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AVALIACOES PATRIMONIAIS -

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1* VARA CIVEL DA COMARCA
DE TAUBATE — SP.

Processo n°. 0009217-79.2016.8.26.0625.

N°. de Ordem: 805/14.

Acdo: Cumprimento de Sentenca.

Exequente: Giovani Lemes da Silva e Ana Caroline Victor da Silva.

Executada: S.M. Olimpio Constru¢des Ltda.

Reinaldo Ribeiro Gerth, engenheiro, registrado no
CREA-SP, 6* Regido, sob n° 0.600.339.061, perito judicial, nomeado e
compromissado na presente acdo, que tramita perante esse Juizo e Cartdrio, apos
efetuar vistorias, diligéncias, estudos, pesquisas e demais servigos
complementares, vem mui respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia,
apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado no seguinte LAUDO
TECNICO.

Nestes termos,

P. Deferimento.

Pindamonhangaba, 31 de julho de 2019.

Reinaldo Ribeiro Gerth
Engenheiro — CREA n° 0.600.339.061

Perito Judicial
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1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

Trata-se de acdo de indenizacdo por danos materiais, em fase de
execucdo, proposta por Giovani Lemes da Silva e Ana Caroline Victor da Silva
em face de S.M. Olimpio Construcdes Ltda.

Na fase de cumprimento da sentenga foi penhorado o imével situado a
Rua Taufik Simao Berbare, n° 58, Lote 37, Quadra T, Loteamento Parque Sao
Luiz, Bairro Aredo, Taubaté — SP., conforme matricula n® 10.966, registrada no
Cartdrio de Registro de Iméveis de Taubaté.

Determinou-se a realizagdo de pericia para avaliacio do bem

penhorado.

2 — INDICACAO DE ASSISTENTE TECNICO E APRESENTACAO DE
QUESITOS

Os exequentes ndo indicaram assistente técnico, mas apresentaram
quesitos.

A executada ndo indicou assistente técnico, nem apresentou quesitos.

3 - DESCRICAO DO BEM IMOVEL A SER AVALIADO

Matricula n°. 10.996 do Cartério de Registro de Iméveis de Taubaté —
SP: Lote de terreno n°® 37, da quadra “T”, do im6vel denominado Parque Sao
Luiz, situado no bairro do Aredo, nesta cidade, lote esse com frente para a Rua 5

(atual Rua Taufik Simao Berbare) onde mede 10,00 m., com fundos
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correspondentes, por 50,00 m. de ambos os lados, da frente aos fundos, dividindo
de um lado com o lote 36, de outro com o lote 38 e nos fundos com o lote 18,
encerrando a drea de 500,00 m?, cadastrado na Prefeitura Municipal local sob BC

n°® 5.5.046.037.001.

4 — VISTORIA

Aos 28 dias do més de maio do ano de 2019, na presenca deste perito,
do assistente do perito (Sr. Ralph Gouvéa Gerth), do advogado dos exequentes
(Dr. Pedro Nelson Fernandes Botossi) e do representante da executada (Sr.
Thiago dos Santos Rosa), procedemos a vistoria do bem, situado a Rua Taufik
Simdo Berbare, n° 58, Lote 37, Quadra T, Loteamento Parque Sao Luiz, Bairro

Aredo, Taubaté — SP.

4.1 - DESCRICAO DO IMOVEL CONFORME A VISTORIA

O imo6vel avaliando esta situado na Rua Taufik Simao Berbare, n°® 58,
Lote 37, Quadra T, Loteamento Parque Sao Luiz, Bairro Aredo, Taubaté — SP, no
perimetro urbano do municipio, constituido de uma torre, com térreo e 3 andares
tipo, contendo dois apartamentos por andar.

O terreno com formato retangular possui a topografia plana, seu solo é
firme e seco, com testada de 10,00 m. e profundidade equivalente de 50,00 m.
totalizando 500,00 m?2.

Tratando-se de unidade residencial, a avaliagdo de uma delas valera

para as demais, conforme decisdo de fl. 148.
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O imovel vistoriado de n° 3, possui 54,00 m? de area privativa, area
comum de 7,52 m?, drea total de 61,52 m?, participando no terreno com uma
fracdo ideal de 0,1250%.

O imoével € totalmente isolado e murado, com idade aproximada de 5
(cinco) anos de idade, sendo seu estado de conservagdo entre novo e regular.

O leito da referida rua € asfaltado, sendo o imdvel servido por guia,
sarjeta, calcada, rede de energia elétrica, rede telefonica, iluminacdo publica, rede
de 4gua potdvel, rede de esgoto, rede coletora de dgua pluvial, coleta de lixo
doméstico e linha regular de transporte urbano.

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

A unidade auténoma, com hall de escadas e escadarias, ndo possui
elevador e € composta de: sala de jantar e estar em um unico ambiente, dois
dormitdrios, um banheiro, cozinha e drea de servico.

Na area comum existe vaga de garagem descoberta sem demarcacgdo

no solo.

4.2 - DESCRICAO CONSTRUTIVA DO IMOVEL

A fachada do edificio com revestimento em reboco e pintura litex,
caixilhos e janelas em aluminio com vidros lisos. No muro frontal compde portao
metdlico, com pintura em esmalte sintético, um social e outro para veiculos com
acionamento elétrico.

Caixa e escada com piso ceramico, corrimdo metalico, paredes e teto
com revestimento em reboco liso e pintura latex.

APARTAMENTO N° 3 - Térreo:

Entrada: Porta em madeira, piso cerdmico, paredes e teto com reboco

liso e pintura latex.
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Sala de jantar e sala de estar (em um Unico ambiente) com piso no
contra piso, paredes e teto com reboco liso e pintura latex, caixilho em aluminio
com vidro liso.

Banheiro, com piso ceramico, paredes com revestimento ceramico até
a altura do teto, teto com reboco liso e pintura latex, caixilho em aluminio com
vidro liso e porta de madeira.

Dormitérios, com piso no contra piso, paredes e teto com reboco liso e
pintura latex, caixilho em aluminio com veneziana e vidro liso e porta de
madeira.

Cozinha e édrea de servigco com piso ceramico, paredes com ceradmica
até a altura do teto, teto com reboco liso e pintura latex, caixilho em aluminio

com vidro liso.

5-AVALIACAO

Adotaremos os critérios e regras da NBR-14.653, parte 1, Avaliagdo de
Bens e NBR 14.653, parte 2, Avaliagdo de Imoéveis Urbanos, bem como as
Normas de Avaliacio de Imodveis Urbanos do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

5.1 - METODOLOGIA APLICADA NA AVALIACAO DO TERRENO

A avaliagdo do terreno serd elaborada pelo Método Comparativo

Direto e homogeneizada na sua transposi¢ao.
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Os valores das ofertas pesquisadas foram obtidos com informagdes em
imobilidrias e publica¢cdes desta cidade, estando os elementos situados na mesma
regido geoecondmica.

Os elementos coligidos serdo submetidos as seguintes operagoes:

1) O transporte dos valores pesquisado e transposto para o imével
avaliando serd feito de acordo com a Planta Genérica de Valores da Prefeitura
Municipal de Taubaté, onde o valor de langcamento para o lote avaliando, para o
ano de 2019 é de RS 78,55/m?;

2) Haverd reducdo de 10% nas ofertas, dada a elasticidade dos
negdcios;

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

Frente de referéncia “Fr” = 10,00 m

Profundidade minima “Pmi” = 25,00 m

Profundidade maxima “Pma” = 40,00 m

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” = ndo se aplica dentro do intervalo
Area referéncia do lote = 250,00 m2

Intervalo caracteristico de areas = 200,00 m2 a 500,00 m?2

4) De acordo com as recomendagdes de procedimentos do IBAPE na
norma de avaliacdes de imdveis urbanos, seguem as formulas matematicas para
tais aplicacdes, considerando:

5) Na homogeneizacao (tratamento dos dados da pesquisa), ajustar os

dados da pesquisa a situa¢ao paradigma:
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Vu=Vo/Atx Fox{1+ [(Fi- 1)+ (F2-1)+ (F3-1) ...+ (Fn-1)]}

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

7) Fatores testada e profundidade;

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

9) Profundidade: fung¢do exponencial da proporcio entre a
profundidade equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas para as zonas
(Pmi e Pma);

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

11) 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)P

12) Nota: Esta féormula substitui a indicada no item 10.03.1 alinea da

norma do IBAPE

Cp = (Pe/Pmi)P

13) Para Pe inferior a ¥2 Pmi adota-se Cp = (2)P
14) Se a profundidade equivalente for superior a méxima 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:
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1/Cp = (Pma/Pe) + {[1 - ( Pma/Pe)] . (Pma/Pe)P}

15) Para Pe superior a 3 Pma, adota-se na férmula acima Pe = 3 Pma;
16) Testada: fun¢do exponencial da propor¢ao entre a projetada (Fp) e

a de referéncia (Fr), pela seguinte expressao:

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

17) 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;

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

19) Fator érea;

20) Em zona residencial horizontal popular (1.* zona) aplica-se
somente o fator drea, utilizado dentro dos limites de &4reas previstos, sem

aplicacdo dos fatores testada e profundidade, pela seguinte férmula:

1/Ca = (125/A)%%, onde A = 4drea do comparativo

21) A influéncia da area em outras zonas, se utilizada, deve ser
fundamentada;

22) Fator frentes multiplas;

23) Igualmente, o fator de frentes miltiplas 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;

24) Valor do terreno;
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25) Na avaliacdo (determinar o Valor do Terreno Avaliando): ajustar o

valor médio obtido na situa¢io paradigma para as condi¢des do avaliando:

Vi=Vu {1 +[(F1-1)+ F2- 1)+ (F3- 1)...+ (Fu- D]} x A

5.3 —-METODOLOGIA APLICADA NA AVALIACAO DA
BENFEITORIA

Nas classificacdes e caracterizagdes das edificagdes, entre outros
conceitos e critérios com o objetivo de nortear eventuais desvaloriza¢des do valor
da edificagdo, utilizaremos o estudo elaborado pela comissao de peritos conforme
portaria n.° 1/99, do Meritissimo Juiz de Direito Coordenador do Centro de
Apoio aos Juizes da Fazenda “CAJUFA”, publicado no Diério Oficial do Estado
de Sdo Paulo - Caderno 2 - em 17.5.2002.

A comissdo de Peritos com a determinacdo, entre outras, elaborou o
presente estudo com o objetivo de balizar os laudos de avaliagdo de iméveis, a
vista da flagrante desatualizacdo do estudo até entdo vigente.

Em 1.3.2007, o “IBAPE-SP” Instituto Brasileiro de Avaliagoes e
Pericias de Engenharia de S@o Paulo atualizou os coeficientes adotados no
trabalho elaborado pela “CAJUFA” e converteu o coeficiente que antes era H82N
para o atual RgN, devido a alteracao da NBR 12721-2006 - Avaliagdo de Custos
Unitarios para Incorporagdo de Edificios — Procedimento.

O custo unitario basico “CUB” por m? a ser utilizado nos célculos das
benfeitorias, serd cedido pelo Sindicato da Industria da Construg¢do Civil de Sao
Paulo “SINDUSCON-SP”, o qual para o més de maio de 2019 € equivalente a R$
1.390,03.
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Mediante norma NBR 12721-2006 - Avaliacdo de Custos Unitérios
para Incorporacdo 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 +0OI/S) x BDI x S x Foc, onde:

V¢ = Valor da construgio;

CUB = Custo Unitério Bésico;

OI = Or¢amento de instalacdes;

S = Area construida;

BDI = Beneficio e Despesas Indiretas = 1;

Foc = Fator obsoletismo de conservagao.

Caracterizacdo do imével CLASSE 1 — RESIDENCIAL - GRUPO 1.3
— APARTAMENTO - PADRAO - 1.3.2 — PADRAO SIMPLES, descrito
conforme estudo elaborado pela comissao sendo:

Edificacdes com trés ou mais pavimentos, dotados ou nao de elevador
(marca comum) e satisfazendo a projeto arquitetonico simples. Hall de entrada e
corredores com dimensdes reduzidas e acabamentos simples, geralmente sem
portaria, podendo o térreo apresentar outras destinagdes, tais como pequenos
saldes comerciais ou lojas. Eventualmente pode haver espago par estacionamento
contendo vagas de wuso coletivo. Fachadas sem tratamentos especiais,
normalmente pintadas a latex sobre emboco ou reboco, podendo ter aplicacdo de
pastilhas, ceramica ou equivalente. Unidades normalmente constituidas de sala,
um ou mais dormitdrios, banheiro, cozinha e &drea de servico conjugada ou
separada por meio de parede, geralmente sem dependéncias de empregada.

Caracterizam-se pela utilizacdo de acabamentos econdmicos, porem de
boa qualidade, tanto nas dreas privativas como nas de uso comum, tais como:

Pisos: ceramica simples, vinifico, taco ou forragao.
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Paredes: pintura latex sobre emboco, reboco ou gesso, barra de
azulejos (eventualmente até o teto) nas dreas molhadas.

Instalacdes hidrdulicas: sumdrias, com nimero minimo de pontos de
agua, instalacdo somente de 4dgua fria; pecas sanitdrias bdsicas, de modelo
simples.

Instalacoes elétricas: sumdrias com nimero minimo de pontos de luz,
interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

Esquadrias: ferro; venezianas de PVC ou de aluminio do tipo comum.

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

Minimo: 1,032.

Médio: 1,266.

Maximo: 1,500.

Adotado o intervalo de padrao maximo = 1,500.
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REINALDO RIBEIRO GERTH
ENGENHEIRO CREA-SP N° 0600339061

5.3— AVALIACAO DO TERRENO

FONTE

DATA
NATUREZA

LOCALIZACAO

TESTADA

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

FATOR TOPOGRAFIA — FTO
FATOR ESQUINA — FE
FATOR PROFUNDIDADE - FP
FATOR TESTADA — FT
FATOR LOCALIZACAO - FL
FATOR AREA — FA

FATOR SUPERFICIE — FS

FATOR TESTADA
FT = (10,00/12,00)%2°
FT=0,96

FATOR LOCALIZACAO
FL="78,55/115,57
FL= 0,68

HOMOGENEIZACAO

ELEMENTO 1

Imobilidria Danelli — Fone: 12.3632.4077

Maio /2019

Oferta

Rua Alberto W. de Araujo- L 03 -Q.B
12,00 m

25,00 m

300,00 m?

R$ 200.000,00 a vista
R$ 115,57/m?

0,90

1,00

N3ao se aplica

1,00

0,96

0,68

Nao se aplica

1,00

FATOR PROFUNDIDADE
FP =1,00

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

AT

Vu=200.000,00 x 0,90 x {1+ [(1-1)+(1-1)+(0,96-1)+(0,68-1)+(1-1)]}

300,00
Vu=600,00 x 0,64

Vu=R$ 384,00/m?

RUA GUARATINGUETA - N° 229 - CRISPIM - CEP 12402-590 - TELEFAX 3642-3881 - PINDAMONHANGABA — SP

reinaldogerth@superig.com.br

-12 -

Este dooumenttoé&adfiseddodgyiakassnaduldidiigitaents fz pat REANI FRFCDR BEAROSFAGIHND F8lmifiabdeal ulstidastios bttt atto SecSRataurpfrotiadadores1 AV/R0A@18s2$5:6 48 scblo o1 dmeeod MBS T Y DI RBBA52

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009382-79.2016.8.26.0625 e codigo 7838D3.



LAUDOS PERICIAIS E DE VISTORIA — INSPECAQ PREDIAL
AVALIACOES PATRIMONIAIS

REINALDO RIBEIRO GERTH

ENGENHEIRO CREA-SP N° 0600339061

fls. 168

FONTE

DATA
NATUREZA

LOCALIZACAO

TESTADA
PROFUND. EQUIVALENTE
AREA TERRENO — AT
VALOR DA OFERTA - VO
VALOR DE LANCAMENTO
FATOR OFERTA - FO
FATOR TOPOGRAFIA - FTO
FATOR ESQUINA — FE

FATOR PROFUNDIDADE — FP

FATOR TESTADA — FT
FATOR LOCALIZACAO — FL
FATOR AREA — FA

FATOR SUPERFICIE - FS

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

FATOR LOCALIZACAO
FL=78,55/125,07
FL= 0,63

HOMOGENEIZACAO

ELEMENTO 2

Imobilidria Danelli — Fone: 12.3632.4077

Maio / 2019
Oferta

Rua Saturnino dos Santos — Residencial Estor
L.17-Q.31

10,00 m
26,00 m
260,00 m?

R$ 105.000,00 a vista
R$ 125,07/m?
0,90

1,00

N3ao se aplica
1,00

1,00

0,63

Nao se aplica
1,00

FATOR PROFUNDIDADE
FP = 1,00

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

AT

Vu=

260,00
Vu=363,46 x 0,63

Vu=R$ 228,98/m?

105.000,00 x 0,90 x {1 + [(1-1)+(1-1)+(1-1)+(0,63-1)+(1-1)]}
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fls. 183

FONTE

DATA
NATUREZA

LOCALIZACAO

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

FATOR TOPOGRAFIA — FTO
FATOR ESQUINA — FE
FATOR PROFUNDIDADE — FP
FATOR TESTADA — FT
FATOR LOCALIZACAO — FL
FATOR AREA - FA

FATOR SUPERFICIE - FS

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

FATOR PROFUNDIDADE
FP =1,00

HOMOGENEIZACAO

ELE

—Q.V

MENTO 3

Imobiliaria Danelli — Fone: 12.3632.4077

Maio /2019
Oferta

Rua Benedito de Moura — Jardim Oasis - L. 20

10,00 m
35,00 m
350,00 m?
R$ 185.000,00 a vista
R$ 97,43/m?
0,90

1,00

N3ao se aplica
1,00

1,00

0,81

N3ao se aplica
1,00

FATOR LOCALIZACAO
FL=78,55/97,43
FL=0,81

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

AT

Vu=

350,00
Vu=475,71 x 0,81

Vu=R$ 385,33/m?

185.000,00 x 0,90 x {1 + [(1-1)+(1-1)+(1-1)+(0,81-1)+(1-1)]}

RUA GUARATINGUETA - N° 229 - CRISPIM - CEP 12402-590 - TELEFAX 3642-3881 - PINDAMONHANGABA — SP
reinaldogerth@superig.com.br

- 14 -

Este dooumenttoé&adfiseddodgyiakassnaduldidiigitaents fz pat REANI FRFCDR BEAROSFAGIHND F8lmifiabdeal ulstidastios bttt atto SecSRataurpfrotiadadores1 AV/R0A@18s2$5:6 48 scblo o1 dmeeod MBS T Y DI RBBA52

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009382-79.2016.8.26.0625 e codigo 7838D3.



fls. 188

REINALDO RIBEIRO GERTH

LAUDOS PERICIAIS E DE VISTORIA — INSPECAO PREDIAL ENGENHEIRO CREASP N° 0600339061

AVALIACOES PATRIMONIAIS

ELEMENTO 4

Imobiliaria Danelli — Fone: 12.3632.4077

FONTE

DATA Maio / 2019
NATUREZA Oferta

~ Rua Rodolfo G. de Oliveira, Jardim Oasis,

LOCALIZACAO L.22. QM

TESTADA 10,00 m

PROFUND. EQUIVALENTE 25,00 m

AREA TERRENO — AT 250,00 m?

VALOR DA OFERTA - VO R$ 125.000,00 a vista
VALOR DE LANCAMENTO R$ 121,59/m?

FATOR OFERTA - FO 0,90

FATOR TOPOGRAFIA - FTO 1,00

FATOR ESQUINA - FE N3ao se aplica

FATOR PROFUNDIDADE — FP 1,00

FATOR TESTADA - FT 1,00

FATOR LOCALIZACAO — FL 0,65

FATOR AREA — FA N3ao se aplica

FATOR SUPERFICIE - FS 1,00

FATOR TESTADA FATOR LOCALIZACAO
FT = (10,00/10,00)%%° FL=78,55/121,59
FT=1,00 FL= 0,65
FATOR PROFUNDIDADE
FP =1,00
HOMOGENEIZACAO

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

Vo = 125.000,00 x 0,90 x {1 + [(1-D+(1-1)+(1-1)+(0,65-1)+(1-1)]}
250,00

Vu=450,00 x 0,65

Vu=R$ 292,50/m?
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ELEMENTO 5

Imobiliaria Danelli — Fone: 12.3632.4077

FONTE
DATA Maio / 2019
NATUREZA Oferta
~ Rua Antonio Soares da Silva, Portal da
LOCALIZACAO Mantiqueira, L.17, Q.J
TESTADA 12,00 m
PROFUND. EQUIVALENTE 25,00 m
AREA TERRENO — AT 300,00 m?
VALOR DA OFERTA - VO R$ 156.000,00 a vista
VALOR DE LANCAMENTO R$ 154,10/m?
FATOR OFERTA - FO 0,90
FATOR TOPOGRAFIA - FTO 1,00
FATOR ESQUINA - FE N3ao se aplica
FATOR PROFUNDIDADE — FP 1,00
FATOR TESTADA - FT 0,96
FATOR LOCALIZACAO — FL 0,51
FATOR AREA — FA N3ao se aplica
FATOR SUPERFICIE - FS 1,00
FATOR TESTADA FATOR LOCALIZACAO
FT = (10,00/12,00)%%° FL= 78,55/ 154,10
FT=0,96 FL=0,51
FATOR PROFUNDIDADE
FP =1,00
HOMOGENEIZACAO

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

Vi = 156.000,00 x 0,90 x {1 + [(1-D4+(1-1)4+(0,96-1)+(0,51-D+(1-1)]}
300,00

Vu=468,00 x 0,47

Vu=R$ 219,96/m?
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AVALIACOES PATRIMONIAIS

RESUMO DOS ELEMENTOS
ELEMENTO -1 R$ 384,00/m?
ELEMENTO -2 R$ 228,98/m?
ELEMENTO -3 R$ 385,33/m?
ELEMENTO -4 R$ 292,50/m?
ELEMENTO -5 R$ 219,96/m?
TOTAL - RS$ 1.510,77/ m?
Média Aritmética: R$ 1.510,77 / 5 =R$ 302,15/m?
Média Saneada: R$ 302,15/m?

Limite Superior: 1,3 = R$ 392,80/m? Limite Inferior: 0,7 = R$ 211,51/m?2

Elementos a excluir: Nenhum

BH8unabdeal ulstidastiosEbatst atin SipcAatauirprotiadiadore s AW7(RIA@18s2$5:6 48 scblo g aimeeod N BB YD RBBA52

Valor saneado para - V, = R$ 302,15/m?2 (trezentos e dois reais e quinze centav

por metro quadrado).

CALCULO DO VALOR DO TERRENO

Terreno avaliando:

Testada = 10,00 m.

Profundidade equivalente = 50,00 m.

Area do terreno - At = 500,00 m?2

Fracgdo ideal do terreno — Fit = 12,50 % = 0,1250

Area ideal do terreno — Ait = At x Fit = 500,00 m? x 0,1250 = 62,50 m?
Valor saneado - Vu =R$ 302,15/m?

RUA GUARATINGUETA - N° 229 - CRISPIM - CEP 12402-590 - TELEFAX 3642-3881 - PINDAMONHANGABA — SP
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REINALDO RIBEIRO GERTH

LAUDOS PERICIAIS E DE VISTORIA — INSPECAO PREDIAL ENGENHEIRO CREASP N° 0600339061

AVALIACOES PATRIMONIAIS

Fator Testada — Ft = 1,00

Fator Profundidade — Fp = 0,89

Fator Topografia — Fto = 1,00

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

Vi=R$ 302,15/m?/{1 + [(1,00 — 1,00) + (0,89 — 1,00) + (1,00-1,00)]} x 62,50m?
Vi =R$ 302,15/m?/0,89 x 62,50 m?2

Vi = R$ 339,49/m? x 62,50 m2

Vit=R$ 21.218,13

O valor da area total do terreno penhorado (500,00 m?) equivale a
R$ 169.745,00 (cento e sessenta e nove mil, setecentos e quarenta e cinco
reais), enquanto o valor do terreno da unidade avaliada corresponde a R$
21.218,13 (vinte e um mil, duzentos e dezoito reais e treze centavos) para
maio de 2019.

5.4 - AVALIACAO DA BENFEITORIA

Vu = Valor unitario/m? da construgao

Vu = Valor CUB x Intervalo de valor, onde:

CUB = Custo unitario bdsico, padrdo normal, maio/19 = RS
1.390,03/m?.

Intervalo de valor médio aplicado ao padrdo construtivo = 1,500

Vu =R$ 1.390,03/m? x 1,500

Vu =RS$ 2.085,05/m?

dtjiyiaklassinav digiigitalent e pal REMWELRFODR BEROSFRRT B E8te habdeal ustidastiosidetati SeosRa Raymofrotdadadoredi AV(RIAG1As5:648 s clop ciTeeso MTEBTI DV DL REB66Q

Para o fator obsoletismo de conservagao, teremos:

Foc=R + K x (1-R)
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Obtencao de “R” na tabela 1 =20% = 0,20.

Vida Referencial I, = 60 anos

Foc para idade de 5 anos

Foc = Idade / Vida

Foc=5/60

Foc = 0,08 ou 8%

Obtencao de “K” na tabela 2 — Estado da edificacdo entre nova e
regular b = 8 %; adotado K = 0,95

Foc = 0,20 + 0,95 x (1- 0,20)

Foc = 0,20 + 0,76

Foc para construcdo de 5 anos = 0,96

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

V¢ = Valor da construgdo

(CUB +0I/S)xBDI=V,

Vu=R$ 2.085,05

S = Area construida total = 61,52 m?2

BDI = Beneficio e Despesas Indiretas = fator 1,00
Foc = Fator obsoletismo de conservagao = 0,96
Ve =R$ 2.085,05/m2 x 1,00 x 61,52 x 0,96
Vc=RS$ 123.141,39

Valor da benfeitoria: R$ 123.141,39 (cento e vinte e trés mil, cento
e quarenta e um reais e trinta e nove centavos). Considerando que no imével
existem oito unidades habitacionais, o valor total das benfeitorias existentes
atinge R$ 985.131,12 (novecentos e oitenta e cinco mil, cento e trinta e um

reais e doze centavos) atualizado para maio de 2019.

RUA GUARATINGUETA - N° 229 - CRISPIM - CEP 12402-590 - TELEFAX 3642-3881 - PINDAMONHANGABA — SP
reinaldogerth@superig.com.br
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6 — RESPOSTAS AOS QUESITOS DOS EXEQUENTES

Quesito n° 1: Qual o valor de mercado do imdével cuja matricula se
encontra as fls. 86/88 desses autos?

Resposta: Vide item 7 do laudo.

Quesito n° 2: Em que consiste referido imével?

Resposta: Vide Laudo Técnico.

Quesito n° 3: Estd habitado por terceiros?

Resposta: Por ocasido da pericia foi vistoriado apenas o apartamento n°
3, que se encontrava desabitado.

Quesito n° 4: Ainda existem unidades residenciais desabitadas?

Resposta: Prejudicado.

7- CONCLUSAO

Pelo exposto, o imével avaliando estd situado na Rua Taufik Simao
Berbare, n° 58, Lote 37, Quadra T, Loteamento Parque Sdo Luiz, Bairro Aredo,
Taubaté — SP, no perimetro urbano do municipio, constituido de uma torre, com
térreo e 3 andares tipo, contendo dois apartamentos por andar.

O terreno com formato retangular possui a topografia plana, seu solo é
firme e seco, com testada de 10,00 m. e profundidade equivalente de 50,00 m.
totalizando 500,00 m2.

Tratando-se de unidade residencial, a avaliagdo de uma delas valera
para as demais, conforme decisdo de fl. 148.

O imoével vistoriado de n° 3 possui 54,00 m? de area privativa, area
comum de 7,52 m? e drea total de 61,52 m?, participando no terreno com uma

fracdo ideal de 0,1250%.

RUA GUARATINGUETA - N° 229 - CRISPIM - CEP 12402-590 - TELEFAX 3642-3881 - PINDAMONHANGABA — SP
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O 1imoével é totalmente isolado e murado, com idade aproximada de 5
(cinco) anos de idade, sendo seu estado de conservagdo entre novo e regular.

O leito da referida rua € asfaltado, sendo o imdvel servido por guia,
sarjeta, calcada, rede de energia elétrica, rede telefonica, iluminagdo publica, rede
de dgua potdvel, rede de esgoto, rede coletora de dgua pluvial, coleta de lixo
doméstico e linha regular de transporte urbano.

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

A unidade auténoma, com hall de escadas e escadarias, ndo possui
elevador e € composta de: sala de jantar e estar em um Unico ambiente, dois
dormitérios, um banheiro, cozinha e drea de servico.

Na drea comum existe vaga de garagem descoberta sem demarcacdo
no solo.

A edificac@o objeto da avaliacdo ndo se encontra regularizada junto a
Prefeitura Municipal de Taubaté.

Também ndo se encontra normalizada junto a Receita Federal e o
Cartorio de Iméveis de Taubaté.

Ap0s estudos e pesquisas, obtivemos o valor total apurado de:

Valor do terreno: R$ 169.745,00 (cento e sessenta € nove mil,
setecentos e quarenta e cinco reais).

Valor da benfeitoria: R$ 985.131,12 (novecentos e oitenta e cinco mil,
cento e trinta e um reais e doze centavos).

Valor total do bem avaliado: R$ 1.154.876,12 (um milh3o, cento e
cinquenta e quatro mil, oitocentos e setenta e seis reais e doze centavos) para
maio de 2019, devendo ainda ser deduzidas despesas e encargos para
regularizacao da documentacio, o que nao pode ser feito no presente laudo

ante a auséncia de informacoes atualizadas.
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8 —-FOTOGRAFIAS

Foto 2 Vista frontal interna do imével penhorado.
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Foto 3: Vista do estacionamento.

Foto 4: Vista das escadas de acesso aos apartamentos.
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Foto 5: Vista da sala de jantar — estar.

Foto 6: Vista interna de um dos dormitorios.
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Foto 7: Vista do banheiro.

Foto 8: Vista da cozinha e aos fundos a drea de servico.
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9 - BOLETIM ECONOMICO SINDUSCON/SP — MAIO 2019
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Setor de Economia
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Boletim Econémico - Maio de 2019

Custo da construcdo residencial no Estado de Sdo Paulo, padrido R8-N, indice base fev/07=100
Global M&zo-de-obra . Aateri: Administrativo
Variagso (%) Variagao (%) Variagao (%) Variagio (%)

Data Indice Més Ano 12 meses Indice M&s_Ano 12 meses Indice  Més Ano 12 meses Indice  Més Ano 12 meses
maiie 19401 055 144 302 23628 057 088 252 14654 052 233 381 23330 063 063 3.7
jun/18 19524 0,63 208 3,03 23768 059 158 217 14749 065 299 449 23612 121 185 354
juv18 19590 034 243 335 237,96 0,12 170 229 14859 075 376 525 23834 009 194 286
ago/18 19653 032 276 355 23796 000 170 210 14993 090 470 626 23634 000 194 1,94
seti18 19648 -003 273 325 23796 000 170 169 149,89 -003 467 620 23498 -0,57 136 1,36
out/18 196,77 045 289 321 23796 000 170 169 150,51 041 510 6,06 23498 000 136 1,36
nov/18 197,32 028 318 346 23796 000 170 177 15169 078 593 663 23498 000 136 136
de2/18 19748 008 326 326 237,96 000 170 1,70 15202 022 616 6,16 23498 000 136 136
jan/19 19855 054 054 341 23958 068 068 200 15257 036 036 6,07 23498 000 000 136
fev/19 199,12 028 083 341 23958 000 068 2,00 15377 0,79 1,15 605 23498 000 000 1,36
mar/19 19944 0,16 099 3,60 23958 0,00 088 197 15446 045 160 6,63 23498 000 000 136
abr/19 19987 022 121 359 23958 000 088 197 15538 060 221 659 23498 000 000 136
mai/19 20000 006 128 309 23958 000 068 140 15565 017 238 622 23498 0,00 000 072

Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo, padrdo R8-N, maio de 2019

R$/m? Participacao (%)

Mao-de-obra (com encargos sociais)" 838,13 60,30

Material 508,57 36,59

D Administrat 4333 3,12

Total 1.390,03 100,00

{*) Encargos Sociais: 177,30%

Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo®, maio de 2019 em R$/m?

Padrao Baixo Padrdo Normal Padrao Alto
Custom® % més Custom?® %més Custo m* % més

R-1 1.367,18 0,06 R 169380 005 R4 202731 0,06
PP4 1.245,95 0,07 PP4 159138 008 R8 162635 0,07
RS 1.187,45 0,08 RS 139003 0,08 R16  1.754,12 0,07
PIS 925,80 0,04 R-16 134734 0,07

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formag@o do Custo Unitario Bésico ndo foram incluidos os itens descritos na

segdo 8.3.5 da NBR 12.721/06

Custo da construgdo comercial, industrial e lar no de S3o Paulo, maio de 2019 em R$/m*

pop

CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galp&o industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrdo Normal Padrio Alto
Custom® % més Custo m* % més
CAL8 1.604,48 0,08 CAL-8 1.698,89 0,09
CsL-8 1.389,54 0,08 CSL-8 149641 0,09
CSL-16 1.849,83 0,08 CSL-16 1.989,82 0,09

Custo m? % més
RP1Q 1.504,00 0,03
Gl 783,83 0,09

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagao do Custo Unitario Bésico néo foram incluidos os itens descritos na

se¢do 8.3.5 da NBR 12.721/06

Fonte: Secon/SindusCon-SP
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ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente trabalho que é
composto por 28 (vinte e oito) folhas, impressas em computador, com
informacdes somente no anverso, todas rubricadas, vindo a primeira e a dltima

assinada por este perito que as subscreve.

ANEXOS:

- Fotografico constituido por 8 fotografias digitalizada.

- Boletim Econdomico SINDUSCON/SP — Maio 2019.

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

esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Pindamonhangaba, 31 de julho de 2019.

Reinaldo Ribeiro Gerth
Engenheiro CREA n.° 0600339061

Perito Judicial
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