas maquinas que funcionam nessa fonte também
causam certa polui¢ao sonora.

De acordo com a Anatel (Agéncia Nacional de Telecomunicag¢des), através da
Resolucao 303 de 3 de julho de 2002, limita a densidade de poténcia a qual a
populagao em geral pode estar exposta pela seguinte equacgao:

/200 [W/m?2]
onde f é a freqUéncia em MHz, entre 400MHz e 2000MHz.

A Resolugcao também limita a distancia minima que se pode estar de uma
estacao:

6,38 * (eirp / f)Y2
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onde EIRP é a poténcia equivalente isotropicamente irradiada em Watteféa
frequéncia em MHz, entre 400MHz e 2000MHz.

Em geral, as estacdes que ficam nas torres de celular tém poténcia de 100
Watts. Entdo, na pratica, ndao se deve estar a menos de 2 metros da antena. A
uma distancia maior que essa, todos os limites de seguranca estao sendo
atendidos. Ou seja: a faixa é de 2 a 10 W/mZ2. Empresas de telecomunicacdes
dizem que esta faixa ndo € nociva a saude humana.

Embora ndo haja relacao de causa e efeito imediato entre as possiveis doencas
e a moradia em proximidade das antenas celulares, esta pode configurar uma
hipotese da tese de que tal antena pode ser prejudicial.

Considerando algumas incertezas expostas, as antenas de telefonia movel
transmitem ondas com baixa poténcia, possuem de 15 a 20 m de altura, e
emitem apenas 0,02 miliwatts por centimetro quadrado (mMW/cm?2), sendo
bem menores do que as Erbs de televisdao e radio (entre 500 a 1000 vezes
menos poténcia).

Comparando-se os limites de seguranca determinados por lei, a intensidade
maxima das antenas devem ser de 12 mW/cm? para antenas de Televisdo e
radio e de 0,57 mW/cm? para os telefones celulares, embora as antenas de
televisao sejam 1.000 a 5.000 vezes maiores do que as antenas de celulares.

No mercado imobiliario, € conhecido o fato da desvalorizacao de imodveis
Muito proximos as torres de telecomunicacdes. Porém, a distancia necessaria
para a seguranca das pessoas € muito subjetiva. Nao se seguem critérios
rigidos ou, ao menos, bem definidos.

As radiagdes IONIZANTES, por exemplo as dos raios-X, oferecem risco e devem
ser usadas com muita precaucao. As radiacdes NAO IONIZANTES s6 oferecem
danos a saude quando sua poténcia for muito alta, a ponto de elevar a
temperatura corporal em 1 grau centigrado. As antenas de estacdes celulares
transmitem sinais de baixa poténcia, incapazes de causar algum efeito na
salde das pessoas. Os aparelhos celulares emitem sinais de poténcia mais
baixos ainda — apesar de estarem muito proximos ao usuario, Nao sao capazes
de causar danos a saude.

Em geral, as estacdes que ficam nas torres de celular tém poténcia de 100
Watts. Entao, na pratica, nao se deve estar a menos de 2 metros da antena. A
uma distancia maior que essa, todos os limites de seguranca estao sendo
atendidos.

Na condicao de que imodveis proximos as torres poderem ser desvalorizados,
tem-se a informacao de que a Anatel, na sua Resolucao de 303, exige que para
cada ERB (Estagcao Radio Base) seja feito um Relatério de Conformidade,
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provando que essa desvalorizagao nao € tao necessaria (a ndo ser, que apenas
se leve em conta a estética). Este Relatério deve conter a memoria de calculo
dos campos eletromagnéticos produzidos pelas estagcdes para demonstrar o
atendimento aos limites de exposi¢cao estabelecidos. Ele considera todos os
lugares proximos da antena onde ha possibilidade de acesso de pessoas. Isso
garante que as pessoas que morem proximas a elas nao estejam sujeitas a
uma radiagao maior do que o limite estabelecido. E ainda € importante
destacar, que as torres nao interferem de alguma forma na casa destas
pessoas, nao interferem em qualquer aparelho eletrénico industrializado, por
exemplo. A operadora de celular somente opera na faixa de frequéncia que |lhe
foi designada, sob o risco de ser multada ou perder a licenga se utilizar outra
banda de frequéncia.

E de senso comum que a passagem de uma linha de transmissdo de energia
elétrica, numa area grande, destinada a pasto de animais ou ocupada com
plantacao de pequeno porte, ndo a altera de forma substancial. E € ébvio que a
mesma passagem numa area peguena, como os lotes de um loteamento, os
quais existem de direito e de fato, causa-lhes limitagdes no que tange a
edificacao, que constituem o fim a que se destina, razao pela qual para imoéveis
urbanos é comum indenizar pela serviddo de passagem 2/3 do valor da terra
nua e para iméveis rurais 1/3 do valor da terra.

Normalmente é exigida apenas uma distancia de 50 metros, ao invés de 400
metros como os estudos indicam. Mesmo assim isto ndao é cumprido na
pratica, como facilmente podemos perceber ao transitar pela nossa cidade.

Dizer que os custos de construcao e instalagcao destes equipamentos sao muito
altos é verdade mas o que ninguém diz € o lucro que este tipo de negodcio
possui, entdao o aluguel tem que ser justo principalmente porque neste tipo de
contrato o tempo determinado de sua duragao costuma ser longo. Aqui nao
cabe dizer que o aluguel deve ser baixo porque a localizagao da torre fica em
area de risco ou area nobre, nao faz diferenca pois nao estamos falando de
moradia ou comeércio e portanto o que interessa na determinacgao do preco € a
localizagao do imovel frente a necessidade da empresa e se esta optou pelo
terreno é porgue ele se encontra exatamente onde precisa que a antena seja
instalada. Os aluguéis variam entre R$ 3 mil a R$ 4 mil em &reas rurais e em
média de R$ 8 mil em areas urbanas.

6) Gentileza apresentar pesquisa de mercado realizada na mesma regido de
localizacdo do imével, para avaliacdao (valor venal da area ocupada pela
AMERICEL), informando as fontes de consulta, localizagcio dos imoéveis,
caracteristicas, fotos e etc.
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O QUADRO AMOSTRAL é devidamente apresentado na pagina 12 do presente
Laudo de Avaliacao, no qual utilizamos 14 AMOSTRAS de terrenos, todos eles
voltados para locacgao.

7) Queira o i. Perito apresentar o tratamento estatistico aplicado na
Pesquisa de Mercado realizada (locacdo) se possivel através de Estatistica
Inferencial, detalhando os elementos adotados, mostrando todas as suas
etapas e o atendimento da NBR 14653-2

Existem trés tipos de avaliagdes, assim como existem varios métodos para se
encontrar o valor de mercado de uma propriedade. O melhor caminho é o
meétodo da Comparacao de Dados de Mercado de transagdes de imoveis
semelhantes. E o melhor método, mas depende da existéncia de transacdes
do mesmo tipo de imdvel, efetuadas na mesma época e localizagao espacial, e
em guantidade suficiente para possibilitar a analise dos valores.

Havendo dados, é preciso obter um valor médio. E sempre uma média
ponderada, visto que os imodveis sao sempre diferentes uns dos outros.

Nao é possivel simplesmente extrair a média aritmética. Esta média pode ser
feita por aproximacao ou “a sentimento”, se for uma avaliagao dentro do nivel
de rigor Expedito, por homogeneizacao de fatores, se for no nivel Normal ou
por inferéncia estatistica, para o nivel Rigoroso.

Os Peritos Avaliadores precisam conferir as condicdes em que sao feitas as
transacdes para verificar se 0os precos nao estao destoando do mercado.
Segundo a norma de avaliagcdes (NBR 5.676), uma avaliacao podera estar
enquadrada em um dos seguintes niveis de rigor:

Nivel Expedito: baseado no “sentimento” ou na experiéncia do avaliador, sem
justificativa matematica ou estatistica. E conhecida também como
"AVALIACAO COMERCIAL"

-Nivel Normal: homogeneizacdo de fatores. Trata-se da "AVALIACAO
MERCADOLOGICA"

- Nivel rigoroso: inferéncia estatistica. Vem a ser "AVALIACAO ANALITICA"

Posso assegurar que 80% (oitenta por cento) das avaliagdes sao
mercadoldgicas. Ao se realizar o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS
DE MERCADO n&o se usa em hipdtese alguma a INFERENCIA ESTATISTICA.
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8) Qual a média dos valores de aluguel por metro quadrado
comparativamente a metragem do imével avaliando na mesma regiao?

Efetivando a pesquisa mercadoldgica sobre os valores do metro quadrado de
alugueis dos terrenos pesquisados naquela area do entorno do imodvel do
mesmo parametro, obtive o valor aproximado de R$ 53,00/m?2 nesta pesquisa.

9) Queira o Sr. Perito informar se ha diferencas, em termos de valores, entre
as locagbes comuns e as destinadas a ocupaciao de espago para
equipamentos de telecomunicacoes?

Existe acentuada diferenca quanto a utilizagao, por tratar-se de uma locacao de
imdvel ndo residencial em que o proprietario de um terreno aluga este para
gue uma empresa de telefonia celular instale sua antena, base de
manutencao, e toda a cablagem no imdvel que se fizer necessaria para
operacao e manutencao de seus equipamentos. A locagao aqui é diferente da
locacao em condominios (telhados), pois esta se torna area “non aedificandi”,
nao se permitindo a existéncia de construcdes nela, sendo necessario,
inclusive, demolir as existentes.

10) Poderia o Sr. Perito informar quais os valores aplicados para a locacdes
destinadas a ocupagdo de espagco para equipamentos de
telecomunicac¢ées na regidao?

Os ganhos mensais para os empreendimentos que conseguem locar seus
espacos variam entre R$ 3 mil a R$ 4 mil em areas rurais e em média de R$ 8
mil em areas urbanas.

11) Poderia o Sr. Perito informar se o valor atual do contrato de locagédo e se
coaduna com o valor de mercado regional?

Por tratar-se de uma locacao de imoével nao residencial em que o proprietario
de um terreno aluga este para que uma empresa de telefonia celular instale
sua antena, infraestrutura para cablagem e base de manutencao, a locagcao
aqui é diferente da locacao em condominios (telhados) e principalmente em
funcdo das perdas em lucros cessantes constatamos que o aluguel esta
totalmente defasado, dai arbitramos o valor de R$ 4.800,00 (quatro mil e
oitocentos reais).

12) Queira o i. Perito prestar os demais esclarecimentos que entenda
relevantes ao correto julgamento da lide.

No item IX — ESCLARECIMENTOS, nas paginas 8 e 9 abordamos os fatos
relevantes.
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No passado, informag¢do era poder, hoje poder é dividir informag¢do e o
futuro pertence a quem pratica a cooperac¢do. (Harvard University).
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