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A Engenheiro Marcelo Augusto — Perito Judicial

engmarcelo.augusto @gmail.com marceloaugustoperitocriminal @hotmail.com.br
Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 3° Vara

Civel da Comarca de Matdo.
Dr. Eduardo Alexandre Young Abrahio

Processo Digital: 1031542-53.2023.8.26.0021

Classe - Assunto Carta Precatoria Civel - Constri¢ao / Penhora /
Avaliagdo / Indisponibilidade de Bens

Requerente: Madeshopping Investimentos e Participacdes Ltda e
outros.

Requerido: Jcd Telecomunicacdes Ltda e outros.

Marcelo Augusto, CREA: 5061446850, perito nomeado nos
Autos em epigrafe dos Autos 86, tendo concluido seu Trabalho
Pericial conforme solicitado vem até V. Excia, para requerer a
juntada do Laudo para renovar nossos protestos de apreco e
consideracao.

v Solicitamos a libera¢do dos honordrios ja depositados
conforme paginas 115 @ 117 dos Autos.

Termos em que,
P. Deferimento

Matao, 18 de julho de 2024.

pateeppo MR EGOERIGE SIED BT ébiuitalrde dasticside dstEstadie dabdeaiin|pr piatotadadene mEITNBEDBLASS 1235 scivlo o diresy VWNVEIDNE24700533806

Eng® Marcelo Augusto
Engenheiro Agrimensor- Civil- Seguranca do Trabalho
Perito Criminal e Técnico em Mecéanica.
CREA. 5061446850
ABINP 438/11
INCRA C3B

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10858902-83.2026.8.26.0682 e codigo kkiBddjtl.
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LAUDO TECNICO
1. CONSIDERAgf)ES PRELIMINARES:

1.1. Objetivo:

Tem o presente, a finalidade de se determinar o Valor relativo
mais apropriado aos Imdveis, objeto desta Avaliacao.

1.2. Localizacao:

Imédveis respectivamente localizados na Rua Castro Alves, s/n,
Vila Mariani, no Municipio de Matao, SP.

ONVEINB24703583806
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Imoveis Matricula Endereco
Rua Castro Alves, s/n, Vila Mariani,
1 2.250 Matdo, SP.
Rua Castro Alves, s/n, Vila Mariani,
2 2.251 Matdo, SP.

PREFEITURA MUNICIPAL DE MATAO

Secretaria Municipal da Receita

I.P.T.U. Exercicio
2023

Emissao 2° Via

Data de Emissao: 18/07/2024

DADOS DO IMOVEL Eventos Tributados
IMPOSTO TERRITORIAL 2.877.38
Inscricao 251-54-18-0573-01-001-3 IdFisico 4764 CONTRIBUICAQ DE ILUMINACAO PUB 166,30
Proprietario SILVIA TADEI
Compromissario
Local do Imovel 15990-205 - RUA CASTRO ALVES, 0
Loteamento CENTRO
Quadra 0 Lotes O Total Lancado 3043.68
End. de entrega 15990-185 - AV. TIRADENTES, 1283 - CENTRO - MATAO - SP
Obs:
Calculo efetuado conforme lei 4966 de 2010
Terreno/Excesso Contrucao UNICA 31/01/2023 6 15/06/2023
Area de Temreno 866,60 Area Total 0,00 Data de Langamento 01/01/2023 1 31/01/2023 7 15M07/2023
Terreno 86,33 Vir M2 Construcao 0,00 Testada do Imavel 11,54 2 15/02/2023 8  15/08/2023
Fragao Ideal 1.0 QOtd Construcaes 1 Testada Taxas 0,00 3 15/03/2023 9 15/08/2023
Wit Venal Terreno 57.547,58 WiIr Venal Construgao 0,00 Valor Venal Imavel 57.547,58 4 15/04/2023 10 15110/2023
Area Excesso 0.00 Tipo Construcan |sencao o 5 15/05/2023 11 15M1/2023
Vir Venal Excedente 0,00 Categoria Qtd Parcelas 1z 12 15M12/2023

PREFEITURA MUNICIPAL DE MATAO

Secretaria Municipal da Receita

I.LP.T.U. Exercicio
2023

Emissao 2° Via

Data de Emissao: 18/07/2024
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DADOS DO IMOVEL Eventos Tributados
IMPOSTO TERRITORIAL 2.877,38
Inscricao 251-54-18-0561-01-001-3 IdFisico 4193 CONTRIBLICAQ DEICUMINACADBLIB 166,30
Proprietario SILVIA TADEI
Compromissario
Local do Imdvel 15990-205 - RUA CASTRO ALVES, 0
Loteamento CENTRO
Quadra 0 Lotes O Total Lancado 3043,68
End. de entrega 15990-185 - AV. TIRADENTES, 1283 - CENTRO - MATAO - SP w
Obs: E
Célculo efetuado conforme lei 4966 de 2010 :g
Terreno/Excesso Contrugao UNICA 31/01/2023 6  15/06/2023
Area do Terreno 666,60 Area Total 0,00 Data de Langamento 01/01/2023 1 31/01/2023 ! 150772023 g
Terreno 886,33 Vir M2 Construgao 0,00 Teslada do Imovel 11,15 2 15/02/2023 8 15/08/2023
Fracao ldeal 1.0 Citd Construgoes 1 Testada Taxas 0,00 3 15/03/2023 9  15/09/2023 E
Vir Venal Terreno 57.547,58 ViIr Venal Construgao 0,00 Valor Venal Imovel 57.547,58 4 15/04/2023 10 15/10/2023 :
Area Excesso 0.00 Tipo Construgao Isengao o 5 15/05/2023 '_‘ 15/1 '*"j‘-"’"’? A
Vir Venal Excedente 0,00 Categoria td Parcelas 12 12 1522028 @

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10858902-83.20206.8.26.0602 e codigo kkikdddjtl.
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1.3. Titularidade
1.3.1.1. Matricula 2.250

Segundo observado nos Autos, visualizamos este imovel que é
respectivamente parte integrante da Matricula n.° 2.250
conforme folhas 73@80, area do terreno de 666,60m?2, do
cartorio de Imoveis da Comarca de Matdo - SP.

Certidao Expedida em 17/02/2022 - Matricula N°.: 2250 - Fls.: 1/8 fls. 73

REGISTRO GERAL

\
MATRICULA rﬁj - 2.250 -

Livro N.o 2 Matido, 23 /f@vpreiro /1,978
Oficial ﬁ
J/
- A ;
Distrito: Matan Urbano - C.P.M.: / \
Municipio: Matan Rural - INCRA:..n? 4,193 ¢
Denominagdo: Rua Castro Alves
. o
\

IMOVEL: Um terreno situado a Rua Castro Alves, nesta cidade, disteilag, munici-
pio e comarca de Matao, medindo 11,00 (onze) metras de frente; 55,00 (cinquen-
ta e cinco) metros de ambos os lados da frente aos fundps e 13,23 (treze me -
tros e vinte e tres cent{metms) nos fundos; confrontando gela frente com a -
citada via pﬁblica; do ladovditeito de quem olha o terreno de frente, confron-
ta com Hugo Primo Castelani; do lado esquerdo com Edevaelde Mariani e nos fun -
dos com terreno da Prefeitura Municipel de Mateo.

1.3.1.2. Matricula 2.251

Segundo observado nos Autos, visualizamos este imovel que é
respectivamente parte integrante da Matricula n.° 2.251
conforme folhas 65@70, area do terreno de 666,60m?2, do
cartorio de Imoveis da Comarca de Matao - SP.

1.3.1.3. Vocacao

A vocacgao do imével e também de toda a regido circunvizinha é
residencial.
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10858902-83.20206.8.26.0602 e codigo kkikdddjtl.

1.1.1. Benfeitorias

Nao possui.

1.2. Data das Vistorias e Participantes:

A vistoria ao imovel objeto dos Autos foi realizada nos dias
conforme abaixo:

Data 21/06/2024 as 11h0Omin.

Este documento & odpit div @igjived), sz



N

Engenheiro Marcelo Augusto — Perito Judicial

engmarcelo.augusto @gmail.com marceloaugustoperitocriminal @hotmail.com.br

» Participantes:

e Engenheiro Marcelo Augusto - Perito Técnico Nomeado.

2. PERICIA:

2.1.

>

Metodologia:

2.1.1. Fizemos uma analise investigativa de Cadernos e
sites Imobilidrios veiculos informativos idoneos frente ao
observado;

2.1.2. Fizermos uma Pesquisa em toda a regido circulo
vizinha dos imoveis;

2.1.3. Anadlises das Avaliacdes e Valores anexados aos
Autos pelas partes, analisando assim a diferengcas dos
valores apresentados;

2.1.4. Andlise Comparativa de Valores - Método
Comparativo.

2.1.5. E por fim uma analise estatistica através de todos os
valores encontrados;

2.1.6. No transcorrer deste trabalho, foram observados os
preceitos basicos das Normas:

No transcorrer deste trabalho, sao obedecidos os preceitos
basicos das Normas NBR 14653 -1, NBR 14653 -2 e 14653 -
3 as quais incorporam em seu conteddo as Normas NBR 5676,
NBR 8951, NBR 8799, que se encontrao descontinuadas
conforme site www.abnt.gov.br, como também o das NBR
14653 -4, NBR 14653 -5, 14653 -6 e 14653 -7.

» Também foram consultados para a adocdo dos parametros e

critérios:

= Pesquisas indiretas no Mercado Imobiliario Regional,
através de ofertas de Jornais, Publicagbes e site das
Imobiliarias e os Jornais de Imobiliarias Conceituadas.

No transcorrer deste trabalho também foram observados os
preceitos basicos das Normas e Literaturas:

= Mapas da Cidade de Matao;

= Codigo Tributario Brasileiro;

= Curso de Engenharia de Avaliacbes - IBAPE/SP;

= Lei n°. 12651 - Novo Cdédigo Florestal;

= SISTEMAS AMBIENTAIS E POLITICAS PUBLICAS - H.T.
Odum, E.C. Odum, M.T. Brown, D. Lahart, C. Bersok, J.
Sendzimir;

= Apostila do Curso de Legislacao Ambiental - SENAC

fls. 380
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Engenheiro Marcelo Augusto — Perito Judicial
engmarcelo.augusto @gmail.com marceloaugustoperitocriminal @hotmail.com.br

2.2. Nivel de Precisao:

2.2.1. Pesquisas de Mercado e precisao das
Informacgoes:

- Nivel de precisdao adotado serd de Alta Precisdo dentro das
informacgoes apresentadas e do universo encontrado.

- Pesquisas ao Mercado Imobiliario de Matao - SP.
2.3. Avaliacao:

2.3.1. Detalhes e Area:

Conforme Vistoria Pericial realizada em 21/06/2024, observamos
os terrenos estdo localizados respectivamente na Rua Castro
Alves, s/n, Vila Mariani, Matdo, SP. no Municipio de Matao, SP.

v" Fotos do Local:

,,,,_;dejun e 2024 11:29:53
; H22K 773301 7609211
wigeet 1D30° QI

5 Rua Castro Alves

Vila Mariani

ineateeppo MUZHREIEGOZRIGE SIED EOTeduital e desticstide dsEstadiz @aSdeabin oy piototadadene mEITSERRASS 1:235 scolo oddrae WNVEDBR24703533806
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10858902-83.2028.8.26.0602 e codigo kkiBdddjtl.

guesed NY
siesa9 SeUliN ‘AY

o9

B , . Velocidade:0.0km/h

Este documento & odpit div @igjived), sz



fls. 382

Engenheiro Marcelo Augusto — Perito Judicial
engmarcelo.augusto @gmail.com marceloaugustoperitocriminal @hotmail.com.br

21 dejuﬁ ‘de 2024 11:30:29
- 22K 773307 7609199

pueied AV
Siei9 SBUIN AY.

: Sao Paulo
‘Altitude:546.5m
Velocidade:0.0km/h:
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Engenheiro Marcelo Augusto — Perito Judicial
engmarcelo.augusto @gmail.com marceloaugustoperitocriminal @hotmail.com.br

)
»

21 de jun. de 2024 11:32: 37
~ 22K 773262 76091 91
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'Castro Alves
Vila Marlanl
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2.3.2. Metodologia de Coletas
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s
Contudo importante ressaltar que conforme as pesquisas para
aplicacao do método comparativo.
8
Conforme Norma de Avaliacbes de Imoédveis Urbanos NBR 14653-2, :§
conforme Abaixo: 2d
85
Imoével Urbano: 5%
Imoével dentro do perimetro Urbano definido em Lei. )
£3
Entendemos que conforme NBR-14653:1 da ABNT - em sua parte 1: %g
O conceito de valor de mercado compreende a “quantia mais provavel §§
pela qual se negocia voluntariamente e conscientemente um bem, B¢
numa data de referéncia, dentro das condi¢cdes do mercado vigente”, £
todavia, entendemos que mesmo atendendo todos os fatores de %%
correcao, ponderacao e homogeneizagao, nunca conseguiremos atingir e
o fator de flutuacao do mercado, pois € uma variante imensuravel por %g
este motivo, em situacao quando possivel, e entendemos este ser o fgg
caso das areas foi utilizado o Método Comparativo de Dados de %g
Mercado para o Terreno. g @
(8]
o
2.4. Método de Comparativo Direto imével Terreno: g2
L
Matriculas n2 Pesquisa Imobiliaria - Terreno g8
2.250 e 2.251 Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 Amostra 5 g _é
Valores/m? 437,50 235,96 420,00 234,78 RS 426,67 2
T o
Valor Desvio Média % 5
Di o 5 88
Médio Padrio Intervalo de Gaus Saneada imensoes Valor Imével 5 g
N [&]
RS/m? RS/m? RS/m? RS/m? RS/m? m? RS 5 S
R$ 350,98 | RS 105,72 RS 245,26 RS 456,71 RS 428,06 666,6 RS 285.341,83 g ‘%
O
o=
Todavia, vemos em consideracdo para esta analise a localizacdo e a %f‘;
Principal vocagao do imovel em Questao. o8
©
=
e}
Grafico de Tendéncia 2
58
500,00 Q—_;:—?
450,00 ® % 3
. . S =
400,00 & %
350,00 ............................................................................ -o;
© 300,00 o
S 250,00 ® ° 3
€ 200,00 =
150,00 P
100,00 D
50,00 o
0,00 ﬁ
0 1 2 3 4 5 6 S
Amostras TCJ
k=]
5
o
5
c
8
©
&
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Engenheiro Marcelo Augusto — Perito Judicial
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Sendo assim, encerramos estes conforme abaixo:

Destacamos que é muito comum a especulacao de mercado observada,
onde o0s pregos encontrados muitas vezes sao para pagamentos
parcelados e ou até permutas, em funcdo da condicdo do mercado
observada, sendo assim, € possivel que o mesmo imodvel seja
comercializado por outros profissionais, inclusive com precos e condigoes
diferentes, ficando assim a cargo do Engenheiro de Avaliagdes a escolha
do melhor método, para a busca da apuracao do valor justo do objeto.

Onde e diante de tal segue abaixo o resultado desta avaliagao:

Matriculas Valor Imével
2.250 RS
Terrenos RS 285.341,83
Edificacdes RS -
Total RS 285.341,83
Matriculas Valor Imével
2.251 RS
Terrenos RS 285.341,83
Edificacdes RS -
Total RS 285.341,83

Fazemos a apresentacdo deste Laudo contendo 10 Laudas sendo todas as folhas
enviadas e digitalmente assinadas.
ERA O QUE HAVIA A EXPOR.

10
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