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1. SOLICITACAO

1.1. Solicitante: TJSP - CNPJ: 51.174.001/0001-93 — Processo N20008411-
60.2022.8.26.0002 ao Juizo da 102 Vara da Familia e Sucessdes — Foro de Santo
Amaro — Comarca de Sao Paulo — SP

1.2. Data da vistoria: 14 de julho de 2023

1.3. Finalidade: Avaliacdo das construgdes

1.4. Objetivo: Determinar o valor das constru¢des mercadol6gica do IA
1.5. Categoria do |A: Simples

1.6. Estado de Conservacao do IA: Entre reparos simples e importantes

1.7. ldade do IA: 14 anos IAC 20 anos

2. DA COMPETENCIA

2.1. O subscritor é inscrito no CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imo6-
veis sob o0 numero 165.387 e no Cadastro Nacional de Avaliadores de Imdveis do
COFECI sob o numero 20.350, possuidor de Certificado do Curso de Avaliagdes
Imobiliarias, o que lhe confere comprovada especializagdo na matéria.

2.2. A competéncia legal do Corretor de Imdveis em elaborar e assinar o PTAM,
decorre da Lei 6.530/78, artigo 3°, consolidado pela decisdo da 72 Turma do Tribunal
Regional Federal da 12 Regidao — Distrito Federal (TRF/DF emitiu o acérdao n®
200734000105910 em 29 de junho de 2010, negando provimento ao recurso de Ape-
lacao Civel do CONFEA (Conselho Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE
(Instituto, Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI
(Conselho Federal de Corretores de Iméveis), confirmando a competéncia legal do
Corretor de Iméveis em avaliar im6veis. Conforme Lei n? 6.530/78 - Resolucao
COFECI n?2 1066/2007 - Ato Normativo n2001/2011.

2.3. Destaforma, o Corretor de Imoveis esta autorizado a elaborar Pareceres Téc-
nicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comercializacao.

2.4. A competéncia infra legal do Corretor de Iméveis para elaborar o PTAM esta
positivada na Resolucdo COFECI n® 1.066/2007, sendo o referido parecer identifi-
cado através do selo certificador emitido pelo COFECI. Nao menos importante, esta
disponivel no website www.cofeci.gov.br, consulta publica para identificacdo dos ins-
critos no CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores.
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3. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

3.1. O presente Parecer Técnico de Avaliacdao Mercadolégica — PTAM assinado
pelo subscritor, devidamente inscrito no CRECI-SP, conforme artigo 3° da Lei
6.530/78, regulamentado pelo Decreto n® 81.871/78.

3.2. O imével, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolo-
gica - PTAM, terreno de area total, esta registrado na matricula 191.806 junto ao 11°
Oficial de Registro de Iméveis da Capital, sem a devida averbagédo das construgdes.

3.3. Proceder a regularizagdo documental da propriedade, ndo é objeto deste tra-
balho de avaliacdo imobiliaria e ndo atuamos na area juridica de regularizacao do-
cumental e sim na avaliacdo imobiliaria, apontando valores mercadolégicos de um
imovel e apontando possiveis causas de valorizacao ou desvalorizagcdao segundo um
fato constatado de alguma irregularidade, me reservando o direito de nao afirmar
que sera ou ndo possivel concluir tal regularizagéo perante os 6rgdos competentes.

3.4. EXAME DA DOCUMENTACAO - Na presente andlise, assume-se que 0s
elementos constantes da documentacao oferecida a este signatario estao corretos e
que as informacdes fornecidas pelos proprietarios e terceiros, o foram de boa fé e
sao confiaveis.

3.5.  Em confronto entre a analise documental e as constatagdes faticas “IN LOCO”
da propriedade, verificou-se que o referido imovel I.A. estd em desacordo com a Le-
gislacao Vigente, tornando-o como imdével irregular.

4. VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL - IA

4.1. Data da Vistoria do IA: 14/07/2023 - Inicio as 13:25 horas e Término as 15:40
horas, onde fomos acompanhados pela Sra. Vera Lucia Constantino Matos (parte
autora), pelo Sr. Reginaldo Souza Silva (parte Ré) e seu advogado Dr. José Roberto,
que marcou presencga ao inicio da vistoria. Conforme Termo de Vistoria. (anexo
18.2).

5. SUAS CARACTERISTICAS:

5.1 AREA E DESCRICAO DO IMOVEL EM AVALIANDO

5.1.1 Construgcao com pavimentos, subsolo, térreo, 1° e 2% andar com 419,37 m?2,
inserida em unico terreno.

5.1.2 Terreno de 250 m?, de topografia em declive com subsolo abaixo do nivel da
rua, posicionado no meio da quadra em rua pavimentada com declive acen-
tuado, formato regular, muro em alvenaria de ambos os lados, sobrado gemi-
nado em ambos os lados, portdo da garagem basculante em ferro, portdo de
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acesso a pedestre em ferro ao nivel do logradouro, solo aparentemente de
consisténcia que varia entre friavel a firme, quando umido.

5.2. Casa
e Subsolo

- Cozinha -Piso ceramico, azulejo até o teto, porta e janela de aluminio.
- Banheiro -Piso ceramico, azulejo até o teto, janela e janela de aluminio
- Sala -Piso ceramico, parede massa e latex, porta e janela de aluminio
- Dormitério -Piso ceramico, parede massa e latex, janela de aluminio

- Lavanderia - Piso ceramico, parede massa e latex

- Garagem - Piso ceramico, parede massa e latex

e Piso térreo

- Cozinha - Piso ceramico, azulejo até o teto, porta e janela de aluminio
- Varanda - Piso ceramico, parede massa e latex

- Depésito inacabado - Piso ceramico, parede massa e latex

- Saldao com banheiro/Igreja - Piso ceramico, azulejo até o teto, parede
massa e latex, porta e janela de aluminio

e Piso 12 andar

- Sala - Piso ceramico, parede massa e latex, porta e janela de aluminio

- Banheiro - Piso ceramico, azulejo até o teto, porta e janela de aluminio

- Cozinha - Piso ceramico, azulejo até o teto, porta e janela de aluminio

- Dormitério — Piso ceramico, parede massa e latex, porta e janela de alumi-
nio

- Escada e Corredor/ Lavanderia - Piso cerdmico, parede massa e latex

e Piso 22 andar

- Cozinha - Piso ceramico, azulejo até o teto, porta e janela de aluminio

- Banheiro - Piso ceramico, azulejo até o teto, porta e janela de aluminio

- Dormitério - Piso ceramico, parede massa e latex, porta e janela de alumi-
nio

- Lavanderia - Piso ceramico, parede massa e latex

- Cobertura/ Quintal -Piso cimento, parede massa e latex

6. CARACTERI'STICAS,DO LOGRADOURO E CIRCUNVI-
ZINHAS - MELHORIAS PUBLICAS

6.1. O local onde esta situado o Imével Avaliando possui uma caracteristica de
uso e ocupacao de solo classificada pela Prefeitura de Sado Paulo como Zoneamento
ZEIS-1 - Zona Especial de Interesse Social.
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6.2. Todas as ruas do entorno sao pavimentadas, possui lluminagao Publica, Rede
de Agua e Esgoto, Rede de Telefonia, Rede de TV a Cabo, Internet Banda Larga,
Coleta de Lixo Organico e Reciclavel, Linha de Transporte Coletivo Urbano, Escolas
Particulares, Escolas Publicas, Shopping Centers, Supermercados, Bancos, Postos
de Gasolina, Ponto de Taxi, Restaurantes, Estacao de trem e metrd, Bar, Restau-
rante, Hospital, Pizzaria, Padaria.

6.3. Distante a 6300m do IA, a Estacdo de Trem Jurubatuba da CPTM Linha 9
Esmeralda que atende ao Trecho Grajau - Osasco com acesso a linha Amarela do
Metrd pela Estacao Pinheiros, contando com acesso a ligagao de todas as regides
de Sao Paulo e inclusive algumas do Interior.

6.4. Ponto de 6nibus na Avenida Yervant kissajikian, 2900, linha 546L-10 Jardim
Luso/Terminal Santo Amaro, indo até o Terminal Santo Amaro com acesso a Estacao
Santo Amaro e a Linha amarela do Metré.

6.5. Facil acesso a Avenida Nossa Senhora do Sabara, Avenida Interlagos, Ave-
nida Yervant kissajikian e Avenida Cupecé.

7. CARACTERISTICAS DA REGIAO

7.1. Em Localidade Urbana, o Imével destaca-se pelas vias de acesso e proximi-
dades de inumeros pontos importantes da cidade, tais como:

7.2. Distante a 3100m do Shopping Interlagos. Em 28 de setembro de 1988 foi
inaugurado um dos maiores centros de comércio, servigos e lazer de Sao Paulo.
Possui playland, boliche, 10 salas de cinema e agéncias bancarias, entre as cerca
de 300 operacoes e lojas dos variados portes e segmentos. O empreendimento re-
cebe mensalmente mais de 3.500.000 pessoas e dispde de 4.800 vagas de estacio-
namento, sendo 3.900 gratuitas.

7.3. Distante a 2300m do Leroy Merlin Interlagos. Chegou ao Brasil em 1997,
sendo que a primeira loja da rede no pais foi aberta em 1998, em Sao Paulo, no
bairro de Interlagos, desde entdo vem inovando o mundo de materiais de construcao,
além de cimentos, tijolos, acabamentos, decoragdes, e eletrodomésticos, ainda ofe-
rece diversos servigos.

7.4. Distante a 2300m do Makro Atacadista Interlagos. Presente em 24 estados
no Brasil e no Distrito Federal, com um total de 76 lojas, oferece mais de 12 mil itens
e firma-se como a melhor opgéo de abastecimento para clientes profissionais de todo
o} pais.

7.5. Distante a 6300m da Estacdo Jurubatuba. E uma estagéo ferroviaria perten-
cente a Linha 9—Esmeralda, operada pela Via Mobilidade. Esta localizada no distrito
do Campo Grande, na cidade de Sao Paulo.
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8 MAPA DE LOCALIZACAO - IA

8.1. Imagem Mapa
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Coordenadas Geodésicas

o Latitude: -23.68295304486441
¢ Longitude: -46.660058879437656
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DADOS DO IMPOSTO

172.027.0058-0

Cadastro sob n? 172.027.0058-0

R PROFA IOLE MARIA CARMONA , 323 - AMERICANOPOLIS CEP: 04429-230

HL Vencimento

09/02/2023
08/03/2023
09/04/2023
08/06/2023
09/06/2023
03/07,/2023
08/08/2023
09/09,2023
0341072023

0971142023

PARECER TECNICO DE
AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Valor do Imposto anual: R$ 1.316,60
Valor do imposto mensal: R$ 131,66
Valor venal do terreno sem construcao (250 m2) R$ 214.880,00

Perfazendo o valor venal total do terreno em R$ 214.880,00

Consulta a débitos — Nao possui débitos

IPTU - Exercicio: 2023

Valores
Situagao
Langado Aalizado
R$13186 Parcela Quitada
R§131 66 Parcela Quitada
R$13166 Parcela Quitada
R$131 66 Parcela Quitada
RE131 66 Parcela Quitada
R$131 B6 Parcela Quitada
RE131 66 Parcela Quitada
R$131,86 Parcela Quitada
R$131 66 R$131 B8 Parcela em Aberto
R§131 66 R$131 66 Parcela em Aherto

NL=Notificago de Langamento  PU=Farcela Unica

valor devido atualizado para exers

cicio 2023: R$263,32
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10. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA

Foto 02 — Vista Frontal
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FOTO - Banheiro
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FOTO - Banheiro avarias FOTO - Sala avarias

e PISO SUBSOLO

FOTO - Banheiro

FOTO - Dormitorio (Sala)

Wi
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e PISO SUBSOLO - Area comum das CASAS 01 e 02

FOTO - Escada de acesso ao quintal do piso
_Térreo

FOTO - Corredor lateral e portao de
acesso as Casas 01 e 02

FOTO - Corredor lateral de acesso as
Casas 01 e 02
—
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FOTO - Salao Igreja

FOTO - Banheiro

i

FOTO — Casa 02 - Paredes avariadas
AR

FOTO - Coznha

8 L

FOTO — Quintal fundos

Rua Ricardo Martinez Lourente, 33 — Jurubatuba — Sto Amaro — Sdo Paulo — SP — CEP 04696-190
Cel. 11 9 8986-8050 / E-mail: peritogabassi@gmail.com / Site: https://gabassiimoveis.com.br/

12

WSTA23708192184

15:15, sob o nimero

do original, assinado digitalmente por WAGNER GABASSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/09/2023 as

€ copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008411-60.2022.8.26.0002 e cddigo 14D45707.

Este documento



PARECER TECNICO DE
AVALIAGAO MERCADOLOGICA

FOTO - Porta entrada

fls.

FOTO — Banheiro

> 4

N B

-

FOTO - Teto infiltracao avarias

PISO 12 ANDAR - CASAS 02

FOTO -Porta de entrada FOTO - Cozinha
g 1 - B

Rua Ricardo Martinez Lourente, 33 — Jurubatuba — Sto Amaro — Sdo Paulo — SP — CEP 04696-190
Cel. 11 9 8986-8050 / E-mail: peritogabassi@gmail.com / Site: https://gabassiimoveis.com.br/

13

194

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WAGNER GABASSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/09/2023 as 15:15 , sob o nUmero WSTA23708192184

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008411-60.2022.8.26.0002 e cddigo 14D45707.



fls. 195

PARECER TECNICO DE
AVALIAGAO MERCADOLOGICA

FOTO - Dormitério FOTO - Banheiro

FOTO -Lavanderia

Nﬂl
Lo

FOTO - Escadaria com avarias

e 22 Andar

PISO 22 ANDAR - CASA Cobertura

FOTO - Dormitério

14
Rua Ricardo Martinez Lourente, 33 — Jurubatuba — Sto Amaro — Sdo Paulo — SP — CEP 04696-190
Cel. 11 9 8986-8050 / E-mail: peritogabassi@gmail.com / Site: https://gabassiimoveis.com.br/

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WAGNER GABASSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/09/2023 as 15:15 , sob o nUmero WSTA23708192184

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008411-60.2022.8.26.0002 e cddigo 14D45707.



fls. 196

PARECER TECNICO DE
AVALIAGAO MERCADOLOGICA

FOTO - Corredor lateral de acesso

FOTO - Banheiro

FOTO — Avarias Dormitorio FOTO - Telhado

15
Rua Ricardo Martinez Lourente, 33 — Jurubatuba — Sto Amaro — Sdo Paulo — SP — CEP 04696-190
Cel. 11 9 8986-8050 / E-mail: peritogabassi@gmail.com / Site: https://gabassiimoveis.com.br/

WSTA23708192184

15:15, sob o nimero

do original, assinado digitalmente por WAGNER GABASSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/09/2023 as

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008411-60.2022.8.26.0002 e cddigo 14D45707.



*10/S¥ayT 0BIpod 8 Z000'92'8'2202 09-TT#3000 0Ssad0.4d 0 sW.oUI ‘op’olusWNd0deRIdUBIBIU0DIIIge/Bd/[enbipeised/iq snl-dsh fess//:sdny alis 0 8ssaoe ‘[eulblio o 1LIBJuod ried
¥8TZ6T80LECY.LSM OJaWNU O oS * GT:GT Se £202/60/6T We 0pe|odojoid ‘ojned OeS ap opels3 op BINSN( ap [eungul @ ISSYAVYD YANDVYM Jod sjuswrenbip opeursse ‘feulblio op eidod 9 ojuswinoop a1s3

fls. 197
16

190

Rua Ricardo Martinez Lourente, 33 — Jurubatuba — Sto Amaro — Sao Paulo — SP — CEP 04696-
Cel. 11 9 8986-8050 / E-mail: peritogabassi@gmail.com / Site: https://gabassiimoveis.com.br/

7

AVALIACAO MERCADOLOGICA

ya

PARECER TECNICO DE

Vista da rua do IA
Entorno

P fe1As £ AVALIACOES IMOBILIARIRS




GestoR Waaher GAsass| PARECER TECNICO DE
P‘ KIC1AS E AVALIAGQES IMOBILIAREAS AVAL'AQAO MERCADOL()G'CA

11. METODOLOGIA E CONSIDERACOES GERAIS

11.1. CONSIDERACOES GERAIS / METODOLOGIA APLICADA

11.1.1. Adotou-se o “METODO CUSTO DE REEDIGAO” para a construcéo, que
consiste em, custo de reprodug¢éo do bem, menos a deprecia¢do, com CUB (Custo
Unitario Basico), SindusCon/SP e depreciado pelo Método de Ross-Heidecke para
a construgao.

11.1.2.0 “METODO CUSTO DE REEDICAO” consiste em apurar o resultado do
custo da reedicdo da construgcdo nova de uma edificagdo, segundo o calculo de
Custo Unitario Baésico emitido mensalmente pela consagrada entidade
SindusCon/SP por metro quadrado, descontando-se porcentagem referente
depreciacao pela tabela curva Ross-Heidecke de tempo de vida util remanescente,
relacionada ao estado da construgcdo ao momento da vistoria “in loco”, quanto suas
caracteristicas e tempo de construgao.

11.1.3. Valor de Mercado é a expressao monetaria do bem na data de referéncia da
avaliacao, que € representado pela livre negociacao entre partes interessadas e co-
nhecedoras do imével, com suas potencialidades e limitacdes, bem como das con-
dicdes mercadoldgicas do segmento ao qual o mesmo esteja integrado.

11.1.4. Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliagdo Merca-
dolégica representa basicamente a opinido genérica dos operadores do mercado lo-
cal e principalmente a expertise dos profissionais envolvidos na avaliagao.

11.1.5. Desta forma, toda avaliacao de imével reflete uma conviccao de valor pessoal
do profissional Corretor de Iméveis que vive cotidianamente as oscilacbes do mer-
cado, visto estar diretamente ligado com os proprietarios ofertantes e compradores.

11.1.6. No mercado, os proprietarios arbitram seus pre¢os, mas na maioria das vezes
esse valor é especulativo. Por outro lado, os compradores desejam pagar 0 menor
valor possivel. Neste momento, é de fundamental importancia a presenga do Corre-
tor de Imdéveis como mediador entre as partes, para identificar precos praticados no
mercado naquele momento, para concluir a negociagao, bem como, para expurgar
as especulagdes.
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12. REFERENCIA NORMATIVA
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12.1. Este Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadoldgica esta definido como “Pare-
cer Técnico”, de acordo com a Resolugdo COFECI 1066/2007, Ato Normativo
001/2011, conciliado com o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-1: 2001, classificado na
modalidade simplificada, atendendo aos requisitos minimos de informacées.

12.2. DA CONSTRUCAO E DEPRECIACAO

12.2.1. CASA PADRAO SIMPLES

12.2.2. ITEM 1.2.4 TABELA VIDA REFERENCIAL EM 70 ANOS

nFo PADRAC Idade Referencial = | Valor Residual -
Ir (anos) R (%)
1.1.1- Padrdo Ruastico 5 0
PARRACO 1.1.2- Padrdo Simples 10 0
1.2.1- Padrdo Rustico 60 20
1.2.2- Padrdo Proletério 60 20
1.2.3- Padrdo Econdmico 70 20
CASA 1.2.4- Padrdo Simp.|es 70 20
1.2.5- Padrdo Médio 70 20
1.2.6 - Padrdo Superior 70 20
[RESIDENCIAL 1.2.7- Padrio Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20
1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20
1.3.2- Padrdo Simples 60 20
APARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio 60 20
1.3.4- Padrio Superior 60 20
1.3.5- Padrdo Fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo 50 20
2.1.1- Padrdo Econdmico 70 20
2.1.2- Padrdo Simples 70 20
ESCRITORIO 2.1.3- Padrdo Médio 60 20
COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino S0 20
NDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padrdo Econdmico 60 20
z 2.2.2- Padrdo Simples 60 20
GALPAG 2.2.3- Padrdo Médio 80 20
2.2.4- Padrdo Superior 80 20
3.1.1- Padrdo Simples 20 10
ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrio Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10
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12.3. CALCULOS CASA — PISOS SUBSOLO, TERREO, 12 E 22 ANDAR

Calculo em % de vida util do imovel.

Vida util 100%

‘ 70 ‘ ‘ 100 ‘

ASSIM COMO

[ 2 |

IAC % DE VIDA

12.3.1Desta forma seu estado de conservacéo foi classificado segundo o estudo e a
tabela Ross-Heidecke coluna “f” Entre reparos simples a importantes e linha “28” em
% de vida e o resultado na interseccao da depreciacao calculada em 45%.

12.3.2 A porcentagem de Depreciacao Ross-Heidecke foi considerada em 45%, por
haver o entendimento do estado aparente das constru¢cdes em relacao ao Imével
Avaliando e os Iméveis Paradigmas, estando o Avaliando em médio a ruim estado
de conservacao aparente.
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12.3.3 TABELA CASA

Idade em ESTADO DE CONSERV,

%sde Vida a b C d e f g h
2 1,02 1,05 3.51 9,03 18,9 33,9 53.1 75,4
4 2,08 2,11 4,55 10,0 19,8 34,6 53.6 75,7
6 3,18 3,21 5.62 11,0 20,7 35,3 54,1 76,0
8 4,32 4,35 6,73 12,1 21,6 36,1 54.6 76,3
10 5.5 5,53 7.88 13,2 22,6 36,9 55.2 76,6

12 6,72 6.75 9,07 143 23.6 37.7 55.8 76.9
14 7,98 8,01 103 154 24,6 38,5 56,4 77,2
16 9,28 9,31 11,6 16,6 25,7 39,4 57.0 77.5
18 10,6 10.6 129 17.8 26.8 40,3 57.6 77.8
20 12,0 12,0 14,2 19,1 27.9 42,2 58,3 78.2
22 13,4 134 156 20 4 29,1 42,2 59.0 78,5
24 14,9 14.9 17.0 218 30,3 43,1 59.6 78.9

16,4 16,4 18,5 23,1 31.5 1 60.4 79,3
28 17.9 17,0 20 24 6 328 Jll 45.2 61.1 79,6
30 19,5 195 21,50 26,0 34,1 2 61.8 80,0
32 21,1 21,1 23,1 27,5 35.4 47,3 62.6 80.4
34 22,8 22 8 24,7 29,0 36.8 48,4 63,4 80,8
36 24,5 245 264 30,5 38,1 49,5 64,2 81,3
38 26,2 26,2 28,1 32,2 39.6 50,7 65,0 81,7
40 28,8 28,8 29,9 33.8 41,0 51,9 65.9 82,1
42 29,8 298 316 355 425 53,1 66.7 82,6
44 31,7 317 334 37,2 44,0 54,4 67.6 83,1
46 33.6 336 35.2 389 45.6 55.6 68.5 83.5
48 35,5 355 37,1 40,7 47,2 56,9 69.4 84,0
50 37.5 375 39,1 426 48.8 58,2 70.4 84.5
52 39,5 395 419 44,0 50.5 59,6 71.3 85,0
54 41,6 41,6 43,0 46,3 52,1 61,0 72.3 85,5
56 43,7 43,7 451 48 2 53,9 62,4 63,3 86,0
58 45,8 45,8 472 50,2 55,6 63,8 74.3 86,6
60 48,8 48 8 493 52,2 57.4 65,3 75.3 87,1
B2 50,2 50,2 515 542 59,2 66,7 75.4 87.7
64 52,5 52,5 53,7 56,3 61.1 61,3 77.5 88,2
66 54,8 54,8 55,9 58 4 69.0 69,8 78.6 88,8
68 57,1 57,1 58,2 60,6 64,9 71.4 79.7 89,4
70 59,5 59,5 60,5 62.8 66,8 72,9 80.8 90.8
72 62,2 61,9 62,9 85,0 68,8 74,6 81,9 90,6
74 64.4 64.4 65,3 67.3 70.8 76,2 83.1 91,0
76 66,9 66,9 67.7 69,6 72.9 77.9 84,3 91,8
78 69,4 69.4 72,7 713 74,9 89,6 85.5 92,4
80 72,0 72,0 72,7 74.3 77.1 81,3 86.7 93,1
g2 74,6 746 75,3 76,7 79.2 83,0 88.0 93,7
84 77.3 77.3 778 79,1 81.4 84,8 89,2 04.4
86 80,0 80,0 80,5 816 83,6 86,6 90.5 95,0
88 82,7 82,7 832 84.1 85.8 88.5 91,8 95.7
90 85,5 855 859 86,7 88,1 90,3 93,1 96,4
92 88,3 83,3 88,6 89,3 90,4 92,7 94,5 o7.1
94 91,2 912 91 4 919 92,8 94,1 95,8 97,8
96 94,1 94,1 94,2 94,6 95,1 96,0 97,2 98,5
98 97.0 97.0 97 1 973 97,6 98,0 98,0 99,8
100 1000 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,00

a) Movo e) Reparos simples

b} Entre novo e regular

c) Regular

d) Entre regular e reparos simples

f) Entre reparos simples e importantes
J) Reparos importantes
h) Entre reparos importantes e s'valor
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12.3.4. EM RELACAO A CONSTRUCAO E DEPRECIACAO
Por se tratar o I.LA. de uma Casa com uma Construgdo aparentemente antiga, e seu

estado geral de conservagao aparente, classificado como:

Casa “Entre Reparos Simples e Importantes” conforme tabela (coluna 28 em %
de vida util, Ref. “f” e o resultado na intersec¢ao da depreciacdo mensurada em 45%
(Tabela Ross-Heidecke, acima), em relagdo ao tempo de vida Gtil e remanescente,
ao estado e tempo de constru¢ao, condi¢des e caracteristicas dos acabamentos.

Construcdo Casa: Area da Construgéo 419,37 m?

FORMULA:

VC = AC x CUB- DPC

Valor da Construgdo= Area Construida x Custo Unitario Basico — Depreciacdo
AC = Area Construida

CUB = Custo Unitario Basico da Construcao Civil (Sinduscon base Agosto de
2023 Padrao R8-N) R$ 1.826,15

DPC = Depreciacao (Tabela Ross-Heidecke “” = 45 %)

VC = 419,37 x 1.826,15 - 45%

VC=765.832,53 - 45%

VC = 765.832,53 - 344.624,64

VC =421.207,89

VC (valor da construcdo com depreciacao) = R$ 421.207,89
12.3.5 CONSTRUCAO VALOR FINAL = R$ 421.207,89

CONSTRUCAO
CASA 01 COM 159,79 M2 Ve
CUB CUSTO DEPRECH | | vALOR DA [ CONSTRUGAO
o || B | | couerm || acke || stsonen | feomermu Ff VRIS
AGOSTO/ CAO NOVA HE- CEnaoee | | PRECIADA com
2023 DECKE DEPRECIACAO
G CcuB RS % % RS RS
219,37 | [ _R$1.826,15 765.832,53 45% 344.624,64 | [421.207,89 RS 1.004,38
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Quadro como referéncia geral, cabendo ao avaliador a ponderagdo das
observacdes colhidas em vistoria.

Tomando-se como base Custo Unitario Basico Da Construgdo Civil (CUB)
Padrao R8-N (Normal) https://sindusconsp.com.br/cub/, do relatério mensal
SINDUSCOM de valor por metro quadrado de Construcao Civil Nova para Sao Paulo,
referente ao més de agosto de 2023, CUB R$ 1.826,15(um mil e oitocentos e vinte
e seis reais e quinze centavos).

Método este que leva em consideragéao o tempo e estado de conservagao, se
regularmente conservada deprecia-se de modo regular, enquanto que outra mal
conservada deprecia-se mais rapidamente, e sua idade de construcdo e vida
remanescente. Com ldade Aparente de Construcao I.A.C. de até 20 anos.

O estado de conservacao deve ser fixado em razdo das constatacées da
vistoria, que deverd atentar para as condi¢cées aparentes de: sistema estrutural, de
cobertura, hidraulico, elétrico e acessérios, paredes, pisos e forros, inclusive seus
revestimentos. O estado de conservagdo da edificacdo deve ser classificado
segundo a graduacao que consta da Tabela Ross-Heidecke (acima).

12.3.6. Metragens das Pecas individuais

e PAVIMENTO SUBSOLO

SUBSOLO Area total
CASA 01

Dormitério. 3,50 |3,80 13,30
Banheiro 1,40 (2,40 3,36
Cozinha 3,50 |3,65 12,78
Sala 3,50 |2,86 10,01
Corredor 1,40 10,95 1,33
TOTAL 40,78

Valor por metro quadrado X (vezes) area Util = Valor da construgao
Valor da construgdo = R$ 1.004,38 X 40,78 = 40.958,62

Valor da construgédo = R$ 40.958,62
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SUBSOLO Area total
CASA 02

Sala 2,60 | 3,50 9,10
Banheiro 1,40 | 2,40 3,36
Dormitorio 3,50 | 3,70 12,95
Corredor 1,40 |0,95 1,33
TOTAL 26,74

Valor por metro quadrado X (vezes) area util = Valor da construcao
Valor da construcdo = R$ 1.004,38 X 26,74 = 26.857,12

Valor da construcdo = R$ 26.857,12

SUBSOLO Area total
AREA

COMUM
Portao/ 2,80 |7,57 21,20
Rampa/
Garagem
Garagem 5,00 | 18,66 93,30
Lavanderia 3,60 {1,655 5,58
Laje do corre-|1,30 [6,20 8,06
dor da entrada
TOTAL 128,14

Valor por metro quadrado X (vezes) area util = Valor da construcao
Valor da construgdo = R$ 1.004,38 X 128,14 = 128.701,25

Valor da construcao = R$ 128.701,25
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e PAVIMENTO TERREO

TERREO Area total
Portao 2,20 5,57 12,25

/Rampa corre-
dor de entrada
Saldao com ba-|14,86 |5,00 74,30
nheiro/lgreja

Cozinha 2,30 3,90 8,97
Varanda 2,00 5,00 10,0
Depésito ina-|2,60 1,80 4,68
cabado

TOTAL 110,20

Valor por metro quadrado X (vezes) area util = Valor da construcéo
R$ 1.004,38 X 110,20 = R$ 110.682,68

Valor da construcao = R$110.682,68

e PAVIMENTO 1° ANDAR

12ANDAR- Area total
CASA 01

Sala/ Cozinha | 2,64 (8,07 21,30
Banheiro 1,26 | 2,67 3,36
Corredor 1,26 |0,82 1,03
TOTAL 25,69

Valor por metro quadrado X (vezes) area Util = Valor da construgao
Valor da construgdo = R$ 1.004,38 X 25,69 = 25.805,74

Valor da construcao = R$ 25.805,74
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12ANDAR Area total
CASA 02

Cozinha 3,60 | 2,32 8,35
Banheiro 1,25 (2,60 3,25
Dormitorio 3,65 | 3,26 11,90
Corredor 1,25 0,86 1,08
TOTAL 24,58

Valor por metro quadrado X (vezes) area util = Valor da construcao
Valor da construcdo = R$ 1.004,38 X 24,58 = 24.682,64

Valor da construcao = R$ 24.682,64

12ANDAR Area total
AREA

COMUM

Escada e 2,13 18,07 17,19
corredor de

acesso

Lavanderia 1,19 | 2,00 2,38
TOTAL 19,57

Valor por metro quadrado X (vezes) area util = Valor da construgéao
Valor da construgao = R$ 1.004,38 X 19,57 = 19.655,72

Valor da construgao = R$ 19.655,72
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e PAVIMENTO 2°2 ANDAR

2°ANDAR Area total
Cozinha [3,00 2,96 8,88
Banheiro [2,20 1,26 2,77
Dormitério | 3,00 3,28 9,84
Corredor (0,80 1,30 1,04
int.

Cober- 4,90 2,90 14,21
tura/Quin-

tal

Lavande- (2,87 1,17 3,36
ria

Es- 3,05 1,17 3,57
cada/Sa-

ida

TOTAL 43,67

Valor por metro quadrado X (vezes) area util = Valor da construcao
R$ 1.004,38 X 43,67 = 43.859,77

Valor da construcao = R$ 43.859,77
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e TABELA RESUMO:

PARECER TECNICO DE
AVALIAGAO MERCADOLOGICA

DESCRICAO METRAGEM VALOR / M2 VALOR R$
SUBSOLO CASA 40,78 1.004,38 40.958,62
01
SUBSOLO CASA 26,74 1.004,38 26.857,12
02
SUBSOLO AREA 128,14 1.004,38 128.701,25
COMUM
TERREO 110,20 1.004,38 110.682,68
12 ANDAR CASA 25,69 1.004,38 25.805,74
01
12 ANDAR CASA 24,58 1.004,38 24.682,64
02
12 ANDAR AREA 19,57 1.004,38 19.655,72
COMUM
2° ANDAR 43,67 1.004,38 43.859,77
TOTAL 419,37 1.004,38 421.206,84
12.3.7. QUADRO RESUMO:
~ METRAGENS DAS VALOR TOTAL
DESCRICAO CONSTRUCOES M? VALOR POR M?
TODAS AS
CONSTRUCOES AU RS RS
SUBSOLO,
TERREO, 12 E 2° 419,37 1.004,38 421.206,84
ANDAR
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13. PRE-AVALIACAO

13.1. CALCULO DO IA
13.2. Valor da Construcao:

Construgcao CUB X éarea do IA - subtracao % depreciagdao = Conclusao do Parecer
Técnico de Avaliacao Mercadologica.

13.3. QUADRO RESUMO

- METRAGENS DAS , VALOR TOTAL
DESCRICAO CONSTRUCOES M2 VALOR POR M
TODAS AS
CONSTRUCOES AU RS RS
SUBSOLO,
TERREO, 12 E 22 419,37 1.004,38 421.206,84
ANDAR

13.4. De acordo com o entendimento do avaliador e dentro de padrdes de avaliagao
pelo modo de Reedicao, considerando as condicdes fisicas do imével, o perito ava-
liador podera acrescer ou decrescer o valor das construcdes do imével objeto desse
Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadol6gica — PTAM, localizado na Rua Professora
lole Maria Carmona, 452 — Americanépolis - Sao Paulo — SP.
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14. CONCLUSAO

fls. 210

14.1. Conclui-se, apds pesquisas, coleta de opinides de operadores do mercado imo-
biliario e vistoria ao imével, que o valor de mercado das construcbes da propriedade

desse Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica — PTAM.

14.2. Para CASA COM 4 PAVIMENTOS sendo, SUBSOLO, TERREO, 12 ANDAR
E 22ANDAR, contendo 419,37 m? de construgdo, ja considerado depreciagcdo na
porcentagem de 45%, segundo tabela de depreciacdo Ross-Heidecke, referente ao
tempo de vida Util e estado de conservacao das pecas da construcao relacionada ao
CUB (Custo Unitario Basico de construgdo nova) (item 12.3.3), (representa nesta
data, o valor arredondado de mercado de R$ 421.000,00 (quatrocentos e vinte
e um mil reais), para a somatoria das constru¢cdes da propriedade, inseridas em um

Unico terreno de 250 metros quadrados.

14.3. Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliacdo, expedida através de
informacdes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando caracteristicas
semelhantes, deve-se prever uma possivel variacado de até 5% no valor acima
expresso (-5% a +5%), considerando os interesses do préprio mercado e de seu

proprietario.

14.4. TABELA CONCLUSIVA (por arredondamento de mercado)

TABELA CONCLUSIVA DOS VALORES APURADOS
VALOR TOTAL DAS CONSTRUCOES
. METRAGENS DAS VALOR TOTAL
, VALOR POR M?
DESCRICAO CONSTRUGOES M? OR PO
TODAS AS
CONSTRUCOES AU RS RS
SUBSOLO,
TERREO, 12 E 22 419,37 1.004,38 421.000,00
ANDAR
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Sao Paulo, 19 de setembro de 2023

Gestor Wagner Gabassi
CRECISP n® 165.387
CNAI N° 20.350
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16. ABREVIATURAS

AU — Area util

CIRP — Cartao de identidade de regularidade profissional
Cm? - Custo por metro quadrado

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI - Conselho Federal de Corretores de Iméveis
CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imoveis
CRI - Cartério de Registro de Imoveis

IA — imo6vel em avaliando

M2 - Metro quadrado

MG — Média geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliacao Mercadolbgica
V.G.V/L — Valor geral de venda/locacéo

VM — Valor da média

V.V.L — Valor de venda/Locacéao
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17. CURRICULO

17.1. WAGNER GABASSI
CRECISP 165387CNAI 20350

Dados Pessoais:

CPF: 100.672.178-93

Endereco: Rua Ricardo Martinez Lourente, 33
Bairro: Jurubatuba - Santo Amaro

Cidade: Sao Paulo Estado: SP
Telefone: (11) 98986-8050

E-mail: peritogabassi@gmail.com

Pg 1S £ AVAUACES IMOBILIARS AVALIACAO MERCADOLOGICA
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Diplomas, especialidades e curriculo resumido verificados e comprovados abaixo:

Site: https://gabassiimoveis.com.br [ | : [ |
QR CODE: 1
[ |

TJSP no link: hitps://www.tjsp.jus.br/auxiliaresjustica/auxiliarjustica/consultapublica

17.2. Formacao Diplomas Habilitacoes:

Técnico em Transacdes Imobiliarias

Corretor de iméveis registro CRECISP 165.387
Curso Perito Judicial CRECISP

Avaliador imobiliario PROECCI — CRECI

Gestor Imobiliario - Universidade Estacio (Concluido em 2020)

Direito FMU: Faculdades Metropolitanas Unidas (incompleto 6° semestre)
Nomeado como Membro do Conselho Regional CRECI

Curso Documentacgao Imobiliaria

Curso Coaching Profissional

Curso Avaliagdes Imobiliarias por Inferéncia Estatistica

Credenciado imobiliario habilitado da Caixa Econémica Federal

17.3. Experiéncias no ambito Judicial:

Nomeacodes como Perito Judicial:

12; 28; 3?; 52; 62 Vara Civel Férum Santo Amaro - Nagdes Unidas - SP
72, 102 Vara Familia Férum Santo Amaro - Nagdes Unidas - SP

189, 292 Vara Civel Férum Jodo Mendes

12 Vara Civel Férum Jabaquara

42 Vara Civel Férum de Itapecerica da serra

Rua Ricardo Martinez Lourente, 33 — Jurubatuba — Sto Amaro — Sdo Paulo — SP — CEP 04696-190
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12 Vara Civel de Peruibe

12 Vara Civel de Cubatao

32 Vara Civel de Praia Grande

12 Vara Civel Forum de Santo André

2° Vara Familia de Sorocaba

12 Vara Civel de Sao Roque

2° Vara Familia de Sao Bernardo do Campo
12 Vara Civel Forum Embu das Artes

17.4. Wagner Gabassi, Corretor e Perito Avaliador Imobiliario, brasileiro, 55 anos,
casado desde 1990, 02 filhos universitarios, residente e domiciliado no bairro de In-
terlagos — SP. Mais de 23 anos exercendo atividades na area comercial e empresa-
rial.

17.5. Informacoes Complementares:

Perito Avaliador de Prédios Publicos.

e Mais de 13.600 m? em Prédios Publicos avaliados de utilizagdo do Férum do
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo.

e Por solicitacdo do Tribunal Regional do Trabalho 22 Regido, mais de 9.800 m?
em Prédios Publicos avaliados de utilizacao do Férum da Zona Sul -SP.

e Avaliador conveniado perante Orgéos Publicos, Tribunais, Ministério Publico
Estadual, Federal, Autarquias e Prefeituras.

17.6. Atuante pela Justica Gratuita - Defensoria Publica.

e Corretor associado imobiliaria Lopes 2013 - 2015 12 colocado no Ranking.
e Corretor associado imobiliaria Fernandez Mera 2015 — 2017.
e Avaliador imobiliario no setor privado.

Orgao de Classe Carteira Funcional
SERVICO PUBLICO FEDERAL ) SERVICO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Iméveis - COFECI . c Iho Rei IdeC . de Iméveis - CRECI 22 REGIAO
Conselho Regional de Corretores de Imdveis - CRECI 22 REGIAO RS Onseino Reglondges Orre~ores CENOVES S
IDENTIDADE S IDENTIFICACAO FUNCIONAL
PROFISSIONAL 2022 *\- S RGNER G h
~ & ' \
CRECISP 1 65387 2 MEMBRO DIVULGACAO % a
Cadastro Nacional de Avaliadores de Imdveis - e
SNALS0S & 118-REGIONAL DE OSASCO /
WAGNER GABASSI }-{ CRECI: 165387-F _ﬁ
ci o % Validade
pecs i VALIDADE Valido somente com a apresentagao do Cartao de
- = 30/04/ 2023 Regularidade do CRECISP atualizado. 31/12/2024
33
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18. ANEXOS

18.1 Matricula do terreno n? 191.806 11° Registro de Iméveis de Sao Paulo

PARECER TECNICO DE
AVALIAGAO MERCADOLOGICA

IPTU - Notificacao de Lancamento

IPTU - del (2* via)

PREFEITURA DE caoasRoDoIMOVEL | exemcicio | . | PAZRDOFRNO
SAO PAULO 172.027.0058-0 2023 o 01/0112023
FAZENDA
Shuacdo:  Ativa
Local do Imovel:
R PROFESSORA IOLE MARIA CARMONA. 323
18 PTLT49 QO 15

Endereco para entrega da notificacdo:
RAPOTRIBU, 264
CEP 04302-000
Contribuinte(s):
CPF 049.732.008-30 LUIZ ANTONIO VIEIRA
Mensagens:
LIMITE DE DIF ERENCA NOMINAL - LEI 15 88913

Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m'): 250
Area nao ncorporada (m): 0

Areatota () 250
Testada (m) 500

Dados cadastrais da construgo:
Terreno sem canstrugao

Domonstrativo do cilculo:

o i B .

‘CALCULO DO MPOSTO TERRITORIAL (RS)
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18.2. TERMO DE VISTORIA
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18.3. PLANTAS
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18.4. QUESITOS AUTORA
1 - Qual a metragem do terreno?
Resposta: Terreno com area total de 250 metros quadrados.
2- Em quantos metros do terreno ha edificacdo dos iméveis?
Resposta: Segundo planta do subsolo em sua totalidade.
3- Sobre os iméveis construidos quais as suas areas individuais?

Resposta: Vide tabela item 12.3.6 as fls.23 do laudo

4- Quantas areas sao cobertas, possibilitando habitagdo humana?

Resposta: Todas as areas mencionadas nas Tabelas sdo cobertas e possibilitam
habitacéo.

5- Quais materiais de constru¢ao civil foram utilizados para edificar os iméveis?
Resposta: Todos os materiais a época da construcao utilizados sédo basicos e de
padrao simples. Pisos e azulejos ceramicos béasicos, portas e janelas, lougas e sani-
tarios comuns, elementos estruturais como: areia, cimento, pedra, ferragens, etc. co-
mumente utilizados em construcdes tradicionalmente comuns de padrdo simples

para lajes, coberturas e telhados, vigas e colunas, elétrica e hidraulica comumente
utilizados neste tipo de edificacao.

6- Sobre os imdveis aproximados dos referidos imoveis avaliados, quais sdo seus
valores aproximados?

Resposta: Regido periférica dotada de melhoramentos publicos bésicos, construgdes
de padrao simples com a utilizacdo de valores de materiais adquiridos em lojas co-
muns e precos equilibrados da regiéo.

7- Existem areas verdes com plantac¢des ou arvores frutiferas nos iméveis avaliados?

Resposta: Nao

8- Descreva as caracteristicas positivas e negativas dos iméveis avaliados?
Resposta:

Caracteristica positiva: foram levantados, subsolo mais trés pavimentos com area de
mais de 400 metros quadrados em um Unico terreno de 250 metros quadrados.

37

Rua Ricardo Martinez Lourente, 33 — Jurubatuba — Sto Amaro — Sdo Paulo — SP — CEP 04696-190
Cel. 11 9 8986-8050 / E-mail: peritogabassi@gmail.com / Site: https://gabassiimoveis.com.br/

do original, assinado digitalmente por WAGNER GABASSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/09/2023 as 15:15 , sob o nUmero WSTA23708192184

€ copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008411-60.2022.8.26.0002 e codigo 14D45707.

Este documento



fls. 219

GesyoR WAGHER GABasS! PARECER TECNICO DE
PgiciAs £ AVAUACQES IMOBILIARIAS AVALlAQAO MERCADOLOGICA

Caracteristica negativa: construgdes levantadas sem as devidas autorizagcdes dos
orgaos competentes.

9-Qual fora o0 método de avaliagcao utilizado pelo expert, para chegar ao valor apon-
tado?

Resposta: Utilizacdo do Método de Custo Unitario Basico (CUB) de construcéo nova,
calculando-se depreciacdo em relagdo ao obsoletismo, deterioracao, tempo de vida
atil e remanescente de construgao antiga.

18.5. QUESITOS REU

1 - Qual a area do terreno onde encontram-se edificados os iméveis em questao?
Resposta: Terreno com area total de 250 metros quadrados.

2 - Qual a area construida dos referidos imoveis?

Resposta: Vide tabela item 12.3.6 as fls.23 do laudo

3 - E possivel a descricdo de quantas pegas apresentam os iméveis edificados pela
requerente e o requerido e suas respectivas areas individuais?

Resposta: Vide tabela item 12.3.6 as fls.23 do laudo identificando quantas pecas
apresentam os imoveis edificados.

4- Ha pecas/areas construidas no imével pelo filho do requerido e que deve ser ex-
clusa da avaliagado desta pericia de benfeitoria que objetiva a partilha das benfeitorias
comuns entre a requerente e o requerido?

Resposta: Segundo informagdes relatadas pelo Sr. Reginaldo ao momento da visto-
ria “O filho do réu ndo construiu nada” “A igreja construiu a area da cozinha do piso
térreo”. A Tabela resumo discrimina todas as pecas da propriedade, ndo cabendo ao
avaliador opinar sobre parte a ser ou ndo excluida.

5- Qual a situacao documental do imével?
Resposta: Situagao irregular perante aos 6rgaos publicos.

6- Qual o valor de mercado das pegas compreendidas para partilha entre a reque-
rente e o requerido, considerando a situacao documental do imovel?

Resposta: Valor de mercado das pegas, vide Concluséo item 14 fls. 29

7- Qual a quantidade de material de construcéao foi utilizada para as edificagdes das
pecgas objeto de divisdo entre requerente e o requerido?

Resposta: Todos os materiais a época da construcdo utilizados sédo basicos e de
padrao simples. Pisos e azulejos ceramicos basicos, portas e janelas, loucas e
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sanitarios comuns, elementos estruturais como: areia, cimento, pedra, ferragens, etc.
comumente utilizados em construgdes tradicionalmente comuns de padrdo simples
para lajes, coberturas e telhados, vigas e colunas, elétrica e hidraulica comumente
utilizados neste tipo de edificagdo. Quantidade de material necessaria para levantar
uma obra de construgao contendo 419,89 metros quadrados, possibilidade de saber
com precisao, utilizar-se da somatéria dos valores das notas fiscais de compra dos
materiais utilizados a época da construgao.

8- Excetuando o valor do terreno, que é bem préprio, qual o valor integral das ben-
feitorias a serem partilhadas entre a requerente e o requerido?

Resposta: Vide Concluséao item 14 fls. 29
9- Qualquer outra observagao que V.Sa., julgar importante?

Resposta: Os calculos apresentados foram baseados em estudos sob observacdes
constatadas ao momento da vistoria “in loco”.
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AO JUIzZO DA 10° VARA DA FAMILIA E SUCESSOES DO FORO REGIONAL II
DE SANTO AMARO- COMARCA DE SAO PAULO-SP

REQUERENTE: Vera Lucia Constantino Matos
REQUERIDO: Reginaldo Souza Silva

AGAO: Liquidagdo de Sentencga pelo Procedimento
Comum - Dissolucéo

PROCESSO: 0008411-60.2022.8.26.0002

WAGNER GABASSI, Perito deste Juizo, devidamente qualificado
nos autos em epigrafe, vem, respeitosamente, perante Vossa
Exceléncia, prestar esclarecimentos sobre a decisédo as fls. 332
e apds requerer.

Esclarecimentos:

Em atendimento ao Acdédrddo de fls. 323/331 dos autos,
determinando a intimacdo do perito Jjudicial para prestar
esclarecimentos quanto ao valor do terreno e das benfeitorias
isoladamente, bem como valor total da avaliacdo do imdbével para
fins de venda em leildo, por entender este julgado, o sentido de
dupla interpretacdo dos valores apresentados no laudo.

Diante do entendimento de que o terreno j& é pertencente a
uma das partes, ou seja, o0 terreno pertencente a parte requerida,
conforme sentenca de divércio litigioso juntado aos autos as
fls. 8/12, a elaboracdo do presente laudo, considerando este
fato, a conclusdo apresentada as fls. 210 dos autos, por este
que vos subscreve, foi referente as benfeitorias, n&o sendo
considerado o valor referente ao valor de mercado do terreno
nesta conclusdo.

Assim, para o valor total da avaliacdo do imdével para fins
de venda em leildo, considerar a somatdria dos valores de Venda
das Benfeitorias somado ao Valor de Venda do Terreno.
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Conforme transcrito do Laudo “ipsis litteris” abaixo:

“14.1. Conclui-se, apds pesquisas, coleta de opinides de
operadores do mercado imobilidrio e vistoria ao imdbvel, que o
valor de mercado das construgdes da propriedade desse Parecer
Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica - PTAM.”

“14.2. Para CASA COM 4 PAVIMENTOS sendo, SUBSOLO, TERREO,
1° ANDAR E 2°ANDAR, contendo 419,37 m? de construcdo, ja
considerado depreciacdo na porcentagem de 45%, segundo tabela de
depreciacdo Ross-Heidecke, referente ao tempo de vida util e
estado de conservacdo das pecas da construcdo relacionada ao CUB
(Custo Unitdrio Béasico de construcdo nova) (item 12.3.3),
(representa nesta data, o valor arredondado de mercado de RS
421.000,00 (guatrocentos e vinte e um mil reais), para a
somatédria das construcdes da propriedade, inseridas em um Unico
terreno de 250 metros quadrados.”

Print: Conclusdo do laudo pericial fls.210 dos autos

AN
/// \ \\n
GestoR Washen Giaass PARECER TECNICO DE
Doffias o Koo AVALIAGAO MERCADOLOGICA
CS

\
==\

14, CONCLUSAO

14.1. Conclui-se, apos pesquisas, coleta de opinides de operadores do mercado imo-
bilidrio e vistoria ao imével, que o valor de mercado das construgoes da propriedade
desse Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica — PTAM.

14.2. Para CASA COM 4 PAVIMENTOS sendo, SUBSOLO, TERREO, 1° ANDAR
E 2°ANDAR, contendo 419,37 m* de construgdo, ja considerado depreciagéo na
porcentagem de 45%, segundo tabela de depreciagao Ross-Heidecke, referente ao
tempo de vida util e estado de conservagéo das pegas da construgao relacionada ao
CUB (Custo Unitario Basico de construgdo nova) (item 12.3.3), (representa nesta
data, o valor arredondado de mercado de R$ 421.000,00 (quatrocentos e vinte
e um mil reais), para a somatdria das construgoes da propriedade, inseridas em um
unico terreno de 250 metros quadrados.

14.3. Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo, expedida através de
informagdes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando caracteristicas
semelhantes, deve-se prever uma possivel variagdo de até 5% no valor acima
expresso (-5% a +5%), considerando os interesses do proprio mercado e de seu
proprietario.

14.4. TABELA CONCLUSIVA (por arredondamento de mercado)

TABELA CONCLUSIVA DOS VALORES APURADOS
VALOR TOTAL DAS CONSTRUCOES
METRAGENS DAS " VALOR TOTAL
DESCRIGAO CONSTRUCDES M? VALOR POR M
TODAS AS
CONSTRUGOES AU RS RS
SUBSOLO,
TERREO, 12 E 29 419,37 1.004,38 $2100000
ANDAR
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Esclarecimentos quanto ao wvalor do terreno e das
benfeitorias isoladamente, bem como valor total da avaliacdo do
imével para fins de venda em leiléo.

1. Quanto ao valor do TERRENO:

Valor do Terreno sem construcdo (250 m?) RS
214.880,00 (duzentos e quatorze mil e oitocentos e oitenta reais)

Item 9. DADOS DO IMPOSTO - (laudo as fls. 8 e fls. 189 dos
autos.)

9.4. Valor venal do terreno sem construcdo (250 m?)
RS 214.880,00 (duzentos e quatorze mil e oitocentos e
oitenta reais)

é IPTU - Notificacdao de Langamento (2* via)
PREFEITURA DE CADASTRO DOTMOVEL | EXERCICIO NL el
SAO PAULO 172.027.0058-0 2023 o1 01/01/2023

FAZENDA

Situacdo: Ativa
Local do Imével:

R PROFESSORA IOLE MARIA CARMONA, 323
AMERICANOPOLIS PT LT 49 QD 15 CEP 04429-230
Imovel localizado além da 2" Subdvisio da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio:
R APOTRIBU, 264
CEP 04302-000

Contribuinte(s):
CPF 049,732.098-30 LUIZ ANTONIO VIEIRA

Monsagens:
LIMITE DE DIFERENCA NOMINAL - LEI 15.889/13

Dados cadastrais do terreno: Dados cadastrais da construgdo:
Area incorporada (m?): 250 Terreno sem construcio

Area nao incorporada (m?) 0

Area total (m?) 250

Testada (m): 500

Demonstrativo de calculo:

BASES DE CALCULO (R$):

AREAS (M2} VALOR M2 FATORES BASE O CALCULO FATOR
e e Al - e N
I'(Ntc oo ] [u'(w ] "Nw ] [r— AR ] {’)“ ) ] [M\# oA I Inrnk DAPORAOD ] Il:’u I -
- - %

s ——= e
I.L.I [A«J_J‘Q-&J"L_J‘M‘L_J [MM‘L__J °9

CALCULO DO IMPOSTO PREDIAL (R$):

BASEDECACO
i+ @ OEBOONTO AUGUOTA  DESCONTOACRESOMD — MPOSTO CALCILADO FAT gEPEC DEDUCOERACRE SOMOS MIPOSTO A PAGAR

[ I{ ]+ 1= )% ][ [ow |-

CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (R$):

SASECECMCOIC) AUGUOTA  DESCONTOACRESCMD  MPQS SAADO  FATEIPEC D
214 850 00 x| 0015 l' 729.76 I 249.3 A4 [ X | 1,000000 l'

VALOR APAGAR (RS):

TOTAL DS WPOSTOS ©) + (8 VALOR COMPEN 34 00 £0V ATUAL O MONETAR A TOTAUA PAGAR PATA DE VENCMENTO
. | oetoTonAns ELERONCA | | - DA 1-PRESTACAD
1.316.60 0.00 000 1.316,60 0902/2023

LCIMOS MPOOTOA PACAR
- 131660 =€

Data de Emissaa 11092023
Numero do Documento: 1.2023.021212770-7
Solicrante: WAGNE R GABASSI| (CPF 100672 178-98)

[ A autenticidade dest notficagho poderd ser confrmada, atd 0 dia 10V12/2023. em www prote ftura.sp gov.br ]
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2. Quanto ao valor das BENFEITORIAS:

Item 14. CONCLUSAO
Valor das construgdes (m2?) RS 421.000,00(quatrocentos e
vinte e um mil reais)

(laudo as fls. 29 e £1s.210 dos autos)

14.4. TABELA CONCLUSIVA (por arredondamento de mercado)

TABELA CONCLUSIVA DOS VALORES APURADQS
VALOR TOTAL DAS CONSTRUCOES
- METRAGENS DAS VALOR TOTAL
DESCRICAO VALOR POR M?
A CONSTRUGOES m?
TODAS AS
CONSTRUCOES AU RS RS
SUBSOLO
. ' 421.000,
TERREO, 12 E 2¢ 419,37 1.004,38 e
ANDAR

3. Quanto ao valor total da avaliagdo do imével para fins
de VENDA EM LEILAO:

e Valor do Terreno sem construcdo (250 m?) R$ 214.880,00

e Valor das Construgdes (m?) R$ 421.000,00
Valor total da avaliacdo do imbdével para fins de venda em
leildo. Somatdéria do Valor do Terreno mais o Valor das

Construcodes.

Valor do TERRENO + Valor das CONSTRUGOES = Valor total da
avaliacdo do imével para fins de VENDA EM LEILAO.

R$ 214.880,00 + R$ 421.000,00 = R$ 635.880,00
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e Cilculo matemdtico de soma:

214.880,00
+ 421.000,00

635.880,00

Ou seja,

O valor apresentado pelo Perito na conclusdo do Laudo as
fls. 29 e fls.210 dos autos, expressa o valor atual das
benfeitorias da propriedade, na data da avaliacdo e entrega do
laudo.

O Laudo ora apresentado por este que vos subscreve, expressa
em sua conclusdo, o valor de mercado somente das benfeitorias
atuais do imdével, contendo 4 (quatro) pavimentos, sendo,
SUBSOLO, TERREO, 1° ANDAR E 2°ANDAR, com 419,37 m2 de construcio.

Em resumo,

Conforme esclarecimentos anteriores nos itens 01, 02 e 03,
quanto aos valores isoladamente de Terreno em RS
214.880,00 (duzentos e quatorze mil e oitocentos e oitenta
reais), Benfeitorias em R$ 421.000,00 (quatrocentos e vinte e um
mil reais) e valor total da avaliacdo do imdével para fins de
Venda em Leildo, aplicando-se a somatdéria dos dois wvalores, do
Terreno e da Construcdao, perfazendo o} total de RS
635.880,00 (seiscentos e trinta e cinco mil e oitocentos e oitenta
reais) para o imdével como um todo.

Por fim,

Dada a complexidade do caso, onde foi avaliado imdével de
419,37 m? com 4 PAVIMENTOS sendo, SUBSOLO, TERREO, 1° ANDAR E
2°ANDAR, trabalho este de elevada complexidade, exigindo
aplicacdo de conhecimentos especificos da area pericial em sua
elaboracéo, ainda assim, a necessidade de elaboracido de
esclarecimentos em resposta ao acdérdédo de segunda insténcia.
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A reserva de honordrios estabelecida pela Defensoria
PUiblica no valor irrisdério de R$ 292,00, n&o condiz com uma justa
realidade.

Para que o perito ndo incorra em prejuizo, arcando com todos
os custos inerentes ao trabalho realizado e para gque possa
continuar atendendo as nomeacgdes com responsabilidade, exercendo
a valorosa profissdo como perito Jjudicial, cobrindo assim, os
custos e as despesas de seu escritério, sua equipe, locomocdo de
diligéncias, atualizagdes e estudos para o aprimoramento das
técnicas relacionadas aos trabalhos periciais.

Requer o quanto segue:

e Requer a Vossa Exceléncia, se assim entender ser justo,
o laudo tenha sido util, a contento e atingido o
objetivo, qgque as partes depositem os honordrios para
cobrir as despesas do perito anteriormente
apresentadas no laudo, conforme o valor de RS
3.750,00(trés mil setecentos e cinquenta reais)
referente aos honorarios periciais arbitrados as fls.
117 dos autos, descontando o} valor de RS
292,00 (duzentos e noventa e dois reais), reservado
pela Defensoria Publica.

e Requer a Vossa Exceléncia, a aprovacdo do presente
Laudo apresentado pelo Perito as fls. 181/220 dos
autos.

Esperamos ter esclarecido as questdes relacionadas e
coloco-me a disposicdo para quaisquer outros esclarecimentos que
se facam necessarios.

E o que requer.

Pede Deferimento.

S&o Paulo, SP, 03 de junho de 2024.

Gestor Wagner Gabassi
CRECISP 165.387
CNAT 20.350
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

e COMARCA DE SAO PAULO

S d & P FORO REGIONAL IJ - SANTO AMANRO

* * 102VARA DA FAMILIA E SUCESSOES

3 0K FEVEREIRO DE 134 Avenida das Nagdes Unidas, N° 22.939, Vila Almeida - CEP 04795-100,
Fone: (11) 4322-9148, S&o Paulo-SP - E-mail: upj7allfam@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

DECISAO |
Processo Digital n®: 0008411-60.2022.8.26.0002
Classe - Assunto Liquidacdo de Sentenca pelo Procedimento Comum - Dissolugdo
Reguerente: Vera Lucia Constantino Matos
Requerido: Reginaldo Souza Silva

Justica Gratuita

Juiz(a) de Direito: Dr(a). FLAVIA BEATRIZ GONCALEZ DA SILVA

Vistos.

Tendo em vista a complementacdo do laudo apresentada as fls. 337/342, sem
impugnacdes pelas partes, HOMOLOGO-A, intimando-se a gestora do leildo para realizacdo de
novo ato.

Reitere-se & Defensoria Publica a solicitacdo de complementacdo dos honorarios,
conforme fixados a fls. 117, tendo em vista a complexidade da pericia realizada, inclusive com
complementacao do laudo em questéo.

Intime-se.

S0 Paulo, 10 de junho de 2024.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008411-60.2022.8.26.0002 e codigo 5v3NE;jtn.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FLAVIA BEATRIZ GONCALEZ DA SILVA, liberado nos autos em 10/06/2024 as 16:44 .



