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LAUDO PERICIAL

Laercio Coutinho de Lima e outros

0024040-80.2013.8.26.0005
. Alienagéo Judicial de Bens - Esbulho / Turbagédo / Ameaca

REQUERENTE.: Adriano Jacob

PROCESSO.....:
ASSUNTO
REQUERIDO....:



LAUDO DE AVALIAGAO - FOLHA RESUMO

Endereco do imovel
R ILHA DO CAMPECHE, 9 - VL CS5 JD MATARAZZO
CEP 03814-100.

Cidade UF

Séao Paulo SP

Objetivo da Avaliagao Data da vistoria:
Determinar valor de mercado de vaga | 05/06/2023

de garagem

Finalidade da Avaliagao
Alienagdo Judicial de Bens - Esbulho / Turbagao /
Ameaca

T

LU LT
nnnm

R 0
i1 A

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Requerente
Adriano Jacob
Requerido
Laercio Coutinho de Lima e outros
Tipo de Imovel Areas do imovel (m?)
Casa Unifamiliar Area de terreno de 175,00 m?
Area util construida 68,00 mz.
Metodologia Especificagéo (fundamentagéo/precisdo)

| Grau Il / Grau lll

Pressupostos e Ressalvas
| Sem anormalidades

Valor de avaliagao de mercado

R$ 306.260,37

Perspectiva de Liquidez do Imével

Normal

Nome do Responsavel Técnico CPF do RT Formagdo do RT CREA do RT
Verbnica Josefa de Souza 341.477.928-55 Engenheira Civil 5070642148
Nome do Representante Legal CPF doRL

Verbnica Josefa de Souza 341.477.928-55

Assinatura do Responsavel Técnico
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1. DESCRIGAO SUSCINTA DO IMOVEL

O bem avaliando se trata de 1 casa com edicula nos fundos do terreno, localizada na Rua llha do
Campeche, e seu respectivo terreno formado por parte dos lotes 17, 18 e 19, da quadra 57, do Jardim
Matarazzo, neste Distrito de Ermelino Matarazzo, Municipio e Comarca de S&o Paulo, Capital com a area de
175,00m?, medindo 7,00m de frente para a rua llha do Campeche; do lado direito visto de fora mede 28,60m
confinando com o prédio n° 3 do lado esquerdo mede 29,17m confinando com o prédio n° 7; e nos fundos mede
7,09m confinando com o prédio n° 20.". Contribuinte n® 111.354.0003-1. A vistoria realizada no dia 05 de junho

de 2023, foi acompanhada por Laercio Coutinho. Constatou-se em vistoria que o imével encontram-se ocupado.

2. OBJETIVO E FINALIDADE DO IMOVEL

Objetivo: Determinar o valor de mercado do imdvel

Finalidade: Alienacao Judicial de Bens - Esbulho / Turbagao / Ameaca

3. PARTES ENVOLVIDAS

3.1. Requerente
Adriano Jacob, portador do RG: 30.315.322-2

3.2. Requerido
Laercio Coutinho de Lima, portador do CPF: 131.754.528-17

4, PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES.

Para a elaboragdo do presente trabalho foi consultada a documentagdo anexada no processo pelo
solicitante, auxiliado com vistoria “in loco”. Nao foram efetuadas analises juridicas da documentagao fornecida,

assumindo-se que os dados ali contidos sdo verdadeiros.

Na presente avaliagdo assume-se que os elementos constantes da documentacéo fornecida ao signatario
estdo corretos e que as informagdes fornecidas por terceiros foram de boa fé e sdo confiaveis. O trabalho
obedece como diretrizes técnicas a recomendagdes da NBR 14653-2 e NBR 14653-1 (Normas para Avaliagéo

de Iméveis Urbanos da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas).

Nesta avaliagao foi utilizado o valor minimo do intervalo de confianga, mesmo o modelo estatistico sendo

composta apenas por dados de oferta, devido a caréncia de ofertas para vagas de garagem em condominios
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esta avaliagdo foi fundamentada no método comparativo direto de dados de mercado para apartamentos na
regido com caracteristicas semelhantes ao imovel, explicadas através de varidveis como a area privativa,
padrao construtivo, dormitorios e vaga de garagem. Incorporo a este documento a analise realizada para a
seguinte situacdo: Casa principal com 2 dormitorios e 1 quartinho sem uso, sala, cozinha, banheiro, lavanderia
e quintal. Declaro que o imdvel encontra-se regular com comprovante de regularidade expedida pela Prefeitura

Municipal de S&o Paulo, possibilitando uma comercializagdo compativel com iméveis semelhantes da regiao.

A propriedade imobiliaria esta localizada na Rua Rua llha do Campenche, 09 - Jardim Matarazzo — S&o

Paulo/SP. Fachada esta e ilustrada na figura 01.

Figura 1: Fachada do imovel

De acordo com a NBR 14653-1 Avaliagdo de Bens corrigida em 20 de agosto de 2019 no item 6.8.1 —
Arredondamento. E permitido arredondar o resultado de sua avaliagdo, desde que o ajuste final ndo varie mais
de 1% dos limites do intervalo de confiangca e do campo de arbitrio. Sendo considerado o ajuste desta

porcentagem no valor médio de mercado.
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5. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Este laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacdo de Bens,
registrada no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imdveis Urbanos), e

baseia-se:

A documentagao fornecida esta constituida por IPTU, Historico de Regularidade da Edificacéo.
Nas informagdes constatadas “in loco” quando da vistoria do imével, realizada em 05/06/2023.
Em informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobliario local (vendedores, compradores, intermediarios,

corretores).

6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O imdvel avaliando se localiza na zona leste do municipio de Séo Paulo, este possui uma populagdo de
estimada, em 96.441 moradores segundo a pesquisa do IBGE de 2010. A zona em que o imével esta localizado
é a regido economicamente e socialmente favorecida, todavia ha atividades comerciais de prestacdo de servigo
e comércio localizados no bairro. Este € abastecido com equipamentos urbanos, unidades de saude, unidades
de ensino. Localizando o imdvel avaliando proximo aos principais servicos da cidade como: centros
administrativos, shopping centers, universidades, supermercados e atacados. Sendo considerado um mercado
promissor.

A quantidade de oferta de bens similares ¢ alta e a absorgéo pelo mercado pode ser considerada normal.
O imével avaliando possui padrao construtivo compativel com os imdveis da regido ao qual esta inserido.

Considerando que o mercado apresenta um desempenho normal para os atributos especificos do imével
avaliando, este se classifica como de LIQUIDEZ NORMAL e o publico alvo para absorgdo deste seriam familias

de pequeno a médio porte que procuram tranquilidade, seguranga, conforto e praticidade.

1. METODOLOGIA UTILIZADA

Para a elaboragao deste trabalho foi empregado o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”,
com tratamento técnico dos dados com o uso da Regresséo Linear/ Inferéncia Estatistica conforma recomenda a
Norma Técnica da ABNT — NBR 14.653 partes 1 e 2.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VERONICA JOSEFA DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/08/2023 as 12:27 , sob o nimero WSMP23702215212
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8. DESCRIGAO DAS VARIAVEIS UTILIZADAS NO MODELO

Area Privativa: variavel independente e quantitativa que informa a area privativa de cada elemento da

amostra em metro quadrado. Amplitude: 38,00 m? a 90,00 mZ,

Padrao Construtivo: varidvel independente e qualitativa que informa o padrdo construtivo do imével.
Amplitude: 1 un. a 4 un.

Dormitérios: varidvel independente e quantitativa que informa a quantidade de dormitérios imdvel.
Amplitude: 1 un. a4 un.

Vagas de garagem: varidvel independente e quantitativa que informa a quantidade de vagas de garagem
de cada elemento da amostra em unidade. Amplitude: 1 un. ha 4 un.

Valor total: variavel dependente e quantitativa que informa o valor total de cada elemento da amostra em
reais, que é dado pelo valor total / area privativa. Amplitude: R$ 220.000,00 a R$ 650.000,00.

Atributos do imével avaliando: Area privativa = 68,00 m2, 3 Dormitérios, 3 vagas de garagem.

9. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO E TRATAMENTO DE DADOS ADOTADO

Neste trabalho foi adotada a metodologia cientifica de regresséo linear / interferéncia estatistica e os

resultados se enquadram no grau de precisdo e fundamentagao que segue:

Tabela 1: Grau de fundamentagéo

GRAU DE FUNDAMENTAGAO
ITEM [} Il |
(3 PONTOS) (2 PONTOS) (1 PONTO)

Caracterizagéo do imovel avaliando X X
Quantidade minima de dados de mercado efetivamente
utilizados
Identificagao dos dados de mercado X
Extrapolagéo X
Nivel de significancia, a somatério do valor das duas
caudas, maximo para a rejeigao da hipétese nula de cada X
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia maximo admitido para a rejei¢do da X
hipotese nula do modelo através do teste F de Snedecor

PONTUAGAO TOTAL ATINGIDA 16

GRAU DE FUNDAMENTAGAO DO LAUDO GRAU I
GRAU DE PRECISAQ
DESCRICAO i Il |
<30% <40% <50%

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do X
valor central da estimativa

Fungao estimativa utilizada na base de calculo para obtengédo do valor do imével avaliando

Valor total = +801693,9822 -18043764,83 / Area privativa -101596,7423 / Padrdo construtivo -
98493,73015 * In (Dormitérios) -23693,11299 * Vagas de garagem

Fonte 1: Propria autoria
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Enderego N° Bairro Informante Tel. do informante
* Rua Jacome Teles de Menezes 525 Ermelino Matarazzo Carga Lopes (11) 93800-0040
* Rua Ferndo Mendes Pinto 947 Pq Boturussu Tamada (11) 96593-5749
Rua Eliezer José de Macedo 316 Ermelino Matarazzo Quinto Andar (11) 3230-4186
Rua Coronel Rodolfo Porto 4 Ermelino Matarazzo Lopes (11) 95246-9576
Rua Osvaldo Santini 90 SM Paulista Ronaldo (11) 95267-0353
Rua Professor Alcebiades Sarmento 210 Ermelino Matarazzo Murano (11) 94713-3233
* Rua Ferndo Mendes Pinto 192 Pq Boturussu Capital SP (11) 2615-1145
Rua Professor José de Sousa 510 Pq Boturussu MJO Imob (11) 95026-6058
* Rua Graciosa Polesi Peixoto 289 Limoeiro Ronaldo (11) 95267-0353
Rua Jodo Ribeiro Pereira 157 Ermelino Matarazzo DF Casa (11) 3571-6696
* Rua Miguel Rachid 472 Ermelino Matarazzo Quinto Andar (11) 3230-4186
* Rua Tales de Mileto 194 Jd Coimbra Hangar (11) 2894-6284
Rua Luziania 469 Cisper Perrone (11) 96737-5059
Avenida Boturussu 1055 Pq Boturussu Home Im (11) 94005-5174
Rua Fernando Cortez 568 Pq Boturussu Piton (11) 99605-2076
* Rua Jacome Teles de Menezes 632 Ermelino Matarazzo Quinto Andar (11) 3230-4186
* Rua Caetano Furquim 106 Ermelino Matarazzo Magno (11) 94033-9380
Rua Caetano Leal 110 Pq Boturussu Virtude (11) 94032-6802
Rua Boiaruca 100 Cisper Cisper Im (11) 95683-3101
Rua Candido José de Andrade 305 Ermelino Matarazzo Magno (11) 2943-6568
* Rua Ovidio Lopes 360 Ermelino Matarazzo Quinto Andar (11) 3230-4186
Rua Doutor Luiz Ferreira de Lemos 260 Pq Boturussu Cisper Im (11) 95683-3101
* Rua Professor Ant6nio de Castro Lopes 964 Pq Boturussu Piton (11) 99605-2076
Rua Almeida Brandéao 8 Gulhermina Ronaldo (11) 95267-0353
Rua Francisco Pizarro 264 Pq Boturussu A. P Abreu (11) 99956-1778
Rua Belisario Benitez 177 Ermelino Matarazzo Quinto Andar (11) 3230-4186
* Rua Professor Duglas Teixeira Monteiro 137 Ermelino Matarazzo Quinto Andar (11) 3230-4186
* Rua Josefina Chiapetta 275 Ermelino Matarazzo Quinto Andar (11) 3230-4186
* Rua Pedra Lavrada 726 Ermelino Matarazzo Quinto Andar (11) 3230-4186
Rua Agenor de Barro 155 Ermelino Matarazzo Doorz Ass. (11) 91146-5011
Rua Doutor Manuel Segundo Wanderlei 100 Pq Boturussu Newcore (11) 4580-4274
Rua Anténio Martins Silva 121 Ermelino Matarazzo Quinto Andar (11) 3230-4186
Rua Lagoa da Prata 8 Cisper Cisper Im (11) 95683-3101
Rua Anisio de Abreu 396 Ermelino Matarazzo Quinto Andar (11) 3230-4186
* Rua Miguel de Oliveira 284 Ermelino Matarazzo magno (11) 94033-9380
* Rua Doutor Luiz Ferreira de Lemo 96 Ermelino Matarazzo Quinto Andar (11) 3230-4186
Rua Fabio José Bezerra 624 Ermelino Matarazzo Quinto Andar (11) 3230-4186
Rua Alferes José Bonifacio da Silva 79 Ermelino Matarazzo Quinto Andar (11) 3230-4186
* Rua Santa Mafalda 225 VI Matilde Hollding (11) 95836-0336
Rua Aramé Grande 100 Jd Veronia Cisper Im (11) 95683-3101
Rua José Pereira Cardoso 84 SM Paulista Ronaldo (11) 95267-0353
Rua Eduardo Prim Pedroso de Mello 59 SM Paulista Ronaldo (11) 95267-0353
* Rua Embira 481 ponte rasa Kaue (11) 97067-7171
* Rua Salvador de Medeiros 100 SM Paulista Ronaldo (11) 95267-0353
* Rua Nicola Buzaid 100 Jd Soraia Newcore (11) 95819-6257
* Rua Cecilia lter 34 VI Progresso Quadrado Im (11) 91104-5469
Rua Cicero Paulo 174 Eng. Goulart A.P Abreu (11) 99956-1778
Avenida Armagéo dos Buzios 111 Artur Alvin A. Terriaga (11) 94789-1441
* Rua Coronel Antdnio Barroso 100 Jd. Hercilia Newcore (11) 95819-6257
Rua Nova Friburgo 779 Jd Penha Lucas (11) 97657-8944
Rua S&o Vicente de Minas 245 Jd Matarazzo Piton (11) 99605-2076
DADOS DESABILITADOS
DADOS HABILITADOS

Fonte 2: Prépria autoria
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8.1. Resultados Estatisticos
Tabela 4: Resultados estatisticos
ESTATISTICA DO MODELO VALOR
Coeficiente de correlagéo 0,8828613/0,8828613
Coeficiente de determinagéo 0,7794441
Fisher - Snedecor 22.09
Significancia do modelo (%) 0,01
TABELA DE DISTRIBUIGAO DE RESIDUO
Dado Observado Estimado Residuo Residuo (%) Res. / DP
3 395.000,00 435.281,11 -40.281,11 -10,20% -1,19
4 450.000,00 385.998,56 64.001,44 14,22% 1,88
5 390.000,00 411.749,48 -21.749,48 -5,58% -0,64
6 412.000,00 425.256,79 -13.256,79 -3,22% -0,39
8 360.000,00 391.404,07 -31.404,07 -8,72% -0,92
10 350.000,00 382.586,42 -32.586,42 -9,31% -0,96
13 430.000,00 402.931,35 27.068,65 6,30% 0,80
14 365.000,00 405.394,54 -40.394,54 -11,07% -1,19
15 424.000,00 445.741,32 -21.741,32 -5,13% -0,64
18 459.000,00 439.891,94 19.108,06 4,16% 0,56
19 400.000,00 355.918,12 44.081,88 11,02% 1,30
20 250.000,00 290.148,67 -40.148,67 -16,06% -1,18
22 451.000,00 434.776,77 16.223,23 3,60% 0,48
24 380.000,00 386.688,69 -6.688,69 -1,76% -0,20
25 280.000,00 283.020,08 -3.020,08 -1,08% -0,09
26 550.000,00 541.084,39 8.915,61 1,62% 0,26
30 465.000,00 406.554,71 58.445,29 12,57% 1,72
31 379.370,00 358.098,22 21.271,78 5,61% 0,63
32 450.000,00 451.685,25 -1.685,25 -0,37% -0,05
33 371.000,00 335.200,19 35.799,81 9,65% 1,05
34 380.000,00 407.107,71 -27.107,71 -71,13% -0,80
37 480.000,00 433.72319 46.276,81 9,64% 1,36
38 370.000,00 416.198,82 -46.198,82 -12,49% -1,36
40 330.000,00 321.749,66 8.250,34 2,50% 0,24
41 380.000,00 394.816,69 -14.816,69 -3,90% -0,44
42 380.000,00 337.534,89 42.465,11 11,18% 1,25
47 350.000,00 377.470,66 -27.470,66 -7,85% -0,81
48 220.000,00 233.188,23 -13.188,23 -5,99% -0,39
50 350.000,00 359.908,51 -9.908,51 -2,83% -0,29
51 360.000,00 360.260,97 -260,97 -0,07% -0,01
. GRAFICORESIDUODEREGRESSAO |
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TABELA DISTANCIA DE COOK
Dado Observado Estimado
3 395.000,00 435.281,11
4 450.000,00 385.998,56
5 390.000,00 411.749,48
6 412.000,00 425.256,79
8 360.000,00 391.404,07
10 350.000,00 382.586,42
13 430.000,00 402.931,35
14 365.000,00 405.394,54
15 424.000,00 445.741,32
18 459.000,00 439.891,94
19 400.000,00 355.918,12
20 250.000,00 290.148,67
22 451.000,00 434.776,77
24 380.000,00 386.688,69
25 280.000,00 283.020,08
26 550.000,00 541.084,39
30 465.000,00 406.554,71
31 379.370,00 358.098,22
32 450.000,00 451.685,25
33 371.000,00 335.200,19
34 380.000,00 407.107,71
37 480.000,00 433.723,19
38 370.000,00 416.198,82
40 330.000,00 321.749,66
41 380.000,00 394.816,69
42 380.000,00 337.534,89
47 350.000,00 377.470,66
48 220.000,00 233.188,23
50 350.000,00 359.908,51
51 360.000,00 360.260,97

600.000,00
v=0,7794x+ 85365 ®
500.000,00 R =D, 7794
400.000,00
300.000,00
200.000,00
100.000,00
0,00
0,00 100.000,00 200.000,00 300.000,00 400.000,00 500.000,00 600.000,00
§ i NORMALIDADE DOS RESIDUOS
DISTRIBUICAO DOS RESIDUOS CURVA NORMAL MODELO
Residuos situados entre -1s e + 1s 68% 66%
Residuos situados entre -1,64s e + 1,64s 90% 93%
Residuos situados entre -1,96s e + 1,96s 95% 100%
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OUTLIERS
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%

INFORMAGOES COMPLEMENTARES

VARIAVEIS E DADOS DO MODELO QUANTIDADE
Total de variaveis: 9
Variaveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 51
Dados utilizados no modelo: 30

ESTIMATIVAS PROJETADAS

Minimo = R$ 288.761,66

VALOR TOTAL: Médio = R$ 306.260,37
Maximo = RS 323.759,07
RL Minimo = R$ 26032131
CAMPO DE ARBITRIO RL Méximo = RS 352.199.42
: RO Joz 19
PARAMETROS Nivel de confianca = 80%

Estimativa pela = Moda

CORRELAGAO PARCIAL ENTRE AS VA

RIAVEIS

CORRELAGOES PARCIAIS PARA AREA PRIVATIVA ISOLADAS INFLUENCIA
Padrdo Construtivo -0,26 0,63
Dormitérios -0,13 0,59
Vagas de garagem -0,42 0,64
Valor total -0,60 0,86
CORRELAGOES PARCIAIS PARA PADRAO CONSTRUTIVO ISOLADAS INFLUENCIA
Dormitérios -0,05 0,45
Vagas de garagem 0,07 0,35
Valor total 0,14 0,61
CORRELAGOES PARCIAIS PARA DORMITORIOS ISOLADAS INFLUENCIA
Vagas de garagem 0,20 0,26
Valor total -0,36 0,66
CORRELAGOES PARCIAIS PARA VAGAS DE GARAGEM ISOLADAS INFLUENCIA
Valor total -0,08 0,55
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Fonte 4: Propria autoria
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9. RESULTADO DA AVALIAGAO E DATA DE REFERENCIA
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IMOVEL AVALIANDO
CASA PRINCIPAL

reais e trinta e sete centavos).

R$ 306.260,37 (trezentos e seis mil duzentos e sessenta

O valor acima descrito foi obtido em nugéo com a liquidez do mercado local, na presente data deste laudo, a

saber: 09 de agosto de 2023, acatando os atributos especificos do imdvel, como: area privativa, dormitérios, padréo

construtivo e vaga de garagem, oferta de imdveis semelhantes no mercado imobiliario.

10. DA EDIFICAGAO EDICULA

E uma construgéo denominada “Edicula”, coberta de telhas de fibrocimento e com forro de pvc branco para acabamento interno, e
moldura de gesso em todos os ambientes. Este imével possui: 1 quarto, 1 banheiro, 1 sala de estar, 1 cozinha e 1 lavanderia
externa. Tém-se os seguintes elementos técnicos identificados com relagdo as estruturas, alvenaria e respectivo estado de
manuteng&o e conservagao para fins de avaliagéo:

Acabamento ceramico no piso, estrutura das paredes em
bloco ceramico com reboco e pintura e revestimento

Reparos simples

Lavanderia . . . 4,00
ceramico, telhado com cobertura de madeira, sem | e importantes ’
tratamento e com aparéncia de falta de manutengéo.

Revestimento ceramico no piso, parede interna embolsou
Dormitérios com massa corrida e tinta pva com textura, cobertura em | Reparos simples 9.00
1 telhas e forro pvc, portas em madeira e janela de aluminio. | e importantes ’
Necessita de manutencgao.
Revestimento ceramico no piso, parede interna embolsou .
. . . Reparos simples

Sala e Corredor | com massa corrida e tinta pva e textura, laje de concreto e e importantes 10,00
paredes com infiltragcdes aparentes.
Revestimento ceramico no piso, paredes internas. Pia em

Cozinha granito. Laje de concreto e moldura de gesso. Janela Regular 8,00
aluminio.

Revestimento cerdmico no piso e parede até o teto. Sem

Banheiro lougas sanitarias. Janela em aluminio e vidro. Cobertura de Regular 2,00
laje com moldura de gesso.

Somatdria Total: | 33,00
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1. CALCULO DAS BENFEITORIAS EDICULA

Considerando o objeto da lide com relagio a indenizacédo de todo valor investido nas construgdes e benfeitorias do
imovel edificado no terreno de propriedade do Espolio e seus herdeiros necessarios, situados na Rua Ilha do Campeche,
09 - Jardim Matarazzo — Sao Paulo/SP.

12. VALOR DA BENFEITORIA (Vg) - CASA PRINCIPAL

A seguir temos a apuragdo do valor atual das benfeitorias e aplicando-se a depreciagdo em funcao da idade e do
estado de conservagéo do imével.

O custo unitario médio fornecido pelo Sindicato da Industria de Construgao Civil (SINDUSCON) para 0 més de
Agosto de 2023, foi de R$ 1.795,56 (padrao baixo), ao qual ndo cabe adi¢do de nenhum valor percentual tendo em vista
que os imdveis foram edificados sem projeto aprovado, licenga de obra, responsavel técnico pela execugdo das obras com
ART devidamente registrado no CREA ou CAU, impostos, ligagdes, BDI, etc.

O imdvel em causa com area equivalente de 33,00 m?, idade aparente de 38 anos, estado de conservagdo com
entre reparos simples e importantes (estado 3,5) e com parametros de vida Util de 80 anos, obtemos pelo critério de Ross-
Heideck o valor de 0,0813 para depreciacao fisica.

Assim, o valor das benfeitorias sera de:

Vs, = R$ 1.795,56 x (1 - 0,0582) x 33,00 m?
Vs = R$ 55.804,93

Temos, pois, que o valor das benfeitorias, considerando a data de julho de 2023 &, em numeros redondos, de:

IMOVEL AVALIANDO Vb R$ 55.804,93 (cinquenta e cinco mil oitocentos e quatro

EDICULA reais e noventa e trés centavos).

13. CONCLUSAO

Considerando tudo o que foi analisado e calculado acima, este Perito considera que o valor total das benfeitorias
feitas com relagao ao imdvel objeto da lide é de R$ 55.804,93 (cinquenta e cinco mil oitocentos e quatro reais e
noventa e trés centavos).

Levando-se em consideragéo que todo Laudo Avalia tério tem uma porcentagem de subjetividade, este valor podera
sofrer uma variagdo em torno de 10% (dez por cento) para mais ou para menos, ou seja, variando numa faixa de R$
50.224,44 a R$ 61.385,42.

E nada mais havendo a acrescentar este Perito encerra o presente Laudo Pericial que encaminha contando com
(24) paginas digitalizadas.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VERONICA JOSEFA DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/08/2023 as 12:27 , sob o nimero WSMP23702215212
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Veronica Josefa de Souza - Engenheira Civil
CREA: 5070642148 / CPF: 341.477.928-55

CONSIDERACOES GERAIS
Os anexos presentes de igual modo receberam rubrica e s&o descritos conforme listagem a seguir:

ANEXO 02 - Certidéo de regularidade da edificagao

ANEXO 03 - Tabela Sinduscon
ANEXO 04 - Fotografias do imével avaliando

ANEXO 01-1IPTU

14.



ANEXO 01 -1IPTU

@ IPTU - Notificacao de Lancamento (22 via)
$ . DATA DO FATO
PREFEITURA DE CADASTRO DO IMOVEL EXERCICIO NL GERADOR
SAO PAULO 111.354.0003-1 2023 01 01/01/2023
FAZENDA

Situacdo: Ativa
Local do Imovel:
R ILHA DO CAMPECHE, 9 - VL CS5 JD MATARA
ZZ0 CEP03814-100
Imovel localizado além da 2° Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:
R ILHA DO CAMPECHE, 9 - VL CS5 JD MATARA
ZZO CEP03814-100

Contribuinte(s):
CNPJ 61.596.078/0001-05 S A INDUSTRIAS REUNIDAS F MATARAZZO
CPF 080.348.698-72 MARIANO JACOB

Mensagens:
ISENCAO PELO VI - LEI 17.719/21, ART. 2

Dados cadastrais do terreno: Dados cadastrais da construcao:

/;\rea incorporada (m?): 175 Area construida (m?): 638
Anea ndo incorporada (m?): 0 Area ocupada pela construcdo (m?): 68
Area total (m): 175 Ano da construcdo corrigido: 1970
Testada (m): 7,00 Padrdo da construg&o: 1-A

Uso: residéncia

Demonstrativo de calculo:

BASES DE CALCULO(RS):
AREAS (M2) VALOR M2 FATORES BASE DE CALCULO FATOR

(CONSTRUIDA x CONSTRUCAD x CRSOLENC p (CONSTIUG, x SICCAL 3 A

| 88 | l 1.222.00 | | 0,2000 | = | 16.620.00 | r_mooooo A

TERREND NCORP TERREND PROFUND THO TIRR CONDOMIN FRACAD DEAL _ TERR INCORPORADO SPFCCAL -
175 | 870,00 | X | 1,0000 |*| 07 X| 10000 [X| 10000 |° 106.575.00 | % r 1,000000 | =

T NAD NCORP REEND PROFUND TFO TERR CONDOMN 'm‘:z DEAL TENR NAD INCORPORADO [CIPECIAL

| |x[* | x| x| |- < | @

CALCULO DO IMPOSTO PREDIAL (RS):

BASE DE CALCULO
(A) + ®| - DESCONTO ALIOUOTA DESCONTO/ACRESCIMO MPOETO CALCULADO FATESPEC OESIACRESCIMGS MPOETO APACAR

| |x[ 0010 |+[ 000 | =] | x [ 0.000000 |+ 0.00 = 0,00 | =

CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (RS):

BASE DE CALCILO (C) ALISUOTA DESCONTOVACRESCIMO MPOETO CALCULADO FAT ESPEC DESIACRESCIMOS MPOETO AFACAR
T | XIﬁﬂ@__——l <[ o0 ] =@

VALOR APAGAR (RS):

TOTAL D02 MPOZTOS (D) = (B VALOR COMPENSADO E'0U & MONET, TOTAL A PAGAR DATA DE VENCIMENTO
CREDITO DA NF ELETRONICA | 4 = DA 12 PRESTACAO
0,00 NADA DEVE PAGAR N3o ha
Data de Emiss3o: 06/082023
Numero do Documento: 1.2023. 0179253831
Solicitante: VERCNICA JOSEFA DE SOUZA (CPF 341.477.028-55)

A autenticdade desta notificac3o podera ser confimada. até o dia 04/11/2022, em www prefetura.sp.gov.br

Figura 2: IPTU
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ANEXO 02 — CERTIDAO DE REGULARIDADE

rprefeiturasp.gov.br

Consulta Histérico da Edificagdo

Nro do Contribuinte: |  111.354.0003-1 |

Local do Imdvel: IR ILHA DO CAMPECHE,00009 VL CS5 JD MATARA 770 |
CEP: |03814-100 Codigo do Logradouro: 26279-0

Imovel Regular no CEDI.

Mensagem:

Data TP Embasamento Legal Ano Constr. Situacao Nro. Processo Jﬁi:g:l ?;?;ﬁﬁ Ed’i\fir?::da Fracgéo ldeal Atuf?l?zt:gao
31/03/1980 1 1970 1 -REGULAR R 7,00 90 68 1,0000 22/06/2012
26/08/1989 1 1970 1-REGULAR Rmm———— 7,00 175 68 1,0000 22/06/2012
04/07/1994 98 L 11.522/94 1970 1 -REGULAR e 7,00 175 68 1,0000 22/06/2012
13/09/2002 40 L 13.558/03 1970 1-REGULAR rmm—— 7.00 175 68 1.0000 22/06/2012

Pagina: 1

Figura 3: Certiddo de regularidade

12:27 , sob o nimero WSMP23702215212

as
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ANEXO 03 — TABELA SINDUSCON SP

Setor de Economia

g, SINDUSCON SP

Boletim Econdmico - Julho de 2023{desonerado)

Custo da construgdo residencial no Estado de 530 Paulo, padrac R8-N, indice base nowi13=100

Global I &o-ge-0bra Materlal Adminisirativo
varagio (%) Variagio %) Varagho (%] Varapho (%)
Data Indice Mz Ano 12 meses indice WM&z Ano 12 meses e WM&z Ano 12 messs Indice i3 Ano 12messs
Juli2 3 17427 0,70 am 0BT 165,60 05 552 1004 18643 041 TED 1145 16100 048 888 5,50
| = =] 17423 0,02 888 1002 185,75 00 372 10,14 186,18 0,15 745 550 18110 0 =574 5,85
5ei02 174,90 0,07 880 82 165,90 00 252 1024 18568 0,27 7.8 TB1 18110 00 =74 5,85
=7 g 17447 0,02 884 8,08 166,16 018 2353 1042 18548 0,40 7o T 18110 00 =74 5,85
[ 17443 0,15 850 9pos 166,31 00 1009 1032 1858T 022 722 TET 181,34 0is 9.9 9,91
dex22 17473 0,18 8% &= 166,56 015 1028 1025 186,27 022 7.5 TE 18134 Qo0 23 5,51
Jan23 17452 0,07 007 &85 166,56 000 000 102 185,58 40,15 415 G48 18134 000 Q00 5,51
w23 17452 0,00 008 &X 166,62 004 004 1030 185,83 -00¢& 498 &0 18134 000 Q00 5,51
mar23 17428 1,19 428 78 165,79 011 0,04 104 18450 4,55 073 482 181,34 o0 om 9,91
abr23 174,75 o0z7 oo 729 168,02 07 028 1093 184,43 40,25 053 3116 181,34 o0 om 9,91
mai23 1Traz 1,36 137 457 172,08 243 333 75 184,68 D042 457 142 183,13 .11 1N 627
Jun23 1mez 0,81 1= 2= 173,58 058 422 553 18523 032 45 423 4 05 1.7 2,38
23 17834 oo7 2oE 2 17418 034 458 518 184,66 0,31 05 O35 fes3E 07T 2520 2,72

Custo unitario basico no Estado de 830 Paulo, padrao RE-N, julho de 2023

REm* Participagdo %)
Mtio-de-cbra [com encargos socils)” 571,78 5325
wraeral 73557 4352
Cespesas Administrasvas 53,55 234
Total 1.825,10 100,00
[} Encargos Socks: 143 31%
Custo unitario basico no Estado de 830 Paulo?, julho de 2023 em R&/m*®
Padrio Balxo Padrao Normal Padrdo Alfo
Cusiom® % mag Custo m*  %meés Custo m* % Mes
R 173555 o1 B 218396 014 A1 256788 0,03
PP4 1ETEES oo PP  Z0G1ED 012 RE 246384 0,02
Fd 150735 ooz A2 183540 o7 R-18 233134 0,0

Fig 12352 oor R-18 177305 o
("} Conforme Lel 4.551 de 16 de dezembro de 1364 & disposio na NBR 12.721 da ABNT. Na formagdo do Custo UnitArio Bésico ndo foram incluidos o Bens descrios na seqio
835 da NER 12.721/06

Custo da construgao comercial, industrial e popular no Estade de $30 Faulo, julho de 2023 em R§im*
CAL {comercial andares livres) e CSL{comercial - salas e lojas), Gl [galp3o industrial) e RP1Q {residéncia popular)

Padrio Mormal Padrio Alto
Csinm* % més Custo m* % més
CAL-E 211243 0.0s CALE 2.246,68 aar
CEL-E 183287 oos caLs 1.577,64 oos
CEL-1e  Zadzsd o CiL-18  2.631.80 0.os

Csinm* % més
RP1Q 19235y LR |-
ol 104434 o0

("} Conforme Lel 4.551 de 16 de dezembro de 1364 & disposio na NBR 12.721 da ABNT. Na formagdo do Custo UnitArio Bésico ndo foram incluidos o Bens descrios na seqio
835 da NER 12.721/06

Fonte: Secom'3indusCon-3P 1

Figura 4: Tabela Sinduscon

12:27 , sob o nimero WSMP23702215212

as

do original, assinado digitalmente por VERONICA JOSEFA DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/08/2023

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024040-80.2013.8.26.0005 e cédigo 2Vkugvpt.
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Figura 6: Garagem
Figura 8: Dorm 2
Figura 10: Sala

Figura 5: Fachada
Figura 7:Dorm 01
Figura 9: Quartinho

ANEXO 04 — FOTOGRAFIAS
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Figura 18: Banheiro

Figura 17: Cozinha Edicula




