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RESUMO

A pericia vem através do presente atender a determinacdo do Dr. Juiz de Direito
da 3® Vara Civel do Foro e Comarca de Suzano, empreendendo prova técnica
para apuracdo do valor de mercado do imdével objeto da presente Acdo.

O imovel objeto da presente Acdo, localizado na Rua Adir Correa de Oliveira, n°
51, Jardim Quaresmeira, Suzano/SP; possui drea de terreno de 175,00 m?, Lote n°
07, da Quadra L, do Loteamento “Jardim Quaresmeira”, objeto da matricula n°
51.491, de darea maior, registrada no Registro de Imodveis de Suzano, com drea
construida de 109,50 m? de acordo com o IPTU do imovel.

O trabalho pericial baseou-se nos procedimentos e especificacdes prescritos pela
Norma Brasileira NBR 14.653-2/11, da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas, e Norma de Avaliacdes recomendada pelo IBAPE — Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia.

O desenvolvimento dos trabalhos avaliatdrios compreendeu a vistoria “in loco”
para constatacdo das caracteristicas do imdvel avaliado, andlise de mercado da
regido, pesquisa imobilidria da regido de interesse e elaboracdo da avaliacdo.

O valor da benfeitoria do imdével, atinge o montante de R$ 272.000,00 (Duzentos e
setenta e dois mil reais), para a data-base de dezembro de 2023.
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1. OBJETIVO DO TRABALHO

O presente trabalho tem por objetivo avaliar o valor das benfeitorias existentes no
imével em tela, tanto o material como a mdo de obra.

Responder os quesitos apresentados pelas partes e realizar a devida andlise das
pecas técnicas juntadas aos autos.

2. NORMAS TECNICAS

O presente Laudo Técnico atende as seguintes Normas:

- Norma para Avaliagcdo de Imdéveis Urbanos do IBAPE/SP: 2011 — Instituto Brasileiro
de Avaliacodes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

- ABNT NBR 13.752 - Pericias de Engenharia na Construgcdo Civil.

- Norma Bdsica Para Pericias de Engenharia - IBAPE/SP.

3. CONCEITOS GERAIS DE AVALIACAO

Para o melhor entendimento dos métodos, critérios e nomenclaturas utilizadas
neste Laudo de avaliacdo, abaixo estdo relacionados alguns dos termos definidos
pelas normas técnicas de avaliagcoes:

Valor de Mercado: Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em
uma data de referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no
negdcio, com conhecimento de mercado, mas sem compulsdo, dentro das
condicdes mercadoldgicas.

Area Util da Unidade: Area real privativa, definida na ABNT NBR 12.721, subtraida a
drea ocupada pelas paredes e outros elementos construtivos que impecam ou
dificultem sua utilizacdo.
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Depreciacao Fisica: Perda de valor em funcdo do desgaste das partes construtivas
de benfeitorias, resultante de decrepitude, deterioracdo ou mutilacdo.

Estado de Conservacdo: Situacdo das caracteristicas fisicas de um bem, em um
determinado instante, em decorréncia da sua utilizacdo e da manutencdo a que
foi submetido.

Idade Estimada: Aproximacdo da idade real do imdvel, levando em consideracdo
as suas caracteristicas construtivas, arquiteténicas e funcionais.

Padrao Construtivo: Qualidade das benfeitorias em funcdo das especificacdes de
projetos, materiqis, execucdo e mdo de obra efetivamente utilizados na
construcdo.

4. DESCRICAO DO IMOVEL - QUADRO RESUMO DO CONTRATO DE COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA (fls. 506/518 dos Autos).

A COMPROMITENTE VENDEDORA €& a Unica titular e legitima possuidora do imovel
descrito e caracterizado no Capitulo Il do Quadro Resumo, consistente no lote n°
07, quadra L, Jardim Quaresmeira, localizado no Municipio de Suzano (SP), Bairro
Guaié, devidamente inscrito no Registro Imobilidrio de Suzano e aprovado na
Prefeitura Municipal de Suzano, nos termos da Lei 6.766/79, conforme matricula n°
51.491.

Com o observador de frente para o imodvel, constatam-se as seguintes
confrontacdes:

FRENTE: Para a Rua Oito, com 7,00 metros de frente.

LADO DIREITO: Confronta com o lote 08, com 25,00 metros da frente aos fundos.
LADO ESQUERDO: Confronta com o lote 06, com 25,00 metros da frente aos fundos.
FUNDOS: Confronta com o lofe 36 da mesma quadra, com 7,00 metros de fundos.

AREA TOTAL: 175,00 m?2.
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5. MATRICULA N° 51.491 DO CRI DA COMARCA DE SUZANO ESTADO DE SAO PAULO -
R. 03 (fls. 506/518 dos Autos).

Pelo requerimento passado na Cidade de SGo Paulo, aos 14 de maio de 2002 e
Memorial Descritivo e Justificativo do Parcelamento solo, ambos devidamente
assinados, acompanhados de toda a documentacdo prevista na Lei 5.766/79,
bem como da aprovacdo dos Orgdos Competentes, fica registrado nesta data o
Loteamento Residencial "JARDIM QUARESMEIRA" de propriedade de FS
PRESTACAO DE SERVICOS E ADMINISTRACAO DE BENS S/C LTDA, j& qualificada. A
drea loteada ficou subdividida em 14 Quadras e 416 Lotes, a saber:

QUADRA A - LOTES de 01 a 20, QUADRA A1 - LOTES de 01 a 25,
QUADRAB - LOTES de 01 a 26, QUADRA C - LOTESde Ol a 19,

QUADRAD - LOTES de 01 a 26, QUADRAE - LOTES de 01 a 20,
QUADRAF - LOTES de 01 a 50, QUADRA G - LOTES de 01 a 23,
QUADRAH - LOTES de 01 a 43, QUADRA | - LOTES de 01 a 26,
QUADRAJ - LOTESde 01 a 42 QUADRAK - LOTES de 01 a 32,
QUADRAL - LOTES de Ol a 43, QUADRAM - LOTES de 01 a 21,

Totalizando a drea dos lotes de 86.879,01 metros quadrados.

6. VISTORIA

Nos dirigimos ao imdvel objeto da presente, no dia 29 de novembro de 2023, as
09h30min, para realizacdo da vistoria, porém sem sucesso.

A avaliacdo foi realizada, baseada nos aspectos externos.

6.1. LOCALIZACAO

O imodvel localiza-se na Rua Adir Correa de Oliveira, n° 51, Jardim Quaresmeira,
Suzano — CEP: 08671-380.

Coordenadas: 23°32'55.6"S 46°19'56.0"W
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llustracdo obtida através do Google Maps, onde é possivel visualizar a localizacdo do
imével objeto, bem como as ruas circunvizinhas.

Vista drea da regido em que se situa o
imével objeto, focalizando-o com
maior proximidade.
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6.2. TOPOGRAFIA

O terreno em questdo possui topografia plana.

6.3. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristica residencial, comercial e de servicos; com
predomindncia para a primeira.

6.4. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A Regido que contém o Imodvel avaliondo € dotada dos seguintes
Melhoramentos e Servigcos PUblicos:

ltem Melhoramentos . HerE = Observacao
Sim N&o
I Pavimentacdo asfdltica X
I Guias e sarjetas X
1l Abastecimento de dgua X
\ Coleta de esgoto X
V Rede de iluminacdo publica X
VI Rede de iluminacdo domiciliar X
VI Telefone X
VI Esg:olos ~ou ‘pos’ros, de Saude X
(distGncia maxima até 3 km)

IX Transporte Publico X

6.5. ZONEAMENTO

De acordo com o Zoneamento da Prefeitura de Suzano, o imdvel estd situado na
Zona Urbana Consolidada 2 - ZURC-2, a qual estd inserida na Macrozona Urbana
Consolidada.
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A Macrozona Urbana Consolidada (MUC) consiste na porcdo central do
Municipio, corresponde a drea com maior grau de infraestrutura instalada e oferta
de servicos publicos e privados, sendo propicia a um maior adensamento, visando
otimizar os recursos existentes e os investimentos publicos j& realizados.

Zona Urbana Consolidada 2

Zona Zong Urbane
Consolidads 2

Sigla ZURC-2

Coeficiente de 2,50
Aproveitamento
Bésico

Coeficiente de 4,00
Aproveitamento
Méximo

Frente Minima (m)

Lote Minimo (m?Z)

Texa de Ocupaqéo -
TO (%)

Taxa de
Permeebilidade - TP

(%)

opo e zoneomen’ro do munlcuolo de Suzono focollzondo a zona do imbvel.
6.6. DO IMOVEL
6.6.1. BENFEITORIAS

Sob o terreno da Rua Adir Correa de Oliveira, n° 51, Jardim Quaresmeira, Suzano,
SP, encontra-se edificada, uma construcdo térrea, em estrutura de concreto
armado, com fechamento lateral em alvenaria, revestida externamente e coberta
em telha cer@mica, sobre estrutura de madeira; possui recuo frontal e nos fundos,
construida junto as divisas laterais.

A garagem localizada no recuo frontal do imdvel, possui cobertura parcial em
telha cer@mica sobre estrutura de madeira.
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O imdvel possui area construida de 109,50 m? de acordo com o IPTU, porém
conforme verificacdo realizada por imagem satélite, ndo inclui a garagem.

Para fins de avaliagdo, foi utilizada a drea equivalente de 123,25 m?, utilizando
peso 1,0 para a construcdo principal e peso 0,5 para a garagem.

Os coeficientes foram baseados na norma ABNT NBR 12.721:2006:

Tipo Area Real Coeficiente Area Equivalente
Pavimento Térreo 109,50 1,00 109,50
Garagem 27,5 0,50 13,75
Total 137 Total 123,25

O Imovel foi classificado como Residéncia Padrédo Normal (R1-N), com idade
estimada de 15 anos.

- Croqui do imével:

~

GARAGEM

7.00

25.00

Rua Adir Correa de Oliveira

s

Croqui do Imével elaborado por este vistor.
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01-12-2023 14:57:03

Prefeitura Municipal de Suzano
Estado de Sao Paulo
SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO E FINANGAS

CERTIDAO DE VALOR VENAL

A Secretaria Municipal de Planejamento e Finangas da Prefeitura Municipal de Suzano, usando das atribuigdes que lhe sdo

conferidas por Lei;

CERTIFICA, que consta nos assentamentos do Cadastro Imobilidrio desta Municipalidade, que o imével abaixo citado recebeu

o valor venal no exercicio de 2023 .

Cadigo Reduzido: 108031 Inscrigdo Cadastral: 21.117.038 Quadra: L Lote: 7
Proprietario: F.S. - PRESTACAO DE SERVICOS E ADMINISTRACAO DE BE

Enderego: RUA ADIR CORREA DE OLIVEIRA 51 JARDIM QUARESMEIRA

Area Total: 175,00 m? Area Total Construida: 109,50 m?

Valor Venal Terreno:  137.845,75 ( Cento e Trinta e Sete Mil, Oitocentos e Quarenta e Cinco Reais e Setenta e Cinco Centavos
Valor Venal Area Construida: 99.614,34 (Noventa e Nove Mil, Seiscentos e Quatorze Reais e Trinta e Quatro Centavos).

Valor Venal do Imével: 237.460,09 (Duzentos e Trinta e Sete Mil, Quatrocentos e Sessenta Reais e Nove Centavos).

Certidao emitida em: 01-12-2023 - 14:57
Certidao valida até: 30-01-2024

Certiddo emitida em conformidade com o Decreto n° 7.677/2008, em 07/03/2008, e sua validade é de 60 (sessenta) dias apos sua emissao.
A veracidade desta certidao esta condicionada a verificagdo de sua cépia original na Intemet, no enderego http://www.suzano.sp.gov.br

Numero de controle: 7A8558B3216FAC624FE2

Secretaria Municipal de Planejamento e Financas - Diretoria de Gestédo Tributaria
Avenida Paulo Portal, n° 210 - Jardim Paulista - Cep: 08685-230 - Telefone: (011) 4745-2010

IPTU do imdvel 2023.
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6.7. DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
6.7.1. VIA DE ACESSO
Via de acesso: Rua Adir Correa de Oliveira.
Via de acesso: Rua Adir Correa de Oliveira.
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6.7.2. DO IMOVEL
Vista da frente do imével.
Vista da garagem.
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Engenheiro Civil

Luiz ALBERTO D'ANGELO SANTIAGO

Alameda Olga, n2 422 —Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP — CEP 01155-040

Fone: (11) 3661-3822 e (11) 9-9292-7440 — e-mail: luizalbertosantiago@hotmail.com

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
Vista parcial da garagem e jardim frontal.

DESDE 1976
Vista da entrada do imovel.
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7. CUSTOS DA CONSTRUGAO

7.1. CONSTRUCAO

De acordo com a NBR 12.721 - Avaliacdo de custos unitdrios de construcdo para
incorporacdo imobilidria e outras disposicdes para condominios de edificios, o
imovel foi classificado como Residéncia Padrdo Normal (R1-N).

Tabela 1 — Caracteristicas principais dos projetos-padrao

Residéncia padrao baixo
(R1-B)

esidéncia padrao no
(R1-N)

Residéncia padrao alto
(R1-A)

Residéncia composta de Residéncia composta de trés
dois dormitérios, sala, banheirg,| dormitorios, sendo um suite
cozinha e area para tanque com banheiro, banheiro social, com banheiro e closet, outro
sala, circulagao, cozinha, area com banheiro, banheiro social,
de servigo com banheiro e sala de estar, sala de jantar e
varanda (abrigo para automével)| sala intima, circulagdo, cozinha
area de servigo completa e
varanda (abrigo para automaével)

Residéncia composta de
quatro dormitorios, sendo um suite

Area equivalente: 51,94 m* rea equivalente: 99,47 m? | Area equivalente: 210,44 m’

|

Area real: 58,64 m’ Area real: 106,44 m’ Area real: 224,82 m’ \
|

Tabela 1 —NBR 12.721.

O imodvel possui drea construida de 109,50 m? de acordo com o IPTU, porém
conforme verificacdo realizada por imagem satélite, ndo inclui a garagem
coberta.

Para fins de avaliagdo, foi utilizada a drea equivalente de 123,25 m?, ufilizando
peso 1,0 para a construcdo principal e peso 0,5 para a garagem coberta.

Os coeficientes foram baseados na norma ABNT NBR 12.721:2006:

Tipo Area Real Coeficiente Area Equivalente
Pavimento Térreo 109,50 1,00 109,50
Garagem 22,5 0,50 11,25
Total 132 Total 120,75
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Padrdo Construtivo: Residéncia Padrdo Normal

R1-N SindusCon = R$ 2.346,99/m? (Outubro/2023)

Nos autos ndo foram juntados projetos, planta, e ndo é possivel saber se a obra
teve o acompanhamento de engenheiro, sendo assim, descontamos os custos
com servico administrativo no valor de R$ 97,18/m? de acordo com o
detalhamento abaixo para o padrdo R1-N.

Custo da construcao no Estado de Sao Paulo - 2023 - padrao R1-N

Més R&/m* indice - Base Fev/07=100 Variacdo %

Global M3o-de-obra Material Adm Global M3o-de-obra _ Material Adm Global M3o-de-obra i Adm
Jan 228939 132588 868,91 94,60 - - - - -0,01% 0,00% -0,02% 0,00%
Fev 228983 1.326,33 868,90 94,60 - - - - 0,02% 0,03% 0,00% 0,00%
Mar 228914  1.327,56 866,98 94,60 - - - - -0,03% 0,09% -0,22% 0,00%
Abr 229612  1.337,08 864,44 94,60 - - - - 0,30% 0,72% -0,29% 0,00%
Mai 232965 1.369,82 864,17 95,66 - - - - 1,46% 2,45% -0,03% 1,12%
Jun 234453 138183 866,48 96,22 - - - - 0,64% 0,88% 0,27% 0,59%
Jul 2.348,33 1.386,70 864,65 96,98 - - - - 0,16% 0,35% -0,21% 0,79%
Ago 2.34950 1.386,70 865,82 96,98 - - - - 0,05% 0,00% 0,14% 0,00%
Set 2.348,87 1.387,37 864,52 96,98 - - - - -0,03% 0,05% -0,15% 0,00%
Out 138737 86244 9718 E ) S - -0,08% 0,00% 024%  021%
Nov
Dez

Fonte: AnousCon-85FGY

ESCOLHA O PADRAO E O ANO

2019

PP4-N 2020

R8-N n 2021 .
R16-N 2022

R1-A

https://sindusconsp.com.br/servicos/cub/

VB=AxV

Onde:
VB = Valor da benfeitoria;
A = drea equivalente = 120,75 m?

V = valor unitdrio da construcdo = R$ 2.346,99/m? - R$ 97,18 = R$ 2.249,81/m?

Substituindo e calculando, vem:

VB =120,75m? x R$ 2.249,81/m? =
VB =R$ 271.664,56 ou em nUmeros redondos:
VB = RS 272.000,00 - Dezembro/2023

(Duzentos e setenta e dois mil reais)
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8. CONCLUSAO

De acordo com os frabalhos efetuados, segundo a metodologia descrita em
capitulo especifico, o valor da benfeitoria atinge o montante de RS 272.000,00
(Duzentos e setenta e dois mil reais), para a data-base de dezembro de 2023.

Valor Benfeitoria = RS 272.000,00
(Duzentos e setenta e dois mil reais).

Data Base: Dezembro de 2023

9. QUESITOS

9.1. QUESITOS DOS REQUERENTES

1° Tomando por base a peficdo inicial o contrato,
refificado e ralificado perante acordo judicial,
acostados aos autos, quando venceu a primeira
prestacao contratual?

RESPOSTA: Segundo o “Acordo de Retificacdo e Ratificacdo do Contrato de
Compromisso de Compra e Venda n° 405", firmado em 14/07/2006 (as fls. 523/526),
a primeira parcela possui data de vencimento em 20/06/2009.

2° A partir de qual data os executados ficaram
inadimplentes?

RESPOSTA: Conforme a petficdo da parte autora realizada no processo n°
606.01.2009.005956-6, e juntada nos presentes autos (as fls. 88/91), os executados
deixaram de pagar as parcelas pactuadas no acordo vencidas a partir de julho
de 2011.
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3° Quando foi o vencimento da Ultima prestagdo
contratual, levando-se em consideragcdo o numero de
prestacoes total do contrato, retificado e ratificado pelo
acordo judicial e a data de vencimento da primeira
parcela pactuada contratualmente?

RESPOSTA: Conforme o "Acordo de Retificacdo e Ratificacdo do Contrato de
Compromisso de Compra e Venda n° 405", firmado em 14/07/2006 (as fls. 523/526),
o saldo devedor seria pago da seguinte forma:

- 1 Parcela de R$ 1.616,00, com vencimento em 20/06/2009; mais

- 99 Parcelas de R$ 446,64, cada uma corrigida e reajustadas mensalmente pelo
ICV do DIEESE, vencendo-se a 1° delas em 15/07/2009 e as demais no mesmo dia
dos meses subsequentes.

Realizando a contagem de 99 meses apds a data de 15/07/2009, chegamos a
data de vencimento da ultima prestacdo contratual em 15/09/2017.

4° Quantas prestacoes os executados efetivamente
pagaram, considerando-se a data de vencimento da
primeira parcela e a data que ficou inadimplente?

RESPOSTA: Considerando a data de vencimento da primeira parcela (20/06/2009),
estabelecida no "“Acordo de Refificacdo e Ratificacdo do Contrato de
Compromisso de Compra e Venda n°® 405" (as fls. 523/526), e a data em que os
autores deixaram de pagar as parcelas pactuadas no acordo (Julho/2011),
informada na peticdo da parfe autora readlizada no processo nN°
606.01.2009.005956-6, e juntada nos presentes autos (as fls. 88/91); foram pagas 25
parcelas, sendo a 1° parcela no valor de R$1.616,00, e a outras 24 restantes no
valor de R$ 446,64.

5° Tendo em vista o numero total de prestagées
contratadas, bem como o numero de prestagées pagas
pelos executados, quantas parcelas faltam para o
contrato, reftificado e ratificado pelo acordo judicial
serem liquidados?

RESPOSTA: Segundo o “Acordo de Reftificacdo e Ratificacdo do Contrato de
Compromisso de Compra e Venda n° 405" (as fls. 523/526), foram acordas 100
parcelas ao todo; conforme a peticdo da parte autora realizada no processo n°
606.01.2009.005956-6, e juntada nos presentes autos (as fls. 88/91), a data em que
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os autores deixaram de pagar as parcelas pactuadas no acordo foi em julho/2011;
sendo assim restaram 75 parcelas no valor de R$ 446,64 cada uma.

6° Qual o valor atualizado correspondente as prestagoes
pagas pelos executados?

RESPOSTA: Conforme quesito n° 4 respondido por este perito, foram pagas 25
parcelas, sendo a 1° parcela no valor de R$1.616,00, e a outras 24 restantes no
valor de R$ 446,64.

Segundo o "Acordo de Retificacdo e Ratificacdo do Contrato de Compromisso
de Compra e Venda n° 405" (as fls. 523/526), no item "“d", foi estabelecido os
seguintes indices de correcdo monetdria para as prestacoes:

d) Para corregio monetdria e reajuste das
prestagdes sera aplicado o ICV (indice do Custo de Vida) do DIEESE, e
na falta deste o IGPM da Fundagdo Getilio Vargas ou o IPCA do IBGE,
sendo que estes indices foram escolhidos de comum acordo pelas partes.

Acordo de Retificacdo e Ratificacdo do Contrato de Compromisso de Compra e Venda n°
405 (fl. 524).

Segue abaixo tabela com as correcdes monetdrias das prestacdes pagas,
utilizando o indice IGPM (FGV):

Prestacoes Pagas Corrigidas
N® da~ Data d? Valor Data d~e indice de Corregdo | Valor Corrigido
Prestagao Prestagao Corregao

1 20/06/2009 R$ 1.616,00 nov/23 2,74233510 RS 4.431,61

2 15/07/2009 R$ 446,64 nov/23 2,74502690 RS 1.226,04

3 15/08/2009 R$ 446,64 nov/23 2,75701850 R$ 1.231,39

4 15/09/2009 R$ 446,64 nov/23 2,76703460 RS 1.235,87

5 15/10/2009 R$ 446,64 nov/23 2,75547300 RS 1.230,70

6 15/11/2009 R$ 446,64 nov/23 2,75422150 RS 1.230,15

7 15/12/2009 R$ 446,64 nov/23 2,75137590 RS 1.228,87

8 15/01/2010 R$ 446,64 nov/23 2,75851110 RS 1.232,06
9 15/02/2010 R$ 446,64 nov/23 2,74123020 R$ 1.224,34
10 15/03/2010 R$ 446,64 nov/23 2,70932130 RS 1.210,09
11 15/04/2010 R$ 446,64 nov/23 2,68396380 R$ 1.198,77
12 15/05/2010 R$ 446,64 nov/23 2,66357060 R$ 1.189,66
13 15/06/2010 R$ 446,64 nov/23 2,63235310 R$ 1.175,71
14 15/07/2010 R$ 446,64 nov/23 2,61016070 RS 1.165,80
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15 15/08/2010 R$ 446,64 nov/23 2,60613100 RS 1.164,00
16 15/09/2010 R$ 446,64 nov/23 2,58622770 RS 1.155,11
17 15/10/2010 R$ 446,64 nov/23 2,55672820 R$ 1.141,94
18 15/11/2010 R$ 446,64 nov/23 2,53117420 RS 1.130,52
19 15/12/2010 R$ 446,64 nov/23 2,49508060 RS 1.114,40
20 15/01/2011 R$ 446,64 nov/23 2,47793140 RS 1.106,74
21 15/02/2011 R$ 446,64 nov/23 2,45841920 R$ 1.098,03
22 15/03/2011 R$ 446,64 nov/23 2,43416730 RS 1.087,20
23 15/04/2011 R$ 446,64 nov/23 2,41911640 RS 1.080,47
24 15/05/2011 R$ 446,64 nov/23 2,40834990 RS 1.075,67
25 15/06/2011 R$ 446,64 nov/23 2,39799830 RS 1.071,04

TOTAL: R$ 12.335,36 nov/23 R$ 32.436,20

O valor total das prestacdes pagas corrigidas monetariamente pelo indice IGPM
para novembro/2023 atinge o montante de R$ 32.436,20 (Trinta e dois mil,
quatrocentos e trinta e seis reais e vinte centavos).

7° Qual valor pode ser atribuido aos direitos e
obrigacoes penhorados?

RESPOSTA: Conforme peticdo deste vistor (as fls. 487 dos autos), a avaliacdo é
estendida as benfeitorias existentes no Imdvel em questdo.

8° Qual o tipo de constru¢do existente no terreno? Em
que época foi edificada?

RESPOSTA: O Imdével foi classificado como Residéncia Padrdo Normal (R1-N), com
idade estimada de 15 anos.

9° As construcées obedeceram as posturas municipais
quanto aos recuos de frente, nos fundos e na lateral do
terreno?

RESPOSTA: Sim, o imdvel possui recuo frontal de 5,00 m, ndo possui recuos laterais e
possui recuo nos fundos de aproximadamente 4,00 m.

De acordo com a Lei Complementar n® 340/2019 do Municipio de Suzano, os
recuos minimos devem atender as seguintes exigéncias:
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Art. 87. Todas as edificacdes do Municipio deverdo
garantir recuo frontal (RFO) de 5,0 (cinco) metros do almhamento do lote independente
da zona em que se situe.

Lei complementar n® 340/2019, Capitulo II, Subsecdo IV, Art. 87.

Art. 89. Para o calculo dos recuos das divisas laterais e
de fundo aplica-se a férmula altura da edificacdo (H), contada do piso inferior até a
parte mais alta da cobertura, dividida por 6 (seis), H/6, quando houver na empena da
edificacdo qualquer tipo de abertura e, ainda, observando o minimo de 1,5m (um metro
e cinquenta centimetros).

§ 1°. Nao havendo na empena que faz divisa para os
fundos e laterais da edificacdo abertura de qualquer natureza fica a mesma liberada dla
exigéncia dos recuos lateral e de fundo (RLA) e (RFD).

Lei complementar n® 340/2019, Capitulo II, Subsecdo IV, Art. 89 e §1°.

10° As construgcoes obedeceram aos padrées do orgdo
competente (CREA) a serem edificadas? Possuem
fundacdao? Qual tipo? Possuem elementos estruturais
(vigas e pilares)? Qual é o tipo de telhado?

RESPOSTA: Ndo foram juntados aos autos projetos, ART ou Habite-se do imovel,
sendo assim ndo é possivel obter informacodes a respeito.

Sob o terreno encontra-se edificada, uma construcdo térrea, em estrutura de
concreto armado, com fechamento lateral em alvenaria, revestida externamente
e coberta em telha cer@mica, sobre estrutura de madeira.

11° Existe algum profissional responsdvel pela
construgcdao?

RESPOSTA: Ndo foram juntados aos autos projetos, ART ou Habite-se do imodvel,
sendo assim ndo é possivel obter informacdes a respeito.

12° A construgcdo tem planta arquitetbnica, projeto
eléfrico, projeto hidraulico e memorial descritivo
aprovados pela autoridade municipal?

RESPOSTA: Ndo foram juntados aos autos projetos, ART ou Habite-se do imovel,
sendo assim ndo é possivel obter informacdes a respeito.
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13° No valor do custo por m2 adotado pelo perito para
cdlculo das acessoes estad embutido o valor da mao de
obra?

RESPOSTA: Sim, estd embutido o valor da mdo de obra.

14° Em positiva a resposta ao quesito anterior, do valor
acima quanto refere-se a mao de obra e ao material,
separadamente?

RESPOSTA: Do valor total da benfeitoria temos R$ 167.524,93 referentes a Mdo de
obra e R$ 104.139,63 referentes a Material, totalizando R$ 271.664,56 ou em
nUmeros redondos RS 272.000,00 - Dezembro/2023.

Os valores separados foram obtidos através da tabela de Custo da construcdo
no Estado de SGo Paulo — 2023 para o Padrdo R1-N.

Custo da construcao no Estado de Sao Paulo - 2023 - padrao R1-N

M R$/m* indice - Base Fev/07=100 Variacdo %

Global M3o-de-obra  Material Adm Global M3o-de-obra terial Adm Global Mao-de-obra__ Material Adm
Jan 2.289,39 1.325,88 868,91 94,60 - - - - -0,01% 0,00% -0,02% 0,00%
Fev 2.289,83 1.326,33 868,90 94,60 - - - - 0,02% 0,03% 0,00% 0,00%
Mar 228914 1.327,56 866,98 94,60 - - - - -0,03% 0,09% -0,22% 0,00%
Abr 2.296,12 1.337,08 864,44 94,60 - - - - 0,30% 0,72% -0,29% 0,00%
Mai 2.329,65 1.369,82 864,17 95,66 - - - - 1,46% 2,45% -0,03% 1,12%
Jun 234453 1.381,83 866,48 96,22 - - - - 0,64% 0,88% 0,27% 0,59%
Jul 234833 1.386,70 864,65 96,98 - - - - 0,16% 0,35% -0,21% 0,79%
Ago 2.349,50 1.386,70 865,82 96,98 = = = - 0,05% 0,00% 0,14% 0,00%
Set 234887 1.387.37 864,52 96,98 - - - - -0,03% 0,05% -0,15% 0,00%
Out 234699 97,18 = - 2 - -0,08% 000%  -024% 021%
Nov
Dez

Fante: AneusCon-87FGY

ESCOLHA O PADRAO E O ANO

2019

PPA-N 2020
R8-N " 2021 -
R16-N 2022

R1-A

https://sindusconsp.com.br/servicos/cub/

15° Qual o valor das acessoes considerando-se somente
o valor do material custo por m2?

RESPOSTA: Vide resposta ao quesito anterior.

Alameda Olga, n2 422 —Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP — CEP 01155-040
Fone: (11) 3661-3822 e (11) 9-9292-7440 — e-mail: luizalbertosantiago@hotmail.com
22

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ ALBERTO D ANGELO SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2023 as 17:03 , sob o nimero WSZN23701606722

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005956-13.2009.8.26.0606 e codigo SJOIDPb6.



fls. 562
AVALIAQﬁES E PERICIAS DE ENGENHARIA Luiz ALBERTO D'ANGELO SANTIAGO
DESDE 1976 Engenheiro Civil

16° Trata-se de consfrugdo passivel de aprovagdo pela
autoridade competente?

RESPOSTA: Ndo foram juntados aos autos projetos, ART ou Habite-se do imovel,
sendo assim ndo & possivel obter informacodes a respeito.

17° Qual é o valor que serd despendido com a
aprovacdo da constru¢ao edificada?

RESPOSTA: Os custos sdo verificados juntos a Prefeitura Municipal de Suzano,
conforme as caracteristicas especificas de cada projeto.

18° Qual é o valor de mercado que pode ser atribuido
ds acessées (sem terreno)?

RESPOSTA: De acordo com os trabalhos efetuados, segundo a metodologia
descrita em capitulo especifico, o valor da benfeitoria atinge o montante de R$
272.000,00 (Duzentos e setenta e dois mil reais), para a data-base de dezembro de
2023.

19° A que percentual corresponde o valor pago pelos
executados - em fungcdo do preco fixado no contrato,
refificado e ratificado pelo acordo judicial?

RESPOSTA: As 25 prestacdes pagas pelos executados, representam 25% do total de
100 prestacdes acordadas no “Acordo de Retificacdo e Ratificacdo do Confrato
de Compromisso de Compra e Venda n°® 405", firmado em 14/07/2006 (as fls.
523/526).

20° Qual o valor da aplicagdo do percentual obtido no
quesito de nUmero 19 sobre o valor da avaliagdo?

RESPOSTA: A avaliacdo realizada por este vistor se refere as benfeitorias do imdvel,
enquanto o percentual pago pelos requeridos é referente ao terreno.

Alameda Olga, n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP — CEP 01155-040
Fone: (11) 3661-3822 e (11) 9-9292-7440 — e-mail: luizalbertosantiago@hotmail.com
23

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ ALBERTO D ANGELO SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2023 as 17:03 , sob o nimero WSZN23701606722

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005956-13.2009.8.26.0606 e codigo SJOIDPb6.



fls. 563
AVALIAQﬁES E PERICIAS DE ENGENHARIA Luiz ALBERTO D'ANGELO SANTIAGO
DESDE 1976 Engenheiro Civil

10. ENCERRAMENTO

Dando por encerrado o seu Trabalho, digitou o presente Laudo que se compde
de 24 (vinte e quatro) folhas escritas de um sé lado, todas rubricadas pelo Autor,
incluindo esta Ultima datada e assinada.

Sdo Paulo, 15 de dezembro de 2023.

LUIZ ALBERTO D' ANGELO SANTIAGO
CREA n° 600490899

Graduado no Curso de Engenharia Civil pela FAAP/IBAPE,
Participacdo do XI. Congresso Pan-americano de Pericias e Avaliacdes
Perito Judicial Atuante na Capital e Comarcas da Grande

Sdo Paulo desde 1976

Assistente Técnico em Desapropriacdes do DERMU/SP
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