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VINICIUS RUGGERI TUON, Engenheiro Civil registrado no CREA/SP sob o n°
5070847040, Perito do Juizo nos autos da A¢do em epigrafe, vem respeitosamente
informar a V.Exa. que a pericia foi realizada na data marcada, bem como submeter o
Laudo Pericial as partes interessadas.

Aproveito essa oportunidade para ressaltar publicamente minha admiragao e respeito ao
Juizo, mantendo-se firme para atuar como Perito do Juizo na presente vara, na busca
pela verdade dos fatos para que a devida Justica seja feita.

Neste termo em que,
pede juntada e deferimento.

Indaiatuba, 02 de maio de 2023.
Vinicius Ruggeri Tuon
Engenheiro Civil - Perito do Juizo

Especialista — Pos Graduado em Avaliacoes e Pericias de Iméveis
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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO
DA 2A VARA CIVEL DA COMARCA DE ITU - SP
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00334-83.2022.8.26.0286 e codigo hxiLPcNC.

LLaudo Pericial

PROCESSO: 0000334-83.2022.8.26.0286.

AUTOR: JOSE ANTONIO THOMAZ.

REU: JOSUE EVALDO DE LARA SILVA.
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1) Introducao

O presente Laudo Pericial foi elaborado com as conformidades vigentes, em especial a
NBR- 13752 de DEZ/1996- Pericias de Engenharia na Construcio Civil da ABNT-
Associacao Brasileira de Normas Técnicas, de acordo com a Lei Federal 5.194/66 e
com as resolugdes n® 205/71 e n° 218/ 73 do CONFEA- Conselho Federal de
Engenharia, Arquitetura e Agronomia, atende aos critérios mercadolégicos da Norma
Brasileira da ABNT — NBR 14.653 — 1 e 2 — Avalia¢do de Im6veis Urbanos.

2) Premissas, Principios e Ressalvas
O Laudo Pericial observou criteriosamente os seguintes principios fundamentais:

2.1) Foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes do Cédigo de
Etica Profissional do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia.

2.2) Os honordrios profissionais do perito ndo estdo, de forma alguma, sujeitos as
conclusdes deste laudo.

2.3) O Perito ndo tem nenhuma inclinag¢do pessoal na matéria envolvida neste laudo,
nem contempla, tanto no momento atual quanto no futuro, qualquer interesse nos bens
relativos a esta pericia.

2.4) No melhor conhecimento e crédito do Perito, as andlises, opinides e conclusdes
expressadas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncias e levantamentos de
acordo com os padrdes periciais.

2.5) Na presente avaliacdo, admite-se como corretas as dimensdes constantes da
documentacgao oferecida, que os titulos de propriedades sdo bons e que as informagdes
fornecidas foram de boa fé e por isso sdo confidveis.

2.6) Nao foram efetuadas investigacdes especificas relativas a defeitos de titulos,
invasoes, hipotecas, danos estruturais e outros, por nao se integrarem com o objetivo
desta avaliacdo.

2.7) Este perito ndo se responsabiliza pela progressao dos danos existentes e sua
estabilidade.
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3) Objetivo do Laudo Pericial

Avaliar imdvel registrado no CRI local sob o n® 7.411.

4) Caracterizacao do Imovel Avaliando
4.1 Diligéncia Pericial

Preliminarmente, para fins de cumprimento do Art. 474 do CPC, foi dada ciéncia as
partes, do horério, da data e do local para inicio a producdo desta prova pericial.

O local de interesse foi vistoriado no dia 26/04/2023 as 08:00 na Rua Professor de
Antonio Almeida Prado, n° 131, Jardim Novo Itu, Itu — SP.

Apenas como registro, a primeira vistoria pericial no dia 07/04/2023, foi comprovada
através das fls. 374 ~ 375 que este perito se dirigiu ao local, mas ninguém o atendeu.

Esteve presente:

O réu, Sr. Josué Evaldo de Lara Silva, CPF n° 836.191.788-87;

Cunhada do réu, Sra. Renata Albuquerque Mazatti Lara, CPF n° 276.279.258-43.

fls. 387

Foto 1 — Local da diligéncia pericial.
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4.2 Documentac¢ao do Imoével
IPTU do imével (quadro de érea);
CRIn®7.411,;

Projeto de Prefeitura.

Estes documentos encontram-se anexados a este laudo.

O Projeto aprovado em Prefeitura aponta a existéncia de 130,80 m? de drea construida a
mesma averbada na CRI n° 7.411, aponta ainda a aprovacao para construcao de 437,99
m?2.

Por outro lado, o IPTU atualizado Do imével aponta uma construcdo total de 354,54 m?2.

Ap0s andlise, este perito verificou-se que o IPTU nao esta considerando a parte inferior
do imével (aproximadamente 130,00 m?2).

Sendo assim, este perito optou-se por considerar um total de metragem construida para
a presente avaliacao de 480,00 m?.

(IPTU atualizado + estimativa de metragem da parte inferior).

4.3 Identificacao do Imdvel

O imo6vel avaliando trata-se de uma edificacao residencial, situado na Rua Professor
de Antonio Almeida Prado, n° 131, Jardim Novo Itu, Itu — SP.

4.4 Localizacao

O bairro Jardim Novo Itu aonde esté localizado o imével avaliando apresenta
infraestrutura completa (rede de dgua e esgotamento sanitdrio, guias, sarjetas, manta
asféltica, energia elétrica, iluminagdo publica, gés natural, rede de telefonia, tv a cabo e
internet). A drea abrange uma grande quantidade de servigos as pessoas, encontra-se aos
redores, restaurante, supermercado, farmacias, acesso a Via Expressa Itu — Salto,
principais Avenidas, entre diversos outros empreendimentos.
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Foto 2 — Localiza¢io do imével avaliando.

Foto 3 — Localizacio do imével avaliando, Rua Professor Ant6nio de Almeida Prado, n° 131,
Jardim Novo Itu — SP.
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4.5 Imovel Residencial

O imo6vel avaliando possui um terreno com drea de 1.201,00 m? (CRI 7.411), onde estdo
erigidas as benfeitorias. A edificacio construida possui uma metragem averbada de
130,80 m? e aproximadamente 350,00 m2 de construcio nao averbada.

O imodvel ¢ em formato de ‘L’, a fachada frontal é a constru¢do mais antiga (averbada)
possuindo apenas um pavimento, enquanto a fachada lateral € a constru¢ao mais nova
(ndo averbada) possuindo dois pavimentos integrados a constru¢@o anterior.

Dormitérios: Ao todo o imével possui quatro (4) dormitdrios, sendo trés (3) suites e
um (1) normal. Todos os dormitdrios estdo localizados na parte mais nova do imovel,
trés (3) dormitdrios no pavimento superior € um (1) dormitério no pavimento inferior.
Ambos possuem acabamentos em revestimentos mais antigos e esquadrias. Os
banheiros das suites possuem revestimentos até o teto.

Sala de estar: Ambientes amplos, uma localizada na constru¢ao mais antiga e outra
localizada no pavimento inferior da constru¢do mais nova. Ambas possuem
revestimentos mais antigos e esquadrias. A sala de estar localizada no pavimento
inferior da constru¢do mais nova, possui uma cozinha integrada e nos dias de hoje é
utilizada como local de trabalho do morador.

Sala de jantar: Possui revestimento mais antigo e esquadria.
Sala de recepcao: Possui revestimento mais antigo e porta de correr bem ampla.
Banheiro: Ambiente compacto com revestimento até o teto e esquadria.

Cozinha: Localizado na constru¢do mais antiga do imdvel, possui revestimento mais
antigo até o teto e esquadria.

Lavandeira: Localizada na constru¢ao mais antiga do imével, possui revestimento até
o teto e ventilacdo em 4rea aberta.

Padrao construtivo: Normal.

Estado de conservacao: O imovel avaliando encontra-se em estado de conservacao
conforme grupo D, (tabela em anexo).

Idade estimada do imovel avaliando: 40 anos.
Area do terreno: 1.201,00 m2.

Area da construcao: estima-se 480,00 m?2.
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Foto 4 — Vista do imével avaliando.

5) Metodologia Avaliatoria

Para o presente trabalho, elegeu-se o Método Evolutivo, consoante previsto na
ABNT NBR 14.653 Parte 1 (2019) — Avaliacao de bens - Procedimentos
Gerais ¢ na ABNT NBR 14.653 Parte 2 (2011) Avaliacao de Imoéveis
Urbanos, pois o nimero de amostras semelhantes na regido era insuficiente para
a adog¢dodo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

6) Grau de Fundamentaciao

Atendendo o critério de ESPECIFICACAO DAS AVALIACOES (Item 9 da
Norma da ABNT NBR-14653-2), o presente trabalho se enquadra no GRAU
DE FUNDAMENTACAO I consoante pontuacio e exigéncias da tabela da
NBR-14653-2. Ver tabela em anexo.
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7) Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados
O valor total do imével foi determinado através da seguinte féormula matematica:
Vi=(Vt+Vb).Fc

Onde:

Vi € o valor do imével;

Vt € o valor do terreno (Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,

considerando o terreno livre e sem construgao);

Vb € o valor do custo de reedi¢do da benfeitoria (Custo de Reproducao — Depreciacao

Fisica);

Fc € o fator de comercializagdo.

7.1 Periodo da Pesquisa

A pesquisa dos valores foi efetuada no més de maio de 2023.

7.2) Planilha de Dados Utilizados

frea do Terreno .
Amostras Enderego Valor RS i Valor/M ESQUINA Contato Telefone
Avaliando  {Rua Professor de AntGnio Almeida Prado, n® 131, Jardim Novo tu, ftu - SP. 1201,00 Nio

1 Rua Professor Joaguim de Toledo Camargo, n2 145, Jardim Novo ltu. RS 3000000 40000 RS 95000  NAO  |MNCorretorade Imovels (11) 4023-2065 | (11) 947585913
2 Jardim Novo Itu, ftu - P. RS 30000000| 3600 (RS 84200 NEO Beto imveis (11) 4013-8181 | (11)97535-5113
3 Jardim Novo ft ftu- SP, RS 550.00000| 41200 |RS 131332 NEO Op@éolméveis Itu (11) 2429-2629 | (11)99916-5253
4 Jardim Novo ft, ftu- SP, RS 150000000 75600 [RS 198413 SIM Carlos Hernani - Private Broker (11)99848-1829
5 Jardim Novo ftu, ftu- SP, RS 90000000 13400 [RS 65982 NEO  |MIN Corretora de ImGveis (11) 4023-2065 | (11) 94758-5913
b Liberdade, Itu- SP. RS 45000000| 45000 [RS  1.000,00 NEO Utu-Guagu ImGveis (11) 4013-9090 | (11) 98594-3067
7 |liberdads, tu-P. RS 140000000| 160000 (RS §7500)  NAO |Carlos Hemani- Private Broker |(11)99848-1829
8 Liberdade, tu- SP. RS 33000000| 30000 [RS 110000 NEO Ut-Guagu Imdveis (1) 4013-9090 | (11) 98594-3067
9 Liberdade, Itu- SP. RS 33000000| 300 (RS 9958 NEO Brasil Imdveis fu (11) 4013-5414 | (11)97024-5410

E-mail: ruggeri.eng@gmail.com Telefone / WhatsApp: (19) 98933-6391 11
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Referéncias:

https://www.zapimoveis.com.br/

https://www.imovelweb.com.br/

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-jardim-novo-itu-2960620222.html

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-jardim-novo-
itu-itu-sp-356m2-id-2562324286/

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-421-m-sup2--por-
r$550.000-jardim-2945405288.html

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-jardim-novo-itu-2970613470.html

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-jardim-novo-itu-2960619672.html

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-liberdade-itu-

sp-450m?2-id-2623431411/

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-liberdade-2973035444.html

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-liberdade-itu-

sp-330m2-1d-2569597601/

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-liberdade-itu-

sp-355m2-1d-2623924122/

7.3) Tratamento de Dados

Para o presente caso, foi utilizado o Tratamento Cientifico, conforme item 8.2.1.1 da
ABNT — NBR 14.653-2:2011 — Avaliacao de Iméveis Urbanos, com aplicacdo da
Inferéncia Estatistica, através do programa SisDea.

Foram coletados 9 elementos no municipio do imével avaliando, dos quais 9
elementos foram utilizados no modelo de inferéncia para determinagdo do valor de
mercado do imével.

Foi admitido que pudessem ter influéncia nos pregos unitdrios dos lotes (Valor
Unitario — Variavel Dependente) as seguintes caracteristicas (ou Variaveis
Independentes):

Area total: Varidvel quantitativa — drea total do lote medida em m?, destinada

E-mail: ruggeri.eng@gmail.com Telefone / WhatsApp: (19) 98933-6391
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investigar, dentro da amplitude de dreas existentes no mercado, sua relagdo com a
variagdo dos precos.

Valor unitario: Varidvel dependente — valor total do lote dividido pela area total em
m2.

Tipo de lote: Varavel Dicotdmica — lote de esquina, assumindo o valor de 1, ou lote
normal assumindo valor de 0.

7.4) Calculo do Valor total do Imédvel
O valor médio do lote, dado pelo produto da area total e pelo valor unitério fica:

Vt = Valor unitario = +2939,505978 * e~( -0,1862076581 * In (Area total) * e”(
+0,8116637921 * Tipo de Lote).

Vt = Valor unitdrio = +2939,505978 * e( -0,1862076581 * In (1201) * e”\(
+0,8116637921 * 0).

Vt =784,95 R$/m2.
Vt =784,95 R$/m? x 1201,00 m2.

Vt =R$ 942.720,31.

Conforme ABNT — NBR 14653-1:2019, Item 6.8.1 (arredondamento), permite-se
arredondar o resultado da avaliagdo, bem como os limites do intervalo de confianca e do
campo de arbitrio, em até 1%.

Portanto: R$ 935.000,00.

Conforme Item 8.3.1.4 da ABNT NBR-14653-2 (2011), o custo de reedi¢do da
benfeitoria € o resultado da subtracao do custo de reproducdo da parcela relativa a
depreciagdo. Portanto:

Custo de reproducio, foi levado em consideracdo o CUB (Siduscon/SP) relativo ao
més de abril de 2023. O imdvel se enquadra no padrdao normal R-1. Logo o valor
considerado foi 2.296,12 R$/m?2.

E-mail: ruggeri.eng@gmail.com Telefone / WhatsApp: (19) 98933-6391 13
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De acordo com a ABNT NBR 12.721, os custos indiretos e o BDI nio sdo considerados

no CUB, portanto, adotamos:

De acordo com Aldo Dérea Mattos, no livro ‘como preparar orcamento de obras’, os

custos indiretos de uma obra estao entre 5% a 30%, para este calculo iremos adotar o

custo indireto na taxa de 5%.

De acordo com o acérdao 2622.2013 TCU, adotaremos para o valor do BDI a taxa de

25%.

Depreciacao fisica, para calcularmos a depreciagao fisica, iremos adotar o seguinte:

Conforme tabela 1 — vida referencial (Ir) e o valor residual (R) para as tipologias deste

estudo; retirado do artigo VEIU —

IBAPE SP; pagina 14, adotamos:

Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos 2019;

Vida referencial do imével 70 anos (n), considerando Padrao Médio;

Valor residual do imével 20%, considerando Padrao Médio;

Idade aparente do imével 40 anos (x), conforme vistoriado in-loco pelo Perito;

Conforme Quadro 1 — Estado de Conservagao — EC; retirado do artigo VEIU — Valores
de Edificagdes de Iméveis Urbanos 2019; IBAPE SP; pagina 15, adotamos:

Depreciacao por estado de conservagio: 8,09%

Depreciacao por idade: 44,89%, conforme férmula abaixo:

[(x/n) + (x/m)?]/2

[(40/70) + (40/70)2]/2

=44,89%.
Area Equivalente 480
Custo Unitario R$ 2.296,12
Custos Extras R$ -
Custos Indiretos 5%|
BDI 25%
Custo Total com BDI | R$ 1.446.555,60
Custo depreciavel R$ 1.157.244,48
Idade Aparente 40
Vida util 70)
[Dep. Heidecke RS 51.587,12 |
Coeficiente Heideck %) 8,09%
Custo Atual ¢/ BDI R$ 875.389,32

Vb: R$ 875.389,32.

E-mail: ruggeri.eng@gmail.com

Residuo 20%|
Custo Residual R$ 289.311,12
Custo de reedicao apenas por idade
Linha Reta 0,571428571] R$ 938.919,86
Kuentzle 0,326530612) l$ 1.091.552,15
Ross 0,448979592| R$ 1.015.236,01
Depreciacao Total (Idade + estado de Conservagao)
571.166,28

Telefone / WhatsApp: (19) 98933-6391
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Fc: Fator de comercializagao, adotaremos o valor 1
Portanto, temos:

Vi=(Vt+Vb).Fc

Vi = (R$ 935.000,00 + R$ 875.389,32 ) x 1

Vi = R$ 1.810.389,32.

Valor estimado do imoével = R$ 1.810.389,32.

(Um milh3do e oitocentos e dez mil e trezentos e oitenta e nove reais e trinta e
dois centavos)Maio/2023.
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8) Quesitos

Do Autor:

1 - Qual a area do imével?

R. Informado no laudo.

2 - Qual a area construida do imével?

R. Informado no laudo.

3 - Qual a localiza¢do do imével?

R. Informado no laudo.

4 - Quais as caracteristicas e demais detalhes do imével? Descrever detalhadamente.

R. Informado no laudo.

5 - Quais as caracteristicas da regido onde se localiza o imével?

R. Informado no laudo.

6 - Quais os melhoramentos publicos disponiveis no local onde se situa o imével?

R. Informado no laudo.

7 - Qual o valor real de mercado do imével para o caso de alienagdo?

R. Informado no laudo.

E-mail: ruggeri.eng@gmail.com Telefone / WhatsApp: (19) 98933-6391 16
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8 - Qual o tipo de zona urbana se situa o imével?

R. Residencial.

9 - Observando a 4rea do imdvel, a drea construida, a localiza¢ao do imédvel, as
melhorias publicas disponiveis, bem como, o acesso ao imdvel, qual seria o valor de
mercado do mesmo?

R. Informado no laudo.

10 - Trata-se de regido de grande procura para estabelecimentos residenciais na
municipalidade?

R. Nao.

E-mail: ruggeri.eng@gmail.com Telefone / WhatsApp: (19) 98933-6391
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9) Encerramento

Encerro o presente LAUDO PERICIAL em 18 (dezoito) folhas de formato A4,
digitadas de um s6 lado, acompanhadas de fotografias enumeradas e legendas.

Acompanham anexos:
Anexo I: Vistoria — Fotos do imével avaliando;
Anexo: II: Tabelas do Grau de Fundamentacao — NBR 14653;
Anexo: III: Tabela 1 — Vida Referencial; Quadro 1 — Estado de Conservagao;
Anexo: IV: Documentagdo do Imével;
Anexo: V: Modelo de Inferéncia Estatistica — Relatorio Completo;

Anexo: VI: ART — Anotacao de Responsabilidade Técnica;

Neste termo em que,
pede juntada e deferimento.

Indaiatuba, 02 de maio de 2023.
Vinicius Ruggeri Tuon
Engenheiro Civil - Perito do Juizo

Especialista — Pos Graduado em Avaliacoes e Pericias de Iméveis

E-mail: ruggeri.eng@gmail.com Telefone / WhatsApp: (19) 98933-6391 18

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000334-83.2022.8.26.0286 e cddigo hxiLPcNC.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por VINICIUS RUGGERI TUON, protocolado em 02/05/2023 as 23:11 , sob o nimero WITU23700488661



fls. 400

VINICIUS TUON

Avaliagoes e Pericias de I".ngcnh;u'iu

"ON9d 11Xy 061p02 8 9820°92°8°2202 €8-7ES0000 0SS820.d 0 BLIIOJUI ‘Op-OlUSWINd0gRIoUaIBjUODLge/Bd/elbipeised g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio o JIBjJuod eled
" T9988700.EZN.LIM 0J8WNU 0 oS * TT:EZ Se £202/S0/20 Wd ope|od0joid ‘NONL I4399NY SNIDINIA Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euiblio op eidod 9 ojuswnaop 8)s3

19

b

3

o

a

*

o 5

= P

=

= 8

-

s S

< o

p— c

) S

> <

et O it
S =
% o
= =
Z n
< S
=
S

_ £

o] =

o [¢*]

m 3

o n.w

> T

g

3|

£



fls. 401

VINICIUS TUON

T,ngcnharia

cias de F

’

cri

Avaliagoes e P

"ON9d 11Xy 061p02 8 9820°92°8°2202 €8-7ES0000 0SS820.d 0 BLIIOJUI ‘Op-OlUSWINd0gRIoUaIBjUODLge/Bd/elbipeised g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio o JIBjJuod eled
T9988700/EZN.LIM 0J8WnNU 0 qos * TT:EZ St £202/S0/20 Wd ope|od0joid ‘NONL 14399NH SNIDINIA Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euiblio op eidod 9 ojuswnoop 8)1s3

20

Telefone / WhatsApp: (19) 98933-6391

<
= =
=
= :
= S
> e
< g
= =]
2 4V..
£ v
= 2
D) =
= o
= =
£ =
=
S k=
= S
= =
2 =
> _
| N
— S
) )
= €3
e

E-mail: ruggeri.eng@gmail.com



fls. 402

Avaliagoes e Pericias de Engenharia

VINICIUS TUON

"ON9d 11Xy 061p02 8 9820°92°8°2202 €8-7ES0000 0SS820.d 0 BLIIOJUI ‘Op-OlUSWINd0gRIoUaIBjUODLge/Bd/elbipeised g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio o JIBjJuod eled
T9988700.EZN.LIM 0Jawnu 0 gos * TT:E€Z S8 £202/50/20 Wa opejodoloid ‘NONL 14399NY SNIDINIA Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euibuo op eidod @ 0juswnoop a1s3

21

do.
do.

ian
ian

Telefone / WhatsApp: (19) 98933-6391

] aval
] aval

imove

.

imove

Foto 3 — Fachada do
Foto 4 — Fachada do
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Corredor.

Foto 5
Foto 6
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Foto 7 — Sala de jan
Foto 8 — Cozinha.

E-mail: ruggeri.eng@gmail.com



fls. 405

VINICIUS TUON

s ¢ Pericias de Engcnharia

oe

Avaliag

"ON9d 11Xy 061p02 8 9820°92°8°2202 €8-7ES0000 0SS820.d 0 BLIIOJUI ‘Op-OlUSWINd0gRIoUaIBjUODLge/Bd/elbipeised g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio o JIBjJuod eled
T9988700.EZN.LIM 0Jawnu 0 gos * TT:E€Z S8 £202/50/20 Wa opejodoloid ‘NONL 14399NY SNIDINIA Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euibuo op eidod @ 0juswnoop a1s3

24

Telefone / WhatsApp: (19) 98933-6391

— Lavanderia.
Foto 10 — Banheiro.

Foto 9
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Foto 11 —
Foto 12 —
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Foto 13 — Corredor.

Foto 14 — Dorm
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Tabelas do grau de fundamentacao — NBR 14653
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Tabela grau de precisao nos casos de utilizacio de modelos de regressao linear ou do

tratamento por fatores:

Grau
e n T I
Amplitude do intervalo de
confianga de 80 % em torno da <30% <40% <50%
estimativa de tendéncia central

Tabela grau de fundamentacao no caso de utilizacio de modelos de regressao linear:

avaliando

Caracterizag3o do imdvel

as varidveis analisadas

Completa quanto a todas

Completa quanto as
variaveis utilizadas no
modelo

AdocHo de situagdo
paradigma

Quantidade minima de
dados de mercado,
efetivamente utilizados

6 (k+1), ondekéo
nimero de varidveis
independentes

4 (k+1), onde ke o
nimero de variaveis
independentes

mercado

Identificacio dos dados de

Apresentacdo de
informacgdes relativas a

analisados na
modelagem, com foto e

pelo autor do laudo

todos os dados e varidveis

caracteristicas observadas

Apresentacio de
informacdes relativas a
todos os dados e varidveis
analisados na modelagem

3 (k+1), onde kéo
numero de variaveis
independentes

ApresentacBo de
informac@es relativas aos
dados e varidveis
efetivamente utilizades
no modelo

Extrapolacio

NZo admitida

Admitida para apenas
uma variavel, desde que:
a) as medidas das
caracteristicas do imével
avaliando n3o sejam
superiores a 100% do
limite amostral superior,
nem inferiores 4 metade
do limite amostral
inferior, b) o valor
estimado ndo ultrapasse
15% do valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para a referida
variavel

Admitida, desde que:

a) as medidas das
caracteristicas do imaéwvel
avaliando ndo sejam
superiores a

100 % do limite amostral
superior, nem inferiores
metade do limite
amostral inferior

b) o valor estimado n3o
ultrapasse 20 % do valor
calculado no limite da
fronteira amostral, para
as referidas varidveis, de
per si e simultaneamente,
e em mddulo

Nivel de significancia
caudas) maximo para a

cada regressor (teste
hicaudall

(somatdrio do valor das duas

rejeicdo da hipotese nula de

10%

20%

30%

Nivel de significancia
maximo admitido para a

modelo através do teste
Snedecor

rejeicdo da hipdtese nula do 1%

Fde

2%

5%

E-mail: ruggeri.eng@gmail.com
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Tabela grau de enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacio no caso da

utilizacao de modelos de regressao linear:

Graus

Pontos Minimos

Itens obrigatdrios

16

6

2,4, 5e6nograullleos
demais no minimo no
grau Il

2,4, 5e 6 nominimo no
grau Il e os demais no

. |
minimo no grau |

Tedos, no minime ne grau

Grau de Fundamentag2o do Laudo

Tabela grau de fundamentaciio no caso da utilizacio do método da quantificacio de custo

de benfeitorias:

Item Descricao

Graus

1 Estimativa
do custo direto

Pela elaboracdo
de orgamento, no
minimo sintético

Pela utilizacao de custo
unitario basico para
projeto semelhante ao

Pela utilizacao
de custo unitario
basico para projeto
diferente do projeto

ou
Casos de bens
novos ou projetos
hipotéticos

conservagao

vida util e estado de

projeto padrao padréo, com 0s
devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por
levantamento
do custo de L
recuperagao do bem, | Calculada por métodos
3 | Depreciagdo para deixa-lono | t€Cnicos consagrados,
fisica estado de novo considerando-se idade, Arbitrada
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Tabela grau de enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacio no caso da
utilizacdo do método da quantificacdo do custo de benfeitorias:

Graus

Pontos minimos

7

5

3

Itens obrigatdrios no grau

1, com os demais no

1€ 2, no minimo no

todos, no minimo

correspondente minimo no Grau || Grau |l no Grau |
Tabela grau de fundamentacao no caso da utilizacao do método evolutivo:
Grau
Item Descricao
n I I
Grau lll de . 3rau lltde_ : Grau | de i
1 Estimativa do fundamentagéo no a0 amgn 280 s
valor do terreno | método comparativo nom ipdo - métgdo
ot no Involutive compara lVf) ou comparatlvp ou
no involutivo no involutivo
o Grau Il de Grau Il de Grau | de
Estimativa fundamentacéo fundamentacao | fundamentacao
2 dos cu§tos de no método da no metodo da no método da
reedi¢ao quantificagao do quantificacao quantificacao
custo do custo do custo
. Fator de Infendodem “
comercializagéo mercado Justificado Arbitrado
semelhante

Tabela grau de enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso da
utilizacao do método evolutivo:

Graus m ] |
Pontos minimos 8 5 3
Itens obrigatérios no 1e2,como3no 1 e 2, no minimo Todos, no minimo
grau correspondente minimo no Grau Il no Grau Il no Grau |
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Tabela 1 - Vida referencial (Ir) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

1.1 - Padrao Rustico 5 0%
1.BARRACO
1.2 - Padrao Simples 10 0%
2.1 - Padrao Rustico 60 20%
2.2 - Padréo Proletério 60 20%
2.3 - Padrao Econémico 70 20%
2.4 - Padrao Simples 70 20%
2.CASA
2.5 - Padrao Médio 70 20%
2.6 - Padrao Superior 70 20%
2.7 - Padrao Fino 60 20%
2.8 - Padrao Luxo 60 20%
3.1 - Padrao Econémico 60 20%
3.2 - Padrao Simples 60 20%
3.GALPAO
3.3 - Padrao Médio 80 20%
3.4 - Padrao Superior 80 20%
4.1 - Padrao Simples 20 10%
4.COBERTURA 4.2 - Padrao Médio 20 10%
4.3 - Padrdo Superior 30 10%

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

= Estado da 0 : _
Ref | Edificagao (%) S
Edificagao nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
B Entre nova e 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular ! de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéencia.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
¢ | Regular 252 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado

apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.

Edificagao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.

Entre regular e
D | necessitando de 8,09
reparos simples

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas superficiais generalizadsas, sem recuperagao do
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.

E Necessitando de 18,10
reparos simples
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VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS

ibape s»

Necessitando de

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao localizada do
sistema estrutural. As instalagoes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisao e com

i FOparos simplesa 33,20 substitiucao eventual de algumas pecas desgastadas
importantes i
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. Revisao da impermeabiliazacao ou
substituicao de telhas da cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituigao de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
Ncessitanto trincas, com estabilizagao e/ou r‘ecupera_céo tsle gra_nde
parte do sistrema estrutural. As instalagoes hidraulicas e
G | dereparos 52,60 : ¥ g
importantes elétricas possam ser restaura.da's r_nedlante a sgbstrtuncéo
das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizagao ou no telhado.
Edificagao cujo estado geral seja recuperado com
Necessitando estabilizacao e/ou recuperacao do sistema estrutural,
de reparos substituicao da regularizagao da alvenaria, reparos de
H | importantes a 75,20 fissuras e trincas. Substitui¢ao das instalagdes hidraulicas
edificagao sem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos
valor e paredes. Substituicdo da impermeabilizacao ou do
telhado.
| | Sem valor 100,00 Edificacao em estado de ruina.
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IPTU 2023:

—  PREFEIURA DAESTANCIA TURISTICADE [Tu | "7 "DATASoEVENCMENTO |

SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANGAS
FICHA ESPELHO - IPTU 2023

e e aﬁ;ﬂ&ms

NG T
PRECIAL

pemsess ]
TNGLOGOOIEON | 2923 |

SAVANETD

R FROTESE0R e pait s DE ALMEIDA FRADO), (0131 Bxers JONOVD 1Ty

ey

ECCACCT O ENTREGA
R PROFESSOR ANTONAS LE ALVERIA PRADO, B13% JO NOWO (T (Tass o2

01-190
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Certidao de Registro de Imével:

v'iL fis. 42
B oS
8
e
T 5 VRO N 2 - REGISTRO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E AREXOS
GERAL DA COMARCA DE ITU - SP

madicala ticha
[- 7.411 ' [_ 01 ' i, 24 &  KNovembro de 1978,

|Um terrenc urbano, sem benfeitorias, com frente para a rua -

Professor Antonio de Almeida Prado,constituido pela fusdo -
dos lotes n®s 10,11 & 12 da quadra n? 09, do loteamento -
"Jardim Hélio Baptisti", nesta cidade, assim descrito: mede-
31,00m de frante, em reta,igual metragem nos fundos, em 1li-
nha irregular, onde divide com a vila Agar; da frente aos -
fundos, pelo lado esquerdo de quem da rua olha para © imével
mede 38,50m, dividindc com o lote n® 09: da frente sos fun -
dos, pelo lado direito, na mesma posicdo, mede 39,90m, divi-
dindo com uma passagem existente; encerrando a area de .....
1.201.00m2.~

PROPRIETARIOQS: LINC SPINARDI ( RG N® 5.406.724-5P), do comer
cic e sua mulher MARIA ESTELA CARMIGNANI SPINARDI (RG n*® ...
4.792.961-5P), professora; Brasileiros, (CPF comum sob nf%...
164.546.938-72), casados no regime da comunhdc universal de-
bens, residentes’a rua Monamenhor Venerando Nalini, n® 55 -
Vvila Gatti, nesta cidade.

OR: R.0l/matr. 7.209, 7.210 e 7.211, deste -

registro,

CONTRIDUINTE:
A Oficial, Wn:a Persona Fioravanti)

R.01 - Em 24 de novembro de 1978.

Por escritura de 09 de novembro de 1978, livro n® 241, fls.-
210; Re-ratificada.por escritura de 13 de novembro de 1978, -
livro 241, fls. 213: ambas do 12 Cartdéric de Notas Local;Os-
proprietarios ja qualificados; transmitiram por venda feita-
a JOSUE OA SILVA NETO (RG n® 2.914.880-SP - CPF comum sob n? %

GCEZA@QqJ?nauLdsJuﬂhalaﬁsunodbsnoPhub,unuuonosaucounZTNannzA.1729.
encaDocimerito, 8¢ inf¥me o processe 0000334.83.2022 8.26,02858 e codigo SD0A44C

rConfar

275.234.468-68), brasileiro, Serventuario da Justigs, casado
no regime da comunhdo universal de bens com HEIDE OE LIMA -
LARA SILVA, residente & rua Sampaio Neto, n® 54 - Jardim co-
razza, nesta cidade, pelo prego de CR$-1.000.000,00 o imovel
objeto desta matricula.-

A Oficial, Lo‘m’a;&‘fﬂza Pergona Fioravanti)

—>|Av.02 - Ttu, 08 de setembro de 1.980.-

~Continua no verso-

mn

——
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fis. 43
= ===
matricula ficha
‘ 7.411 l ' 01 l
yerao
No terrenc objeto dcgta matriculs, foi construide no anc de-
1.979, um predio residencial que recebeu o n? 131 da rua -
Profesasor Antonio de Almeida ¥Frado, contende 130,80m2 de a-
res construida, langado pelo valor venal de CR$-500.991,00, -
conforme comprova a certidido expedida em 02 de setembro de -
1980, pela Prefeitura Municipal desta cidade, gque fica arqui
vada neste ro isﬁro.
A Oficial oA { ~ (Il1za Persona Fioravanti)
OFICTAL DE REGISTRO DE WOVEIS TITULOS E |
DOCUMENTOS. CIVIL DE PESSOA JURIDIC E
A0 DE PROTESTO GE LETRAS £ TITULGS
50.- Ity - §% Paufo
—_—>
PROTOCOLO : 284388 OFICAL oF WOVRIS DA oy
Cartifico © dou 4, que em rmiacdo 30 imovel do matricula rfanda nads mas iy e Marachel Descisro, 19 - Comtry
consla, 4o qua | for reiatado nesla canmylhe #idedida nos larmes do arligo 13 ot e 7 o
parag 1°da Lei 6.015/73, com ref acles & consinuipdes de onus Asire s aor
moais. A presente cerico ndo supre4s dafes corticdes pxigidas por el Ao BNORLG = GulA

oeopiuoaw.demwomvomnomuonmammmamm,ummm«nmmmzzhﬂm.

0000334.83.2022 8.26,0288 e codigo S00A452.

£

nto.do, ¥

Para conferir o originel, acesse o site hitps:/esa] §sp.jus br/pastadigital/pg/abrirConferencaDoc

Telefone / WhatsApp: (19) 98933-6391

fls. 423

42

WITU23700488661

23:11, sob o nimero

as

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000334-83.2022.8.26.0286 e cddigo hxiLPcNC.

do original, assinado digitalmente por VINICIUS RUGGERI TUON, protocolado em 02/05/2023

é copia

Este documento





