EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 12 VARA
FEDERAL DA COMARCA DE OURINHOS, DO ESTADO DE SAO PAULO

Execucao fiscal n.° 0001054-17.2012.4.03.6125

Fernando Figueiredo da Costa Gadelha, brasileiro, portador do CPF Nr.
057.134.297-33, residente e domiciliado na Cidade de Jacarezinho, Estado do
Parana, na rua Dr. Gladstone Drumond, 600, Jd. Europa, Engenheiro de
Seguranca do Trabalho, perito nomeado nos autos desta acdo movida por
OURINHOS PALACE HOTEL LTDA - ME contra UNIAO FEDERAL - FAZENDA
NACIONAL em andamento neste Juizado Federal, tendo concluido os estudos,
diligéncias e vistorias a que foi honrosamente incumbido, vem mui
respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia apresentar as conclusdes a
gue chegou, o que vai tudo consubstanciado no seguinte:

LAUDO PERICIAL,

Ao qual requer a apreciacao e respectiva juntada,

Termos em que,

P. deferimento

Jacarezinho, 11 de outubro de 2022.

Eng. Fernando Figueiredo da C. Gadelha
Engenheiro de Seguranca do trabalho
Perito avaliador

CREA- PR —120534/D



LAUDO TECNICO PERICIAL

Comarca de Ourinhos — Estado de Sao Paulo

12, Vara Federal

Execucéao fiscal n.° 0001054-17.2012.4.03.6125

EXECUTADO: OURINHOS PALACE HOTEL LTDA - ME

EXEQUENTE: UNIAO FEDERAL — FAZENDA NACIONAL



1 - PRELIMINARES

Tem que a parte executada ndao concorda com o valor em que foi avaliado o
imével em questao, inscrito na matricula de n 3.063 do CRI de Ourinhos, SP.

1.1

Foi apresentado nos autos diferenca significativa entre os valores de avalicao
realizados pelo oficial de justica designado naquele momento, (avaliacao
R$ 3.700.000,00), e o valor apresentado pelo executado de R$ 8.000.000,00,
como sendo este o real valor de mercado do imével em questéo.

2. OBJETIVOS DO LAUDO

2.1 Realizar avaliacdo do imdével inscrito na matricula n 3.063 do CRI de
Ourinhos, SP para desta forma minimizar qualquer tipo de prejuizo para as
partes que compdem este processo.

2.2 Para a elaboracéo deste laudo técnico pericial, visando atender as
atividades ja descritas e 0s objetivos da tese de investigacdo cientifica
aplicada, definiu-se como premissa de trabalho uma metodologia que
compreendeu as seguintes etapas:

- estudo dos autos;

- coleta de informacBes complementares junto a corretoras de imoveis da
cidade.

- levantamento de valores de construcao junto ao SINDUSCONSP;
- visita a avaliagao no imovel em questao;

- e por fim contribuir com seus conhecimentos técnicos de engenharia visando
dar subsidios para a elucidacao da Lide.

3- DAS DILIGENCIAS

Aos 13 (treze) dias do més de setembro, as 14hs (quatorze horas),
conforme designado nos autos desta acéo, este Perito esteve no endereco do
imovel designado;

No dia e horério agendado para a pericia ndo houve a presenca de
representantes de ambas as partes. Sendo assim este perito também esteve
no endereco do Palace Hotel confirmando o endereco do imével a ser
periciado, descrito no item a seguir.



4- CONSTATACOES

- 0 imével em questado é divido em duas lojas com frente para a rua 9 de julho,
135,145, e lateralmente na rua Rio de Janeiro, 173, no centro de Ourinhos SP,
sendo que cada loja possui 10 metros de frente e 40 metros de fundo,
totalizando um imével de 20m x 40m, oitocentos metros quadrados. ao nivel da
rua. O imével também possui em seu subsolo uma garagem, com entrada
lateral na rua Rio de Janeiro que ocupa a metragem total ja mencionada,
totalizando um imoével de 800 mertos quadrados, com ocupacdo total do
terreno, ao nivel da rua e uma garagem também de 800 metros quadrados no
subsolo do imovel.

Frente

Entrada da Garagem na rua Rio de Janeiro (lateral)




Garagem

Até onde foi pode ser observado, a edificagdo encontra se em boas
condicBes, estando as duas lojas ocupadas por inquilino em condi¢cdes normais
de uso.

Para avaliacdo da construcdo das lojas foi considerado o boletim econémico
de outubro de 2022 do Sinduscon SP, cujo o qual segue em imagem abaixo:



Setor de Economia

SindusCon SP

Boletim Econdmico - Outubro de 2022

Custo da construcao resi ial no Estado de Séo Paulo, padrio R8-N, indice base fev/07=100
Global Mao-de-cbra Material ]

Vanagao (%) Vanagao (%) Vanagao (%) Variagao (%)
Data Indice  M&s Ano 12 meses indice M&s  Ano 12 meses indice  Més  Ano 12 meses ndice  Més Ano 12 meses
outiz1 25118 0,00 1347 1503 27220 000 599 599 22821 000 2543 2008 25797 000 501 501
novi21 25179 024 1375 14,30 27274 047 61T BAT 22800 034 2586 2745 25824 0411 512 512
dezi21 25234 022 1400 1400 27325 019 637 63T Z:9E2 027 2620 2620 25824 000 512 512
Janizz 25323 035 035 1322 27325 000 000 637 23150 082 082 2389 25824 000 000 512
fevizz 25367 016 055 1193 27325 000 000 630 23245 041 123 2045 25824 000 000 512
ma22 25430 025 078 10,50 27325 000 000 630 23379 056 182 1663 25824 000 000 512
abri22 25610 071 148 973 27389 023 023 643 23684 135 310 144 25824 000 000 5412
ma23 26667 413 568 1176 28052 571 595 09 20201 214 540 14,50 7007 458 458 T40
Junizz 7258 222 802 1091 20686 254 864 802 24606 167 716 1358 28184 440 916 920
Jurzz 27457 073 8B1 1068 20079 089 871 1040 24708 041 TED 1145 28324 046 966 9.80
agoi22 27454 -0.01 BED 10,06 30007 009 982 1020 2671 015 745 930 28341 006 974 986
setizz 27437 006 873 923 30035 009 88z 1031 24605 02T TA6 T8 28341 000 974 986
outizz 27448 004 8TE 927 30080 0415 1008 10.47 24580 010 705 7 28341 000 974 956

Custo unitario basico no Estado de S3o Paulo, padrio R8-N, outubro de 2022

RS/m* Participac3o (%)
Mao-gde-obra (com encargos socals)” 1.0s232 55,16
Material 803,13 42,10
Despesas 5226 2,74
Tatal 190771 100,00
(") Encargos Socais: 176,30%
ME0-ge-0bra {com encargos socials)” 1.052.32 55,16
Material 80313 42,10
Despesas Administratvas. 5226 274
Tatal 1.807.71 100,00

() Encargos Socals: 176,30%

Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo®, outubro de 2022 em R$/m*

Padrdo Baixo Padrio Normal Padrio Alto
Custo m® % més Custo m*  %més Custo m* % més
R 186702 0,01 R4 228455 0.07 RA 278680 0,08
PP4 1.73561 0,02 PP4 213287 -1,58 R3 225576 0,08
3] 1.66147 -0,08 2] 1.807.71 0.04 R-16 242583 0,05
PIS 1.278,52 0.03 R-16 1.850.17 0.05

) Conforme Lel @ 581 de 10 08 OBZ8mDno 08 1964 & Giap0sio Na MO 12121 08 ABNT. Na I0MAgE0 00 C-Usto UNIAND BASC0 N30 T0ram NCI0s 08 NEns 0esonos na
seglo B.3.5 da NBR 1272106

Custo da construgdo comercial, industrial e popular no Estado de Sdo Paulo, outubro de 2022 em R$/m?*
CAL [comercial andares livres) e CSL{comercial - salas e lojas), Gl (galpao industrial) @ RP1Q (residéncia ulal

Padrao Normal Padrdo Alto
Custom’ % més Custo m?® % més
CAL-8 221345 0,08 CALS 2337.88 0.10
c5L-8 1.82093 0,03 csL-a 206445 0.04
C5L-16 255675 00z CSL-16 270120 -1,62

Custo m?® % més
RPIQ 202076 0,04
Gl 1.097 80 002

(") Conforme Lei 4581 de 16 o0& dezembng & 1964 & ip0SI0 Na MNBR 12721 0a ABNT. Na formagso do Custo Unitaro Basico nao foram nchudos os ens desonios na
seglo 8.3.5 da NBR 1272106

Fonte: Sacon/SindusCon-SF 1

Para as lojas foi considerado um custo de obra de padrdo normal como uma
construcdo comercial de andares livres CAL-8 de R$ 2.213,45 o metro
guadrado. Este valor do CUB seria usado nos 1.600 metros quadrados de
construcdo, as lojas e a garagem presente no subsolo.

Onde chegariamos a um valor total de construcdo de R$ 3.541.520,00, sem
estar sendo considerado o terreno.

Também foram feitas pesquisas junto a imobiliarias e sites de vendas, onde
foram encontrados alguns iméveis comerciais a venda em localiza¢Ges



préximas a do imovel em questdo. Cujo as imagens dos anuncios seguem
abaixo:

Vila Santo Antonio (Centro)

H NE.NEPA
COMERCIAL OU I‘INI‘ZN(‘I.‘\.l!
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Comercial em Ourinhos

o—y 2 ! - o 2 179 M3
R$ 530.000,00 Venda

Comercial em Ourinhos

l-_ 3 ’- 1 '6/__. 4 S547 M~

R$ 1.400.000,00 Venda




Predio comercial erm JardiTnm
Santa Fe - Ourinhos

Jardim Santa Fe - Cod. 56455

O1 saldo de Z256rm~°. mie=zanino, OZ2 wc
- =1 ¥ -
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5- ANALISES TECNICAS DAS CONSTATACOES, ESTUDO DOS AUTOS E
CONCLUSAO

Este Perito analisou as constatacbes feitas e descritas em itens
anteriores e, assim como o extraido do estudo, tendo considerado suficientes
para a fundamentacdo e conclusdo deste mister. Assim, descreve suas
analises conforme o0 que se segue:

Utilizando se do CUB - CAL-8 foi encontrado um valor de R$
3.541.520,00 para construcéo do imovel, sem contabilizar a aquisi¢éo do terreno.

Através das pesquisas realizadas a procura de outros imoveis a venda
na mesma regido chegou se a um valor médio do metro quadrado de R$
2.777,00. Valor este total dos imoveis, terreno e construcao.

Sendo assim, foi considerado o valor do metro quadrado de mercado de
outros iméveis equivalentes e encontrados a venda na mesma regiao.

Desta forma chegariamos a um valor de mercado atual de R$
4.443.200,00 para este imovel.



