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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1* VARA CIVEL DA COMARCA DE
CRUZEIRO - SP.

Processo n° 1000565-32.2021.8.26.0156.

N°. de Ordem: 189/21.

Acdo: Procedimento Comum Civel.

Requerentes: Evair Artur de Oliveira, Heliete de Oliveira Pinto e Sandra Elisete de
Oliveira Soares.

Requerido: Evanir de Oliveira.

Ralph Gouvéa Gerth, engenheiro, registrado no CREA 6°

Regido, sob n°. 5071210943, Perito Judicial, nomeado e compromissado na presente
acdo, que tramita perante esse Juizo e Cartério, apds efetuar vistorias, diligéncias,
estudos, pesquisas e demais servigcos complementares, vem mui respeitosamente a
presengca de Vossa Exceléncia, apresentar o resultado de seu trabalho
consubstanciado no seguinte LAUDO TECNICO.

Nestes termos,

P. Deferimento.

Pindamonhangaba, 9 de novembro de 2024.

Ralph Gouvéa Gerth
Engenheiro CREA n°. 5071210943

Perito Judicial
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1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

Trata-se de acdo de extingdo de condominio e alienacdo judicial
cumulada com cobranga de aluguel proposta por Evair Artur de Oliveira, Heliete de
Oliveira Pinto e Sandra Elisete de Oliveira Soares em face de Evanir de Oliveira.

Os bens a serem avaliados estdo situados: a) Rua José Abilio Ferreira, n°
11, Bairro Vila Canevari, matricula n°. 8533, registrada no Cartério de Registro de
Iméveis de Cruzeiro e inscricdo municipal sob n° 3.106.0269.001 perante a
Prefeitura de Cruzeiro; b) Rua Capitdo Nelcy Rocha Pires, n°.86, Bairro Vila
Canevari, matricula n°.12.418, registrada no Cartorio de Registro de Imdveis de
Cruzeiro e inscricdo municipal sob n°. 3.106.0276.001 perante a Prefeitura de

Cruzeiro.

2 — INDICACAO DE ASSISTENTE TECNICO E APRESENTACAO DE
QUESITOS

Os requerentes ndo indicaram assistente técnico nem apresentaram
quesitos.

O requerido ndo indicou assistente técnico, mas apresentou quesitos.
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3 - DESCRICAO DO IMOVEL (A) CONFORME REGISTRO NO CRI

Matricula n°. 8533 do Cartério de Registro de Imdveis de Cruzeiro-SP:

Casa de morada sob o n°. 80, da Rua Nelcy da Rocha Pires, nesta cidade,
construida de tijolos, coberta de telhas, taqueada, forrada e ladrilhada em parte seu
respectivo terreno medindo 6,00 metros de largura na frente; 16,80 metros da frente
aos fundos por um lado, onde faz esquina com a rua José Abilio Ferreira; 15,15
metros da frente aos fundos por outro lado, onde divide com Maria José Gongalves
de Oliveira e finalmente 5,80 metros de largura nos fundos, divisando com Ana

Maria Girotti.

4 - DESCRICAO DO IMOVEL (B) CONFORME REGISTRO NO CRI

Matricula n® 12.418 do Cartorio de Registro de Imoveis de Cruzeiro-SP:

IMOVEL: Prédio situado nesta cidade 2 rua Capitdo Nelcy Rocha Pires,
n°. 86 e seu respectivo terreno constituido do remanescente de maior drea que mede
8,40 metros de largura na frente, divisando com a referida via publica; 15,15 metros
da frente aos fundos, por um lado, onde divisa com o prédio n°. 11 da Rua José
Abilio Ferreira; 16,80 metros da frente aos fundos por outro lado, onde divisa com o
prédio n° 102 da Rua Capitao Nelcy Rocha Pires e finalmente 8,60 metros de

largura nos fundos, divisando com o prédio n° 37 da Rua Abilio Ferreira.
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S — VISTORIA

Aos 4 dias do més de outubro do ano de 2024, na presenga do perito e do
requerido (Sr. Evanir de Oliveira), procedemos a vistoria do imével, situado a Rua

José Abilio Ferreira, n°. 11, Vila Canevari, Cruzeiro-SP.

Na mesma data, na presenca deste perito e do requerido (Sr. Evanir de
Oliveira), procedemos a vistoria do imoével, situado a Rua Capitdao Nelcy Rocha

Pires, n°. 86, Vila Canevari, Cruzeiro-SP.

5.1 - DESCRICAO DOS IMOVEIS CONFORME A VISTORIA

A) Rua José Abilio Ferreira, n°. 11, Vila Canevari, Cruzeiro-SP.

O imével € constituido por um terreno com drea total de
aproximadamente 57,00 m?, situado no perimetro urbano do municipio de Cruzeiro,
cadastrado junto a Prefeitura Municipal sob o n° 3.106.0269.001.

O terreno tem topografia plana, sendo murado, de formato trapezoidal e
seu solo € firme e seco.

O bem € servido de melhoramentos e equipamentos urbanos, tais como:
via em paralelepipedo, guia, sarjeta, calcada, rede de energia elétrica, rede de dgua
potavel, rede telefonica, iluminacdo publica, rede de esgoto, coleta de lixo
domiciliar, rede coletora de dgua pluvial e linha regular de transporte urbano nas
imediagoes.

Seu entorno é formado por residéncias classificadas pelo mercado como
padrdo simples, com finalidade residencial.

Sobre a drea objeto encontra-se edificada uma benfeitoria com

aproximadamente 51,00 m? de area construida, sendo composta por: um saldo
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comercial, um wc masculino, wc feminino, um dormitério, um banheiro social, uma
area de servigo, um quintal e abrigo para veiculo.

A benfeitoria construida aparenta ter 50 (cinquenta) anos de idade,
classificada como padrao simples e seu estado de conservacdo necessitando de

reparos simples.

B) Rua Capitdio Nelcy Rocha Pires, n° 86, Bairro Vila Canevari,
Cruzeiro-SP.

O 1mével € constituido por um terreno com drea total de
aproximadamente 92,00 m?, situado no perimetro urbano do municipio de Cruzeiro,
cadastrado junto a Prefeitura Municipal sob o n° 3.106.0276.001.

O terreno tem topografia plana, sendo murado, de formato trapezoidal e
seu solo € firme e seco.

O bem ¢ servido de melhoramentos e equipamentos urbanos, tais como:
via em paralelepipedo, guia, sarjeta, calcada, rede de energia elétrica, rede de dgua
potavel, rede telefOnica, iluminacdo publica, rede de esgoto, coleta de lixo
domiciliar, rede coletora de dgua pluvial e linha regular de transporte urbano nas
imediagodes.

Seu entorno € formado por residéncias classificadas pelo mercado como
padrdo simples, com finalidade residencial.

Sobre a drea objeto encontra-se edificada uma residéncia térrea com
aproximadamente 84,00 m? de area construida, sendo composta por: uma sala de
estar, trés dormitdrios, duas cozinhas, dois banheiros sociais, um rancho e um
quintal.

A benfeitoria construida aparenta ter 50 (cinquenta) anos de idade,
classificada como padrdo médio e seu estado de conservacdo € necessitando de

reparos simples.
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pedestres

sintético.

5.2—- DESCRICAO CONSTRUTIVA DAS BENFEITORIAS

A) Rua José Abilio Ferreira, n°. 11, Vila Canevari, Cruzeiro-SP.
FACHADA FRONTAL.:

Composta por aplicacdo de reboco fino e pintura latex.

Cobertura em telha cerdmica apoiada em estrutura de madeira.

Possui duas portas metdlicas de enrolar e uma porta metalica para uso de

e um portdo metdlico para uso de veiculos, com pintura em esmalte

SALAO COMERCIAL:

Piso: Ceramico.

Parede: Ceramico altura de 2,0 m e reboco fino com pintura latex.
Porta: Porta metélica de enrolar com pintura de esmalte sintético.
Forro: Laje com pintura latex.

WC MASCULINO E FEMININO:

Piso: Ceramico.

Parede: Ceramico altura de 2,0 m e reboco fino com pintura latex.
Porta: Madeira com pintura em esmalte sintético.

Forro: Laje com pintura latex.

DORMITORIO:

Piso: Ceramico.

Parede: Reboco fino com pintura latex.

Esquadria: Metalica com vidro canelado e pintura em esmalte sintético.
Porta: Metdlica com vidro canelado e pintura em esmalte sintético.
Forro: Lambril de madeira envernizada.

BANHEIRO SOCIAL.:

Piso: Ceramico.

Parede: Ceramico altura de 2,0 m e reboco fino com pintura latex.
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Esquadria: Metdlica com vidro canelado e pintura l4tex.
Forro: Laje com pintura latex.

AREA DE SERVICO:

Piso: Ceramico.

Parede: Reboco fino com pintura latex.

Porta: Madeira com pintura em esmalte sintético.
Esquadria: Metélica com vidro canelado e pintura em esmalte sintético.
Forro: Telha ceramica sob estrutura de madeira.
QUINTAL:

Piso: Ceramico.

Parede: Reboco fino com pintura latex.

ABRIGO PARA VEICULOS:

Piso: Ceramico.

Parede: Reboco fino e pintura latex.

Porta: Metélica com pintura em esmalte sintético.

Forro: Telha de fibrocimento assentada sob estrutura de madeira.

B) Rua Capitao Nelcy Rocha Pires, n° 86, Bairro Vila Canevari,
Cruzeiro-SP.

FACHADA FRONTAL.:

Composta por aplicacdo de reboco grosso e desempenado com pintura
em latex, possui porta e esquadrias de madeira envernizada. Cobertura em telha
ceramica apoiada em estrutura de madeira.

SALA DE ESTAR:

Piso: Ceramico.

Parede: Reboco fino com pintura latex.

Porta: Madeira com pintura em esmalte sintético.

Esquadria: Metdlica com vidro canelado e pintura em esmalte sintético

Forro: Lambril de madeira envernizada.
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DORMITORIO I:

Piso: Ceramico.

Parede: Reboco fino com pintura latex.

Esquadria: Metélica com vidro canelado.

Forro: Lambril de madeira envernizada.

COZINHA I:

Piso: Ceramico.

Parede: Reboco fino com pintura latex.

Porta: Metdlica com vidro canelado e pintura em esmalte sintético.
Esquadria: Metdlica, com vidro liso e pintura em esmalte sintético.
Forro: Lambril de madeira envernizada.

DORMITORIO 1I:

Piso: Ceramico.

Parede: Reboco fino com pintura latex.

Porta: Madeira com pintura em esmalte sintético.

Esquadria: Metalica, com vidro canelado e pintura em esmalte sintético.
Forro: Lambril de madeira envernizada.

BANHEIRO SOCIAL I:

Piso: Ceramico.

Parede: Ceramico altura de 1,5m e reboco fino com pintura latex.
Porta: Madeira envernizada.

Esquadria: Metalica, com vidro canelado e pintura em esmalte sintético.
Forro: Telha de fibrocimento sobre estrutura de madeira.

COZINHA II:

Piso: Ceramico.

Parede: Reboco fino com pintura latex.

Esquadria: Metalico com vidro canelado e pintura em esmalte sintético.
Forro: Telha de fibrocimento sobre estrutura de madeira.
DORMITORIO I1I:

Piso: Ceramico.
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Parede: Reboco fino com pintura latex.

Esquadria: Metélica com vidro canelado e pintura em esmalte sintético.
Forro: Lambril de madeira envernizada.

BANHEIRO SOCIAL II:

Piso: Ceramico.

Parede: Ceramico até a altura de 2,00 m e reboco fino com pintura latex.
Porta: Sanfonada de PVC.

Esquadria: Aluminio com vidro canelado.

Forro: Telha de fibrocimento sobre estrutura de madeira.

RANCHO:

Piso: Ceramico.

Parede: Reboco fino e pintura latex.

Porta: Madeira com pintura em esmalte sintético.

Forro: Telha de fibrocimento sobre estrutura de madeira.

QUINTAL:

Piso: Ceramico.

Parede: Reboco fino com pintura litex.

6 - AVALIACAO

Adotaremos os critérios e regras da NBR-14.653, parte 1, Avaliagdo de
Bens e NBR 14.653, parte 2, Avaliacdo de Iméveis Urbanos, bem como as Normas
de Avaliacdo de Imoveis Urbanos do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharia de Sao Paulo.
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6.1 - METODOLOGIA APLICADA NA AVALIACAO DO VALOR
LOCATIVO

Para a avaliacio do aluguel do imével utilizaremos o Método de
Remuneracdo do Capital ou Método de Renda. Pelo método mencionado, o aluguel
¢ obtido avaliando-se inicialmente o imdvel e aplicando-se, sobre este valor de
mercado, uma taxa de rendimento compativel.

A avaliagdo do preco de mercado do imével serd determinada pelo
método evolutivo, ou seja, a conjugagdo do valor do terreno, do custo de reprodugdo

das benfeitorias devidamente depreciadas e do fator comercializagdo.

6.2 - METODOLOGIA APLICADA NA AVALIACAO DOS TERRENOS

A avaliacdo do terreno serd elaborada pelo Método Comparativo Direto e
homogeneizada na sua transposic¢ao.

Os valores das ofertas pesquisadas foram obtidos com informacdes em
imobilidrias e publicacdes desta cidade, estando os elementos situados na mesma
regido geoecondmica.

Os elementos coligidos serdo submetidos as seguintes operagoes:

1) Haverd reducdo de 10% nas ofertas, dada a elasticidade dos negocios;

2) Conforme levantamento na regiao do imével avaliando e da coleta dos
elementos verificou-se predominar lotes com caracteristicas extraida da tabela do
Grupo [ “Zonas de Uso Residencial Horizontal”, 2.* zona “Residencial Horizontal
Médio”, com os seguintes fatores de ajuste, caracteristicas e recomendagdes:

Frente de referéncia “Fr” = 10,00 m
Profundidade minima “Pmi” = 25,00 m

Profundidade maxima “Pma” = 40,00 m
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Expoente de fator frente “f” = 0,20

Expoente de fator profundidade “p” = 0,50

Multiplas frentes ou esquinas “Ce” = ndo se aplica
Coeficiente de area “Ca” = nao se aplica dentro do intervalo
Area referéncia do lote = 250,00 m?2

Intervalo caracteristico de dreas = 200,00 m? a 500,00 m?

3) De acordo com as recomendagdes de procedimentos do IBAPE na
norma de avaliagdes de imdveis urbanos, seguem as férmulas matemdticas para tais
aplicagdes, considerando:

4) Na homogeneizacdo (tratamento dos dados da pesquisa), ajustar os

dados da pesquisa a situa¢ao paradigma:

Vu = Vo/At x Fo x{1+ [(Fi- 1) + (F2- 1) + (F3- 1) ...+ (Fn - 1)]}

5) Para aplicacdo destes conceitos, as férmulas dos fatores de forma -
testada, profundidade e &drea - devem estar relacionadas com o tratamento da
pesquisa de mercado, ou seja, a condi¢dao de levar os valores a situagdo paradigma.
Para tanto, acrescentam-se os seguintes esclarecimentos na referida Norma:

6) Fatores testada e profundidade;

7) As influéncias de profundidade e testada podem ser calculadas pelos
seguintes fatores:

8) Profundidade: funcdo exponencial da proporcdo entre a profundidade
equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma);

9) Entre Pmi e Pma admite-se que o fator profundidade Cp € igual a 1,00;

10) Se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima
da metade da mesma (1/2 Pmi =< Pe =< Pmi), deverd ser empregada a seguinte

férmula:

Cp = (Pmi/Pe)?
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11) Nota: Esta formula substitui a indicada no item 10.03.1 alinea da

norma do IBAPE

Cp = (Pe/Pmi)?

12) Para Pe inferior a ¥2 Pmi adota-se Cp = (2)?

13) Se a profundidade equivalente for superior a mdxima até o triplo da
mesma (Pma =< Pe =< 3Pma), a férmula a ser empregada ja contempla o fator que
afeta o valor unitario somente na parte do terreno que exceda este limite:

1/Cp = (Pma/Pe) + {[1 - ( Pma/Pe)] . (Pma/Pe)P}

14) Para Pe superior a 3 Pma, adota-se na féormula acima Pe = 3 Pma;

15) Testada: fun¢do exponencial da propor¢do entre a projetada (Fp) e a
de referéncia (Fr), pela seguinte expressao:

Ct= (F/Fp)", dentro dos limites: Fr/2 =< Fp =< 2F;

16) Se a testada do imével for menor que Fr/2 adota-se o coeficiente de
testada correspondente a metade da frente de referéncia; se for maior que 2Fr,
adota-se o coeficiente de testada correspondente a frente 2Fr;

17) As Tabelas 1 e 2 da Norma do IBAPE/SP resumem, para cada zona
de avaliacdo, os intervalos dos expoentes p e f, os limites de influéncia por
profundidade e frente, bem como os ajustes decorrentes de areas e frentes multiplas
e/ou de esquina;

18) Fator érea;

19) Em zona residencial horizontal popular (1.* zona) aplica-se somente o
fator drea, utilizado dentro dos limites de dreas previstos, sem aplicacdo dos fatores
testada e profundidade, pela seguinte férmula:

1/Ca = (125/A)%%, onde A = drea do comparativo

20) A influéncia da area em outras zonas, se utilizada, deve ser

fundamentada;

22) Fator frentes multiplas;
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21) Igualmente, o fator de frentes multiplas deve estar relacionado com o
tratamento da pesquisa de mercado, ou seja, na condi¢do de levar os valores
estimados a situacdo paradigma (terreno em meio de quadra), devendo-se, portanto,
empregar os coeficientes indicados nas Tabelas 1 e 2 na forma inversa;

22) Valor do terreno;

23) Na avaliacdo (determinar o Valor do Terreno Avaliando): ajustar o
valor médio obtido na situacdo paradigma para as condi¢des do avaliando:

Vi=Vu {1 +[Fi-1)+F- 1)+ F;s-1)..+4 (Fa- D]} x A

6.3 - METODOLOGIA APLICADA NA AVALIACAO DAS
BENFEITORIAS DAS MATRICULAS N° 8533 e 12.418

Nas classificagdes e caracterizagcdes das edificacdes, entre outros
conceitos e critérios com o objetivo de nortear eventuais desvalorizagdes do valor
da edificacdo, utilizaremos o estudo elaborado pela comissdo de peritos conforme
portaria n.° 1/99, do Meritissimo Juiz de Direito Coordenador do Centro de Apoio
aos Juizes da Fazenda “CAJUFA”, publicado no Diario Oficial do Estado de Sao
Paulo - Caderno 2 - em 17.5.2002.

A comissdo de Peritos com a determinagdo, entre outras, elaborou o
presente estudo com o objetivo de balizar os laudos de avaliacdo de imoveis, a vista
da flagrante desatualizacio do estudo até entdo vigente.

Em 1.3.2007, o “IBAPE-SP” Instituto Brasileiro de Avaliagdes ¢ Pericias
de Engenharia de Sado Paulo atualizou os coeficientes adotados no trabalho
elaborado pela “CAJUFA” e converteu o coeficiente que antes era H82N para o
atual RsgN, devido a alteragcdo da NBR 12721-2006 - Avaliagdo de Custos Unitarios
para Incorporacio de Edificios — Procedimento.

O custo unitario basico “CUB” por m? a ser utilizado nos calculos das

benfeitorias, serd cedido pelo Sindicato da Industria da Constru¢do Civil de Sdo
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Paulo “SINDUSCON-SP”, o qual para o més de outubro de 2024 é equivalente a R$
2.032,00.

Mediante norma NBR 12721-2006 - Avaliacao de Custos Unitarios para
Incorporacao de Edificios — Procedimento, adotaremos os coeficientes médios onde
teremos:

BDI — No caso especifico = 1.

De acordo com a metodologia definida na NBR 12721/2006, aplica-se o
modelo a seguir:

Vc=(CUB + OI/S) x BDI x S x Foc, onde:

V¢ = Valor da construgao;

CUB = Custo Unitario Basico;

OI = Orcamento de instalacoes;

S = Area construida;

BDI = Beneficio e Despesas Indiretas = 1;

Foc = Fator obsoletismo de conservagao.

Quanto a descricado e caracteriza¢do das benfeitorias, conforme vistoria e
estudos elaborados, o imével avaliando enquadra-se para a construcdo residencial
como CLASSE 1 — RESIDENCIAL - GRUPO 1.2 — CASA - PADRAO 1.2.4 —
SIMPLES descrito conforme estudo elaborado pela comissao sendo:

Edificacoes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de
ambos os lados, satisfazendo o projeto arquitetonico simples, geralmente compostas
de sala, um ou mais dormitérios, banheiro, cozinha, podendo dispor de
dependéncias externas para servigos € cobertura simples para um veiculo. Estrutura
simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de concreto,
revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada
ou telhas cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com forro. Areas
externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos
com caco de cerdmica ou cerdmica comum. Fachadas normalmente pintadas a latex
sobre embo¢o ou reboco, podendo ter aplicacdo de pastilhas ceramicas ou

equivalentes, na principal.
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Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos
econdmicos e simples, tais como:

Pisos: ceramica comum, taco, forracdo de carpete.

Paredes: pintura sobre emboc¢o ou reboco; eventualmente azulejo até o
teto nas areas molhadas.

Forros: pintura sobre emboco ou reboco aplicados na prépria laje; ou
sobre madeira comum.

Instalacdes hidrdulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais,
dotados de pecas sanitdrias comuns e metais de modelo simples.

InstalagGes elétricas: embutidas com pontos de iluminagdo bdsicos,
reduzido ndmero de tomadas e utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrdo popular.

INTERVALO DE VALORES APLICADO AO PADRAO
CONSTRUTIVO - BASE R8N — SINDUSCON/SP

Minimo: 0,912.

Médio: 1,056.

Maximo: 1,200.

Adotado o intervalo de padrao maximo = 1,200.

AV. DR. ANTONIO PINHEIRO JUNIOR - N° 1.805/ CASA 17/RESIDENCIAL JARDINS -CAMPO ALEGRE - CEP 12412-010 -

TELEFONE (12) 3550-1847/WHATAPP (12)99187-7820 - PINDAMONHANGABA - SP
ralphggerth@gmail.com
-15-

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RALPH GOUVEA GERTH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/11/2024 as 07:55 , sob o nimero WCR024700590556

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000565-32.2021.8.26.0156 e cddigo 3YPb6émyh.



fls. 235

LAUDOS PERICIAIS E DE VISTORIA — INSPECAO PREDIAL RALPH GOUVEA GERTH

AVALIACOES PATRIMONIAIS

ENGENHEIRO CREA-SP N° 5071210943

6.4 — AVALIACAO DOS TERRENOS DAS MATRICULAS N° 8533 ¢

FONTE

DATA
NATUREZA

LOCALIZACAO

TESTADA

PROFUND. EQUIVALENTE
AREA TERRENO — AT
VALOR DA OFERTA - VO
FATOR OFERTA - FO

FATOR TOPOGRAFIA — FTO
FATOR PROFUNDIDADE — FP
FATOR TESTADA — FT
FATOR LOCALIZACAO — FL

FATOR TESTADA
FT = (10,00/6,00)%2°
FT=1,11

HOMOGENEIZACAO

12.418

ELEMENTO 1

Spinelli Iméveis — Fone: 12.3645-3157

Outubro / 2024
Oferta

Vila Canevari- Ref. TEOO41-SPIN.
10,00 m

55,60 m

556,00 m2

R$ 260.000,00 a vista
0,90

1,00

0,96

1,00

1,00

FATOR PROFUNDIDADE
FP = (40/55,6) + [1-(40/55,6)]x(40/55,6)*>°
FP = 0,96

Vu= VO x FO x { 1+[(FTO-1)+(FP-1)+(FT-1D+(FL-1)]}

AT

Vi = 260.000,00 x 0,90 x {1 + [(1-1)+(0,96-1)+(1-1)+(1-1)]}

556,00
Vu=420,86 x 0,96

Vu =RS$ 404,02/m2
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FONTE

DATA
NATUREZA

LOCALIZACAO

TESTADA

PROFUND. EQUIVALENTE
AREA TERRENO — AT
VALOR DA OFERTA - VO
FATOR OFERTA — FO

FATOR TOPOGRAFIA — FTO
FATOR PROFUNDIDADE — FP
FATOR TESTADA — FT
FATOR LOCALIZACAO — FL

FATOR TESTADA
FT = (10,00/10,00)%2°
FT=1,00

FATOR LOCALIZACAO
FP =1,00

HOMOGENEIZACAO

ELEMENTO 2

Spinelli Iméveis — Fone: 12.3645-3157

Outubro / 2024
Oferta

Vila Canevari- Ref. TEO784-SPIN.
10,00 m

30,00 m

300,00 m2

R$ 300.000,00 a vista
0,90

1,00

1,00

1,00

1,00

FATOR PROFUNDIDADE
FP = 1,00

Vu= VO x FO x { 1+[(FTO-1)+(FP-1)+(FT-1+(FL-1)]}

AT

V. =300.000,00 x 0,90 x {1+ [(1-D)+(1-1)+(1-1)+(1-1)]}

300,00
V. =900,00 x 1,00

Vu =RS$ 900,00/m?
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FONTE

DATA
NATUREZA

LOCALIZACAO

TESTADA

PROFUND. EQUIVALENTE
AREA TERRENO — AT
VALOR DA OFERTA - VO
FATOR OFERTA — FO

FATOR TOPOGRAFIA — FTO
FATOR PROFUNDIDADE — FP
FATOR TESTADA — FT
FATOR LOCALIZACAO — FL

FATOR TESTADA
FT = (10,00/10,00)%
FT=1,00

FATOR LOCALIZACAO
FP = 1,00

HOMOGENEIZACAO

ELEMENTO 3

Spinelli Iméveis — Fone: 12.3645-3157

Outubro /2024

Oferta
Vila Canevari- Ref. TEO783-SPIW
10,00 m

30,00 m

300,00 m2

R$ 300.000,00 a vista
0,90

1,00

1,00

1,00

1,00

FATOR PROFUNDIDADE
FT'=1,00

Vu= VO x FO x {1+[(FTO-1)+(FP-1)+(FT-1)+(FL-1)]}

AT

V. =300.000,00 x 0,90 x {1+ [(1-D+(1-1)+(1-1)+(1-D]}

300,00
Vu=900,00 x 1,00

Vi =R$ 900,00/m?

AV. DR. ANTONIO PINHEIRO JUNIOR - N° 1.805/ CASA 17/RESIDENCIAL JARDINS -CAMPO ALEGRE - CEP 12412-010 -
TELEFONE (12) 3550-1847/WHATAPP (12)99187-7820 - PINDAMONHANGABA - SP
ralphggerth@gmail.com

- 18-

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RALPH GOUVEA GERTH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/11/2024 as 07:55 , sob o nimero WCR024700590556

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000565-32.2021.8.26.0156 e cddigo 3YPb6émyh.



fls. 238

LAUDOS PERICIAIS E DE VISTORIA — INSPECAO PREDIAL N GENES%I{CS;US\;% ggg%m
AVALIACOES PATRIMONIAIS -

ELEMENTO 4
FONTE Spinelli Iméveis — Fone: 12.3645-3157
DATA Outubro /2024
NATUREZA Oferta
LOCALIZACAO Vila Canevari- Ref. TEO781-SPIW
TESTADA 10,00 m
PROFUND. EQUIVALENTE 15,00 m
AREA TERRENO — AT 150,00 m?
VALOR DA OFERTA - VO R$ 150.000,00 a vista
FATOR OFERTA - FO 0,90
FATOR TOPOGRAFIA - FTO 1,00
FATOR PROFUNDIDADE — FP 0,77
FATOR TESTADA - FT 1,00
FATOR LOCALIZACAO — FL 1,00
FATOR TESTADA FATOR PROFUNDIDADE
FT = (10,00/6,00)%2° FT = (15,00/25,00)%°
FT=1,11 FT=0,77

FATOR LOCALIZACAO
FP = 1,00

HOMOGENEIZACAO

Vu= VO x FO x {1+[(FTO-1)+(FP-1)+(FT-1)+(FL-1)]}
AT

Vu=150.000,00 x 0,90 x {1 + [(1-1)+(0,77-1)+(1-1)+(1-1)]}
150,00

Vu=900,00 x 0,77

Vi =RS$ 693,00/m?
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FONTE

DATA
NATUREZA

LOCALIZACAO

TESTADA

PROFUND. EQUIVALENTE
AREA TERRENO — AT
VALOR DA OFERTA - VO
FATOR OFERTA — FO

FATOR TOPOGRAFIA — FTO
FATOR PROFUNDIDADE — FP
FATOR TESTADA — FT
FATOR LOCALIZACAO — FL

FATOR TESTADA
FT = (10,00/10,00)%
FT=1,00

FATOR LOCALIZACAO
FP = 1,00

HOMOGENEIZACAO

ELEMENTO 5

Spinelli Iméveis — Fone: 12.3645-3157

Outubro /2024

Oferta
Vila Canevari- Ref. TEO782-SPIW
10,00 m

30,20 m

300,00 m2

R$ 300.000,00 a vista
0,90

1,00

1,00

1,00

1,00

FATOR PROFUNDIDADE
FT'=1,00

Vu= VO x FO x { 1+[(FTO-1)+(FP-1)+(FT-1)+(FL-1)]}

AT

V. = 300.000,00 x 0,90 x {1 + [(1-1)+(1-D+(1-D+(1-D]}

300,00
Vu=900,00 x 1,00

Vu=R$ 900,00/m?
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RESUMO DOS ELEMENTOS

ELEMENTO — 1 R$ 404,02/m?2
ELEMENTO -2 R$ 900,00/m?2
ELEMENTO -3 R$ 900,00/m?2
ELEMENTO -4 R$ 693,00/m?2
ELEMENTO -5 R$ 900,00/m?

TOTAL - R$ 3.797,02/ m?

Média Aritmética: R$ 3.797,02 / 5 = R$ 759,40/m?

Média Saneada: R$ 759,40/m?

Limite Superior: 1,3 = R$ 987,22/m? Limite Inferior: 0,7 = R$ 531,58/m?2

Elementos a excluir: Nenhum

Valor saneado para - Vy, = R$ 759,40/m?2 (setecentos e cinquenta e nove reais e quarent

centavos por metro quadrado).

CALCULO DO VALOR DO TERRENO DA MATRICULA N° 8533

Terreno avaliando:

Testada = 15,77 m.

Profundidade equivalente = 3,61 m.
Area do terreno - At = 57,00 m2.
Valor saneado - Vu =R$ 759,40/m?
Fator Testada — Ft = 0,91
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Fator Profundidade — Fp = 0,71

Fator Topografia — Fto = 1,00

Vt=Vu /{1 + [(Ft- 1) + (Fp- 1) + (Fto— 1)]} x Ait

Vi=R$ 759,40/m?{1 + [(0,91 — 1,00) + (0,71 — 1,00) + (1,00-1,00)]} x 57,00m?
Vi=R$ 759,40/m?/0,62 x 57,00 m?2

Vi=R$ 1.224,84/m? x 57,00 m?

Vt=R$ 69.815,88

Valor do terreno da matricula n°. 8533: R$ 69.815,88 (sessenta e
nove mil e oitocentos e quinze reais e oitenta e oito centavos), para outubro de

2024.

CALCULO DO VALOR DO TERRENO DA MATRICULA N° 12.418

Terreno avaliando:
Testada = 6,95 m.
Profundidade equivalente = 13,24 m.
Area do terreno - At = 92,00 m2.
Valor saneado - Vu =R$ 759,40/m?
Fator Testada — Ft = 1,07
Fator Profundidade — Fp = 0,73
Fator Topografia — Fto = 1,00
Vt=Vu /{1 + [(Ft- 1) + (Fp- 1) + (Fto — 1)]} x Ait
Vi=R$ 759,40/m?{1 + [(1,07 — 1,00) + (0,73 — 1,00) + (1,00-1,00)]} x 92,00m?
Vi =R$ 759,40/m?/0,80 x 92,00 m?2
Vi=R$ 949,25/m? x 92,00 m?2
Vt=R$ 87.331,00
Valor do terreno da matricula n°. 12.418: R$ 87.331,00 (oitenta e sete

mil e trezentos e trinta e um reais), para outubro de 2024
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6.5 - AVALIACAO DA BENFEITORIA — MATRICULA N° 8533

A benfeitoria construida aparenta ter 50 (cinquenta) anos de idade, padrao
de acabamento classificada como simples e seu estado de conservagao necessitando
de reparos simples.

Vu = Valor CUB x Intervalo de valor, onde:

Vu = Valor unitdrio/ m? da construg¢do

CUB = Custo unitario bdsico, padrio normal, outubro/24 = R$
2.032,00/m?.

Intervalo de valor maximo aplicado ao padrao construtivo = 1,200.

Vu =RS$ 2.032,00/m2 x 1,200

Vu = R$ 2.438,40/m2

Vb =S x Vu, onde:

Vb = valor da benfeitoria.

S = area da benfeitoria avalianda = 51,00 m?

Vu = Valor unitario/m2 da construgao = R$ 2.438,40/m2
Vb =51,00 m?2 x R$ 2.438,40/m?

Vb =R$ 124.358,40

Para o fator obsoletismo de conservagdo, teremos:
Foc=R +Kx (1-R)

Obtenc¢ao de “R” na tabela 1 =20% = 0,20.

Idade em % da vida referencial = Ie/Ir, onde:

Ie = 50 anos

Ir =70 anos

Idade em % da vida referencial = 50/70 = 0,71 =71%
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Obtencao de “K” na tabela 2 — Necessitando de reparos simples = e =
71% = K = 0,322.

Foc =0,20 + 0,322 x (1- 0,20)

Foc =0,20 + 0,26

Foc = 0,46

Ve =CUB x BDI x S x Foc, onde:

V¢ = Valor da construgdo

CUB = Custo Unitério Bésico

OI = Or¢amento de instalacdes

CUB = Vu = R$ 2.438,40/m?

S = Area construida = 51,00 m2

BDI = Beneficio e Despesas Indiretas = 1

Foc = Fator obsoletismo de conservagao = 0,46
Ve =R$2.438,40/m2x 1 x 51,00 m2x 0,46
Ve=R$ 57.204.86

Valor da benfeitoria da matricula n°. 8533: R$ 57.204,86 (cinquenta e
sete mil, duzentos e quatro reais e oitenta e seis centavos), para outubro de

2024.

6.6 - AVALIACAO DA BENFEITORIA — MATRICULA N° 12.418

A benfeitoria construida aparenta ter 50 (cinquenta) anos de idade, padrao
de acabamento classificada como simples e seu estado de conservacdo necessitando
de reparos simples.

Vu = Valor CUB x Intervalo de valor, onde:

Vu = Valor unitdrio/ m? da construg¢do
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CUB = Custo unitario basico, padrdo normal, outubro/24 = R$
2.032,00/m2.

Intervalo de valor maximo aplicado ao padrao construtivo = 1,200.

Vu =RS$ 2.032,00/m2 x 1,200

Vu = R$ 2.438,40/m?

Vb =S x Vu, onde:

Vb = valor da benfeitoria.

S = area da benfeitoria avalianda = 84,00 m?

Vu = Valor unitario/m? da construg¢ao = R$ 2.438,40/m2

Vb = 84,00 m?2 x R$ 2.438,40/m?

Vb = R$ 204.825,60

Para o fator obsoletismo de conservagao, teremos:

Foc=R + K x (1-R)

Obtengao de “R” na tabela 1 =20% = 0,20.

Idade em % da vida referencial = Ie/Ir, onde:

Ie = 50 anos

Ir =70 anos

Idade em % da vida referencial = 50/70 = 0,71 = 71%

Obtencao de “K” na tabela 2 — Necessitando de reparos simples = e =
71% = K = 0,322.

Foc =0,20 + 0,322 x (1- 0,20)

Foc =0,20 + 0,26

Foc = 0,46

Ve =CUB x BDI x S x Foc, onde:
V¢ = Valor da construgdo
CUB = Custo Unitario Basico

OI = Orcamento de instalagoes

CUB = Vu = R$ 2.438,40/m?
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S = Area construida = 84,00 m?

BDI = Beneficio e Despesas Indiretas = 1

Foc = Fator obsoletismo de conservagao = 0,46
Vc =R$2.438,40/m? x 1 x 84,00 m2x 0,46
Ve=R$ 94.219,78

Valor da benfeitoria da matricula n°. 12.418: R$ 94.219,78 (noventa e
quatro mil, duzentos e dezenove reais e setenta e oito centavos), para outubro

de 2024.

7 - CALCULO DO VALOR LOCATIVO - MATRICULA N° 8533

Para a estimativa do valor do aluguel mensal do imével, adotaremos o
método de renda, que se baseia no valor de venda do imdvel e conceitua o aluguel
como a expectativa de rendimento do capital empregado, ou seja, o aluguel é uma
fungdo direta do valor do imével.

Utilizaremos o trabalho do Eng.® Luiz Carlos Berrini que em sua obra
“Avaliagdes de Imoveis” (Livraria Freitas Bastos, 4 edi¢cdo, 1960) ja alertava: “Um
fator, muito importante, na escolha ou selecdo da taxa de renda, dos imdveis, € o
seguinte: a ‘liquidez’, ou em outros termos, a facilidade de se vender um imovel, ¢
menor do que a liquidez dos titulos de renda como apolices, acdes e debéntures de
companhias, etc. De outro lado, esta mesma falta de liquidez torna os imoéveis
menos sujeitos as oscilacdes muitas vezes bruscas e inesperadas. Do exposto se
conclui que o capital empatado em imdveis oferece maiores garantias do que o
empatado em titulos, e ‘ipso facto’, a taxa de renda tem de ser menor para os
imoéveis do que para os titulos, estando estes sujeitos a maiores riscos. A taxa de
renda varia diretamente com o0s riscos ou inversamente com as garantias, quanto

maior a garantia e solidez do empate, tanto menor a taxa de renda, e vice-versa”.
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No célculo do valor da taxa bésica pura ao més (a.m.) utilizaremos a
média aritmética da aplicacao do CDI (Certificado de Depdsito Interbancario), IPC
(Indice de Precos ao Consumidor) e da TJLP (Taxa de Juros a Longo Prazo) para

outubro/2024, onde teremos o seguinte:

CDI (outubro/2024) -------=====mmmmmmmmmmmmm e 10,97 % a.a.
IPC (outubro/2024) -------==mnmmmmmmm oo 3,5387 % a.a.
TILP (setembro/2024) ------------=mmmmmmmmmmmeeee 5,6200 % a.a.
Total ~----=mm e e 20,1287 % a.a.
N.° de amostra --------=====-====mmmmmm oo 3

Média --------=mm e 6,7096 % a.a.

Para taxas de rendimento liquido anual, teremos o seguinte:

CAPITAL — TERRENO

Taxa bdsica Ou pura --------===-==m=mmmmm oo 6,7096 % a.a.
Nao liquidez (non-liquidity) ---------=============mm=mmmmmmmem- 1,5 %
Valorizagdo natural do capital ----------------=---cmmmceme - -)1,5%
Taxa final-------==--==mm oo 6,7096 % a.a.

CAPITAL — BENFEITORIA

Taxa bédsica ou pura ---------====-==mmmmm oo 6,7096 % a.a.
Nao liquidez (non-liquidity) ----------==========mmmmmmm oo 1,5 %
Depreciacao fisica média ----------===-====-==mmmmmmmmmme - 2,0 %
Taxa final------=====-=-— - 9,7096 % a.a.

Para transformarmos a taxa ao ano (a.a.) para taxa ao més (a.m.) do
terreno, teremos os seguintes célculos:
Taxa basica pura para outubro/2024 = 6,7096 % a.a.
(1+x)2-1=0,067096
(1+x)2=1,067096
1 +x=(1,067096) /12
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1 +x = (1, 067096) ©083333
1 +x = 1,005426

x= 1005426 -1

it = 0,005426 % a.m.

Para transformarmos a taxa ao ano (a.a.) para taxa ao més (a.m.) da
benfeitoria, teremos os seguintes calculos:
Taxa bésica pura para outubro/2024 = 9,7096 % a.a.
(1 +x)2-1=0, 097096
(1 +x)'?=1,097096
1 +x=(1,097096) /12
1 +x =(1,097096)" 983333
1 +x=1,007752
x =1,007752 -1
ib = 0,007752 % a.m.

A composicao da taxa de renda liquida é dada pela expressao:

i=VtXit+Vinb

(Vi+ Vp)

Onde:

1 — taxa de renda liquida procurada

Vi — valor do terreno = R$ 69.815,88

it — taxa de rendimento liquido mensal para o capital terreno = 0,005426
Vi, — valor da benfeitoria = R$ 127.020,74

1p— taxa de rendimento liquido mensal o para capital benfeitoria = 0,007752
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i=R$ 69.815.88 x 0,005426 + R$ 127.020,74 x 0,007752
(R$ 69.815,88 + R$ 127.020,74)

i=R$ 378.82 + R$ 984,66
R$ 196.836,62
i= _R$1.363.48
R$ 196.836,62
1=0,006927% a.m.

Taxa de renda liquida procurada é de 0,006927 % a. m.

Calculo do valor do aluguel mensal da benfeitoria:
Vam= Vixi

Vam = Valor do aluguel mensal

V: = Valor do imével = R$ 69.815,88

i = Taxa de renda liquida procurada = 0,006927
Vam=R$ 69.815,88 x 0,006927 %

Vam=R$ 483,61

VALOR DO ALUGUEL MENSAL DO IMOVEL DA MATRICULA N. 8533:

R$ 483,61 (quatrocentos e oitenta e trés reais e sessenta e um centavos) para

outubro de 2024.

8 - CALCULO DO VALOR LOCATIVO - MATRICULA N°. 12.418

Para a estimativa do valor do aluguel mensal do imével, adotaremos o

método de renda, que se baseia no valor de venda do imdvel e conceitua o aluguel
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como a expectativa de rendimento do capital empregado, ou seja, o aluguel € uma
funcgdo direta do valor do imoével.

Utilizaremos o trabalho do Eng.® Luiz Carlos Berrini que em sua obra
“Avaliagdes de Imoveis” (Livraria Freitas Bastos, 4 edi¢cdo, 1960) ja alertava: “Um
fator, muito importante, na escolha ou selecao da taxa de renda, dos iméveis, € o
seguinte: a ‘liquidez’, ou em outros termos, a facilidade de se vender um imovel, ¢
menor do que a liquidez dos titulos de renda como apdlices, acdes e debéntures de
companhias, etc. De outro lado, esta mesma falta de liquidez torna os iméveis
menos sujeitos as oscilacdes muitas vezes bruscas e inesperadas. Do exposto se
conclui que o capital empatado em imdveis oferece maiores garantias do que o
empatado em titulos, e ‘ipso facto’, a taxa de renda tem de ser menor para os
imoveis do que para os titulos, estando estes sujeitos a maiores riscos. A taxa de
renda varia diretamente com 0s riscos ou inversamente com as garantias, quanto
maior a garantia e solidez do empate, tanto menor a taxa de renda, e vice-versa”.

No célculo do valor da taxa bésica pura ao més (a.m.) utilizaremos a
média aritmética da aplicacdo do CDI (Certificado de Depésito Interbancario), IPC
(Indice de Precos ao Consumidor) e da TJLP (Taxa de Juros a Longo Prazo) para

outubro/2024, onde teremos o seguinte:

CDI (outubro/2024) ------=========mmmmmmmmmmmm - 10,97 % a.a.
IPC (outubro/2024) -------==mnmmmmmmmm oo 3,5387 % a.a.
TILP (setembro/2024) -------=---===mmmmmmmmmmeeeo 5,6200 % a.a.
Total —---mmmmm e 20,1287 % a.a.
N.° de amostra ----------=========mmmmmmm oo 3

Média --------==mmmmm oo 6,7096 % a.a.

Para taxas de rendimento liquido anual, teremos o seguinte:

CAPITAL — TERRENO

Taxa basica ou pura --------======-mmmmm oo 6,7096 % a.a.
Nao liquidez (non-liquidity) ---------===========mmmmmmmmmee o 1,5 %
Valorizagado natural do capital ----------------=--=mcmmme- ) 1,5%
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Taxa final--------==--m oo 6,7096 % a.a.

CAPITAL — BENFEITORIA

Taxa badsica Ou pura --------=====mmmmmm oo 6,7096 % a.a.
Nao liquidez (non-liquidity) ----------============mmmmmmmmeee- 1,5 %
Depreciacao fisica média -----------=-======mmmmmmmmmm - 2,0 %
Taxa final--------==--=m oo 9,7096 % a.a.

Para transformarmos a taxa ao ano (a.a.) para taxa ao més (a.m.) do
terreno, teremos os seguintes cdlculos:
Taxa bésica pura para outubro/2024 = 6,7096 % a.a.
(1 +x)2-1=0,067096
(1 +x)2=1,067096
1 +x=(1,067096) /12
1 +x = (1, 067096) 0083333
I +x =1,005426
x = 1,005426 -1
1t = 0,005426 % a.m.

Para transformarmos a taxa ao ano (a.a.) para taxa ao més (a.m.) da
benfeitoria, teremos os seguintes cdlculos:
Taxa basica pura para outubro/2024 = 9,7096 % a.a.
(1 +x)'2-1=0, 097096
(1 +x)'2=1,097096
1 +x=(1,097096) /12
1 +x = (1, 097096)" 083333
1 +x=1,007752
x =1,007752 -1
ib = 0,007752 % a.m.
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A composi¢ao da taxa de renda liquida é dada pela expressao:

i=VtXit+Vinb

(Vi+ Vp)

Onde:

i — taxa de renda liquida procurada

V. — valor do terreno = R$ 87.331,00

1 — taxa de rendimento liquido mensal para o capital terreno = 0,005426
Vi — valor da benfeitoria = R$ 94.219,78

1p — taxa de rendimento liquido mensal o para capital benfeitoria = 0,007752

i =R$ 87.331,00 x 0,005426 + R$ 94.219.78 x 0,007752
(R$ 87.331,00 + R$ 94.219,78)

i=R$473.86 + R$ 730,39
R$ 181.550,78
i= _R$1.204,25
R$ 181.550,78
1=0,006633% a.m.

Taxa de renda liquida procurada é de 0,006633 % a. m.

Calculo do valor do aluguel mensal da benfeitoria:
Vam = Vi X 1

Vam = Valor do aluguel mensal
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V¢ = Valor do imével = R$ 87.331,00

1 = Taxa de renda liquida procurada = 0,006633
Vam=R$ 87.331,00 x 0,006633 %

Vam=R$ 579,27

VALOR DO ALUGUEL MENSAL DO IMOVEL DA MATRICULA N.
12.418: R$ 579,27 (quinhentos e setenta e nove reais e vinte e sete centavos)

para outubro de 2024.

9 - REGULARIDADE DOS TERRENOS E DAS CONSTRUCOES

Constatamos in loco que o imdvel de matricula n°. 8533 € constituido por
um terreno com drea total de aproximadamente 57,00 m?, sobre a drea se encontra
edificada uma benfeitoria com aproximadamente 51,00 m? de area construida,
situado no perimetro urbano do municipio de Cruzeiro, cadastrado junto a Prefeitura
Municipal sob o n° 3.106.0269.001.

Constatamos ainda que o imével de matricula n. 12.418 € constituido por
um terreno com drea total de aproximadamente 92,00 m?, sobre a drea se encontra
edificada uma residéncia térrea com aproximadamente 84,00 m? de drea construida,
situado no perimetro urbano do municipio de Cruzeiro, cadastrado junto a Prefeitura
Municipal sob o n° 3.106.0276.001.

Nao se encontrando em conformidade com as informagdes apresentadas
nas matriculas dos imdveis acostada aos autos, necessdria sua regularizacao junto ao
Cartoério de Iméveis de Cruzeiro.

Também ndo se encontra normalizada a constru¢do junto a Receita
Federal e ao Cartdrio de Registro de Iméveis de Cruzeiro.

Estimativa para regularizacdo das benfeitorias junto a Receita Federal

(INSS):
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A edificagdo objeto da avaliacdo ndo se encontra regularizada junto a
Receita Federal e ao Cartorio de Registro de Iméveis de Cruzeiro.

Estimativa para regularizacdo das benfeitorias junto a Receita Federal
(INSS):

- Emissao da CND (Certidao Negativa de Débito).

R$ 2.500,00 (dois mil e quinhentos reais).

Estimativa para regularizacdo da area e benfeitorias junto ao Cartério de
Registro de Imdveis:

- Recolhimento de Taxas Cartorarias para averbagdo de area e construcdo.

R$ 600,00 (seiscentos reais).

Estimativa total para regularizacio das benfeitorias: R$ 3.100,00

(trés mil e cem reais).

10 —- RESPOSTA AOS QUESITOS DO REQUERIDO

Quesito n° 1: Qual era a descrigdo do imdvel originalmente na matricula
mae?

Resposta: Nao ha elementos nos autos que permitam tal informacao.

Quesito n° 2: Qual a descri¢do atual desse mesmo imovel?

Resposta: Vide laudo técnico.

Quesito n° 3: Em quantas matriculas estd o imovel origindrio?

Resposta: Duas. Sendo a matricula n°. 8533 e a matricula n°.12.418.

Quesito n° 4: Essas matriculas possuem inscricdo municipal distintas?

Resposta: Sim.

Quesito n° 5: Quantos carnés de IPTU existem para o local?

Resposta: Dois.

Quesito n°® 6: Qual o valor venal de cada imével?
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Resposta: O imével de matricula n® 8533 possui o valor venal para o ano
de 2024 de R$ 22.325,25, ja o imével de matricula n°. 12.418 possui o valor venal
para o ano de 2024 de R$ 36.033,73.

Quesito n° 7: Qual a 4drea de cada imével?

Resposta: Vide item 5.1 do laudo técnico.

Quesito n° 8: E certo afirmar que houve divisdo na prefeitura, relativa a
edicula da matricula 8533, e que esse divisdo pode ser averbada no Servigo
Registral?

Resposta: Nao hé elementos nos autos que permitam tal informacao.

Quesito n° 9: Quanto vale cada um dos iméveis desmembrados (casa
principal, ponto comercial e edicula residencial) em valor de mercado?

Resposta: Vide laudo técnico.

Quesito n° 10: Essa divisdo gerou custos com obras e com taxas e tarifas
municipais?

Resposta: O esclarecimento pretendido refoge o objeto da pericia

Quesito n° 11: E possivel saber quem foi o autor dessas divisdes e
alteracdes nas inscri¢des municipais.

Resposta: O esclarecimento pretendido refoge o objeto da pericia

Quesito n°.12: Os impostos municipais estdo em dia?

Resposta: O esclarecimento pretendido refoge o objeto da pericia.

Quesito n°.13: Os imoveis estio todos ocupados.

Resposta: Conforme vistoria constatei que apenas o imovel de matricula
n°, 8533 se encontra ocupado.

Quesito n°.14: Quem os ocupa.

Resposta: O requerido.

Quesito n°.15: Elaborar croqui dos imoéveis.

Resposta: Vide item 13 do laudo técnico.
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11- CONCLUSAO

Pelo exposto, conclui-se que os imdveis se encontram localizados na Rua
José Abilio Ferreira, n°. 11, Bairro Vila Canevari, nesta cidade, conforme matricula
n°. 8533; e Rua Capitdo Nelcy Rocha Pires, n°. 86, Bairro Vila Canevari, conforme
matricula n°. 12.418.

Ap0s vistoria, constatei que:

A) Rua José Abilio Ferreira, n°. 11, Vila Canevari, Cruzeiro-SP.

O 1mével € constituido por um terreno com drea total de
aproximadamente 57,00 m?, situado no perimetro urbano do municipio de Cruzeiro,
cadastrado junto a Prefeitura Municipal sob o n° 3.106.0269.001.

O terreno tem topografia plana, sendo murado, de formato trapezoidal e
seu solo € firme e seco.

O bem € servido de melhoramentos e equipamentos urbanos, tais como:
via em paralelepipedo, guia, sarjeta, calcada, rede de energia elétrica, rede de dgua
potavel, rede telefOnica, iluminacdo publica, rede de esgoto, coleta de lixo
domiciliar, rede coletora de dgua pluvial e linha regular de transporte urbano nas
imediacoes.

Seu entorno é formado por residéncias classificadas pelo mercado como
padrao simples, com finalidade residencial.

Sobre a drea objeto encontra-se edificada uma benfeitoria com
aproximadamente 51,00 m? de drea construida, sendo composta por: um saldo
comercial, um wc masculino, wc feminino, um dormitério, um banheiro social, uma
area de servigco, um quintal e abrigo para veiculo.

A benfeitoria construida aparenta ter 50 (cinquenta) anos de idade,
classificada como padrio simples e seu estado de conservacdo necessitando de

reparos simples.
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B) Rua Capitdao Nelcy Rocha Pires, n° 86, Bairro Vila Canevari,
Cruzeiro-SP.

O imével € constituido por um terreno com drea total de
aproximadamente 92,00 m?, situado no perimetro urbano do municipio de Cruzeiro,
cadastrado junto a Prefeitura Municipal sob o n° 3.106.0276.001.

O terreno tem topografia plana, sendo murado, de formato trapezoidal e
seu solo € firme e seco.

O bem ¢ servido de melhoramentos e equipamentos urbanos, tais como:
via em paralelepipedo, guia, sarjeta, calcada, rede de energia elétrica, rede de dgua
potavel, rede telefOnica, iluminacdo publica, rede de esgoto, coleta de lixo
domiciliar, rede coletora de dgua pluvial e linha regular de transporte urbano nas
imediagoes.

Seu entorno é formado por residéncias classificadas pelo mercado como
padrao simples, com finalidade residencial.

Sobre a area objeto encontra-se edificada uma residéncia térrea com
aproximadamente 84,00 m? de area construida, sendo composta por: uma sala de
estar, trés dormitorios, duas cozinhas, dois banheiros sociais, um rancho € um
quintal.

A benfeitoria construida aparenta ter 50 (cinquenta) anos de idade,
classificada como padrdao médio e seu estado de conservacdo € necessitando de
reparos simples.

Ap0s estudos e pesquisas, obtivemos o valor apurado de:

Valor do terreno da matricula n°® 8533: R$ 69.815,88 (sessenta e nove
mil, oitocentos € quinze reais e oitenta e oito centavos).

Valor das benfeitorias da matricula n® 8533: R$ 57.204,86 (cinquenta e
sete mil e duzentos e quatro reais e oitenta e seis reais).

Valor total do imével da matricula n® 8533: R$ 127.020,74 (cento e vinte
e sete mil, vinte reais e setenta e quatro centavos).

Valor locativo do imével da matricula n® 8533: R$ 483,61 (quatrocentos e

oitenta e trés reais e sessenta e um centavos).
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Valor do terreno da matricula n® 12.418: R$ 87.331,00 (oitenta e sete mil,
trezentos e trinta € um reais).

Valor das benfeitorias da matricula n® 12.418: R$ 94.219,78 (noventa e
quatro mil, duzentos e dezenove reais e setenta e oito centavos).

Valor total do imével da matricula n® 12.418: R$ 181.550,78 (cento e
oitenta e um mil, quinhentos e cinquenta reais e setenta e oito centavos).

Valor locativo do imével da matricula n® 12.418: R$ 579,27 (quinhentos
e setenta e nove reais € vinte e sete centavos).

Os valores estao atualizados até outubro de 2024.

12 - FOTOGRAFIAS

Foto 1: Vista frontal do imodvel de matricula n°.8533 na Rua José Abilio Ferreira,
n°.11, Vila Canevari, Cruzeiro-SP.
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Foto 3: Vista de um dos wc do imdvel de matricula n°. 8533.

AV. DR. ANTONIO PINHEIRO JUNIOR - N° 1.805/ CASA 17/RESIDENCIAL JARDINS -CAMPO ALEGRE - CEP 12412-010 —
TELEFONE (12) 3550-1847/WHATAPP (12)99187-7820 - PINDAMONHANGABA - SP
ralphggerth@gmail.com
-39._

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RALPH GOUVEA GERTH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/11/2024 as 07:55 , sob o nimero WCR024700590556

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000565-32.2021.8.26.0156 e cddigo 3YPb6émyh.



fls. 259

LAUDOS PERICIAIS E DE VISTORIA — INSPECAO PREDIAL N GENESIEchCR}EOAUsY»% %‘371}'5%9 43
AVALIACOES PATRIMONIAIS -

I*"Mﬂﬁmnmnw il

Foto 4: Vista de um do dormitério do imdvel de matricula n°. 8533.

I —

Juntos por um mundo melhor
ambev.com.br

ambev

Juntos por um mundo melhor
ambev.com, by

Foto 5: Vista do quintal do imével de matricula n°. 8533.
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Foto 6: Vista do abrigo para veiculos do imo6vel de matricula n°. 8533.

Foto 7: Vista frontal do imével de matricula n°.12.418 na Rua Capitao Nelcy Rocha
Pires, n°.86, Vila Canevari, Cruzeiro-SP.

AV. DR. ANTONIO PINHEIRO JUNIOR - N° 1.805/ CASA 17/RESIDENCIAL JARDINS -CAMPO ALEGRE - CEP 12412-010 —
TELEFONE (12) 3550-1847/WHATAPP (12)99187-7820 - PINDAMONHANGABA - SP
ralphggerth@gmail.com
_41 -

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RALPH GOUVEA GERTH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/11/2024 as 07:55 , sob o nimero WCR024700590556

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000565-32.2021.8.26.0156 e cddigo 3YPb6émyh.



fls. 261

LAUDOS PERICIAIS E DE VISTORIA — INSPECAO PREDIAL N GENES;gI{Cg&U;E,?, goEﬁg%? 43
AVALIACOES PATRIMONIAIS -

s L L]
N\

ANAUAUAWA W
: "-‘-‘-‘-‘

Foto 8: Vista da sala de estar do imdvel de matricula n®. 12.418.

Foto 9: Vista de um dos dormitdrios do imdvel de matricula n°. 12.418.
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Foto 10: Vista de uma das cozinhas do imodvel de matricula n°. 12.418.

Foto 11: Vista de um dos banheiros sociais do imovel de matricula n°. 12.418.
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13 — CROQUI DE SITUACAO DOS IMOVEIS
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Setor de Economia

g SINDUSCON SP

Boletim Econdémico - Outubro de 2024

Custo da construgéo residencial no Estado de Sdo Paulo, padrao R8-N, indice base fev/07=100

Global Méo-de-obra Administrativo

Variagao (%) Variagho (%) Variacsio (%) Variag8o (%)
Data Indice  Més Ano 12 meses indice  Més Ano 12 meses Indice  Més Ano 12 meses Indice  Més Ano 12 meses
out23 28137 -005 219 251 31549 000 464 488 24427 014 -105 -062 29154 021 271 287
novi23 28171 012 231 248 31554 002 466 480 24493 027 078 -057 20154 000 271 271
dez/23 281,71 000 231 231 31554 000 466 466 24493 000 078 -078 29154 000 271 271
jan/24 28170 000 000 237 31559 002 002 467 24486 -003 003 -067 20154 000 000 271
fevi24 28199 010 010 247 31559 000 002 464 24547 025 022 -038 28154 000 000 271
mar24 28226 010 020 276 31572 004 006 458 24591 018 040 035 29154 000 000 271
abri24 28239 005 024 251 31577 002 007 386 24614 009 048 070 29154 000 000 271
mai/24 28585 122 147 229 32208 200 207 340 24647 014 083 072 29637 166 166 327
juni24 28812 079 227 245 32579 115 325 368 24719 029 082 069 29870 079 246 348
julr24 28931 041 270 278 32649 022 347 354 24894 071 163 172 29935 022 268 289
ago/24 29033 035 306 3,08 327,33 025 374 380 25017 050 2,14 209 30016 027 296 317
set/24 29129 033 340 347 32766 010 384 386 25182 066 281 295 30060 014 311 332
out/24 292,36 037 378 391 32776 003 387 389 25400 087 370 399 30060 000 311 311

Custo unitario basico no E de Sdo Paulo, padrao R8-N, outubro de 2024

R$/m* Participacéo (%)
Méo-de-obra fcom encargos sociais)* 114663 5643
Matenal 829,94 40,84
Despesas Administrativas 55,43 2,73
Total 2.032,00 100,00
(*) Encargos Sociais 176,22%
Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo*, outubro de 2024 em R$/m?
Padrdo Baixo Padrdo Padrio Alto
Custo m* % més Custo m*  %més Custo m* % més

R4 1.986,27 031 R-1 243268 024 R 294768 0,29

PP-4 1.854,31 0.44 PP4 227462 035 R8 238636 0,38

RS 1772.18 048 RS 2.032,00 0,37 R16 259448 045

PIS 1.373,45 0,34 R-16 1.974,56 0,38
(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formacéo do Custo Uniténo Basico néo foram incluidos os itens descritos na
secéo 8.3.5 da NBR 12.721/06

Custo da construgdo comercial, industrial e popular no Estado de Séo Paulo, outubro de 2024 em R$/m*

CAL ( ial andares livres) e CSL{; ial - salas e lojas), Gl (galpao industrial) e RP1Q (residéncia popular)
Padrao Normal Padrio Alto
Custom® % més Custom® % més
CAL-8 2.360,04 044 CAL-8 249304 043
CcSsL38 204124 044 CSL8 219486 042
CSL-18 272198 043 CSL-16 287222 043

Custo m* % més
RPIQ  2160,00 023
Gl 1.159,54 0,41

(*) Conforme Lei 4.581 mwa-mmaamed-mnau'a-ntnzw-m Na formacéo do Custo Unitano Basico ndo foram includos os itens descnitos na
secdo 8.3.5 da NBR 12.721/06

Fonte: Secon/SindusCon-SP 1
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ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente trabalho que €
composto por 48 (quarenta e oito) folhas, impressas em computador, com
informagdes somente no anverso, todas rubricadas, vindo a primeira e a ultima

assinada por este perito que as subscreve.
ANEXOS:
- Fotografico constituido por 11 fotografias digitalizada.
- Croqui de situac@o dos imoéveis.

- Boletim Econdomico SINDUSCON/SP — outubro 2024.

O signatario coloca-se ao inteiro dispor de Vossa Exceléncia para os

esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Pindamonhangaba, 9 de novembro de 2024.

Ralph Gouvéa Gerth
Engenheiro CREA n°. 5071210943

Perito Judicial
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