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E)SCELENTTSSIMA SENHORA DOUTOR JUIZA DE DIREITO DA SEGUNDA VARA
CIVEL DA COMARCA DE LEME, ESTADO DE SAO PAULO.

Processo n.°: 1006331-94.2023.8.26.0318

Regte.: Banco do Brasil S/A

Reqgdo.: Borim & Associados Consultoria e Tratamento de Reciclados Lida

MATEUS GALANTE OLMEDO, Engenheiro
Civil, Mecanico e de Seguranca do Trabalho — CREA 50607889 42/D-
SP, Técnico em Transacoes Imobilidrias — CRECI/SP 196044, bem como
Pos-Graduado em Avaliacdo de Imoveis e Pos-Graduado em Pericias
de Avaliacdo de Bens e Direitos, PERITO JUDICIAL nomeado para
desempenhar tal funcdo nos autos do processo em epigrafe, vem, G
ilustre presenca de Vossa Exceléncia, apresentar o respectivo Laudo

Pericial, conforme descricdo abaixo.

LAUDO TECNICO PERICIAL

| - OBJETIVO

O presente laudo pericial tfem como objetivo determinar o JUSTO
VALOR DE MERCADO do imdvel urbano situado na Rua Prospero Grisi,
n.° 704, Vila Sao Jodo, nesta cidade e Comarca de Leme, Estado de

Sao Paulo, em cumprimento ar. determinacdo judicial de fls. 71/72 dos

aufos.
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Il - DATA DA PERICIA TECNICA

Segundo artigo 474 do Cdédigo de Processo Civil:

“As partes terdo ciéncia da data e
local designados pelo  juiz ou
indicados pelo perito para ter

inicio a produg¢do da prova.”

Assim, conforme o mandamento processual mencionado, as
partes litigantes foram previomente e devidamente notificadas sobre a
data, hordrio e local da pericia, conforme consta na peticdo de fls. 133

dos autos.

Cumpridas as exigéncias legais, em 03 de outubro de 2024, as 09:20
horas, foi realizada diligéncia técnica ao imdvel sub-judice, ou seja, na

data, hordrio e local aprazados.

Il - IDENTIFICACAO DO IMOVEL AVALIANDO

lll.1 - Caracterizacdo do Imovel

Através da vistoria técnica realizada in loco, este Expert pode
constatar que sobre o respectivo lote de terreno encontra-se erigida uma
casa de morada e edicula, situada com frente para a Rua Prospero Grisi,
n.° 704, Vila SGo Jodo, nesta cidade e Comarca de Leme, Estado de SGo
Paulo, cujas medidas e confrontacdes do terreno encontram-se
devidamente detalhadas na matricula do imével de n.° 7.669 do CRI de

Leme, conforme descricdo a seguir.
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"Um prédio residencial sob n° 704, da Rua Prospero Grisi
(antiga Travessa Trés), e seu respectivo terreno, constituido
pelo lote 13, na Vila Sdo Jodo, no municipio de Leme, Estado
de Sdo Paulo, medindo 11,00 m. de frente e de fundos, por
26,00 m. da frente aos fundos em ambos os lados, confrontando
pela frente com a referida Rua, por um lado e pelos fundos com
Jodo da Cruz e pelo outro lado com Arnaldo de Jiilio, ou
sucessores, encerrando a drea de 286,00m2"

Conforme constado in loco, o imdvel sub-judice € composto de
dois dormitérios, uma suite, banheiro social, sala de estar, sala de jantar,
copa/cozinha, garagem, drea de servico, varanda, churrasqueira e
edicula. De um modo geral podemos classificar o imdvel sub-judice no
padrdo: “Casa Padrdo Médio Minimo", segundo os critérios de
classificacdo das construcdoes do IBAPE/SP; Estado de Conservagao “E” -
Reparos Simples, segundo os critérios de Ross Heidecke; ldade Aparente
estimada em nossa sensibilidade de aproximadamente 45 anos; Area
Construida estimada de 199,60 m?, melhor demonstrada através do

registro fotografico a seguir.
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ﬁ GPS Map Camera

Leme, Sdo Paulo, Brasil

R. Préspero Grisi, 695 - Vila S0 Jodo, Leme - SP, 13614-060, Brasil
Lat -22.177733°

Long -47.392404°

03/10/24 09:40 AM GMT -03:00
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Fotos 01/15 - Vistas parciais do imdével sub-judice

l1l.2 — Melhoramentos PuUblicos

* Dos melhoramentos publicos existentes no imoével: rede d’agua —
SIM; rede de esgoto - SIM; rede elétrica — SIM; sistema telefénico - SIM;
transporte publico — SIM; coleta de lixo — SIM; meio fio (guias e sarjetas) -

SIM; calcada = SIM; asfalto ou outro pavimento — SIM.

1.3 - Localizacdo e Ocupacdo Circunvizinha

A regido onde estd inserido o imovel sub-judice possui média /
baixa densidade demogrdfica considerando os padroes do municipio,
situada em uma regido mista da cidade, consistente em sua grande
maioria de unidades horizontais unifamiliares e pequenos
estabelecimentos comerciais, melhor demonstrado através do croqui

de situacdo a seguir.
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N S N R G
Vista parcial da
situacdo e da via puUblica onde
se situa o imével sub-judice

I1l.4 — Diagndstico do Mercado

A regido apresenta boa atratividade para o mercado imobilidrio
local, possuindo uma drea residencial bem consolidada, com um perfil

de médio / baixo padrdo construtivo.

De um modo geral, o mercado enconfra-se relativamente
aqguecido para venda da tipologia do imével avaliando, tendo em vista
nUmero de ofertas disponiveis na regido que, de certa forma limita a
rapidez de absorcdo de imdveis pelo mercado, resultando assim em uma

“liquidez média” entre 3 a 6 meses.
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O estudo de mercado tem por objetivo de prever a oferta e
demanda atual de um ftipo de propriedade colocados em um

determinado segmento de mercado.

O mercado imobilidrio mostra um padrdo ciclico que compreende
com um crescimento acentuado da demanda acima da oferta, fazendo
com que os precos dos imoveis subam até atfingir um nivel que provoca
uma reducdo na demanda. Neste ponto comeca a fase de
desaceleracdo, na qual a oferta atrasada de imdveis para atender a
forte demanda da fase anterior comeca a ter efeito fazendo os precos
cairem. A fase de recessdo se inicia quando a oferta excede a
demanda, inundando o mercado com imdveis sem que haja demanda
para absorvé-los, fazendo os precos cairem ainda mais. Quando os
precos chegam a patamares baixos, a demanda volta a crescer e dd
inicio a fase de recuperacdo, com os precos voltando a subir, dando

inicio a um novo ciclo.

O grdfico abaixo indica a posicdo do nivel de precos no mercado

imobilidrio atual.

Nivel de Precos

Maturidade Mercado Melhora
do Mercado Em queda do mercado Tempo
\ P [
Expansdo Contragao Recessdo Recu!ag&o g
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IV - METODOLOGIA TECNICA

IV.1 - Consideracoes Gerais

A avaliacdo de imdbveis baseia-se em fatos e acontecimentos
qgue influenciaom, em cada momento, o resultado final do imdvel,
convindo sempre que possivel, ndo nos atermos a um Unico aspecto
da questdo e, pelo contrdrio, considerar simulfaneamente os fatores
“custo” e “utilidade”, este especialmente por que todo valor decorre
da utilidade.

A palavra valor tem muitos sentidos e diversos elementos
modificadores e, a definicdo a seguir mostra o sentido empregado na

Engenharia de Avaliacdes.

VALOR DE MERCADO ¢é aquele encontrado por um vendedor
desejoso de vender, mas ndo forcado e um comprador desejoso de
comprar, mas também ndo forcado, tendo ambos, pleno
conhecimento das condicdes de compra venda e da utilidade da

propriedade.

A metodologia adotada neste trabalho pericial consiste na
andlise das caracteristicas fisicas da propriedade sub-judice e das
diversas informacodes levantadas no mercado imobilidrio local, que
sdo devidamente tratadas com o objetivo de determinar o valor do
imével em questdo. Nestes termos, para a consecucdo do objetivo
determinado, observar-se-G o que preceitua a NBR. 14.653-1 e 2 da

A.B.N.T. - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.
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IV.2 — Definicoes da Norma Técnica

Os procedimentos avaliatorios usuais, com a finalidade de identificar
o valor de um bem, de seus frutos e direitos, o seu custo, bem como aqueles
para determinar indicadores de viabilidade, sdo descritos a seguir, conforme

consta da norma:

« METODOS PARA IDENTIFICAR O VALOR DE UM BEM, DE SEUS FRUTOS E
DIREITOS

« METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
ldentifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento

técnico dos atributos dos elementos compardveis, constituintes da amostra.

« METODO INVOLUTIVO

ldentifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade
técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel
com as caracteristicas do bem e com as condicdes do mercado no qual
estd inserido, considerando-se cendrios Vvidveis para execucdo e

comercializacdo do produto.

« METODO EVOLUTIVO
|dentifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores dos seus
componentes. Caso a finalidade seja aidentificacdo do valor de mercado,

deve ser considerado o fator de comercializacdo.

« METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA
ldentifica o valor do bem, com base na capitalizacdo presente

da sua renda liquida prevista, considerando-se cendrios vidveis.
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« METODOS PARA IDENTIFICAR O CUSTO DE UM BEM

« METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO
ldentifica o custo do bem por meio de tfratamento técnico dos

atributos dos elementos compardveis, constituintes da amostra.

« METODOS PARA IDENTIFICAR INDICADORES DE VIABILIDADE DA
UTILIZACAO ECONOMICA DE UM EMPREENDIMENTO

Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de
determinar indicadores de viabilidade da utilizacdo econdmica de um
empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do
qual sdo determinados indicadores de decisdo baseados no valor presente

liquido, taxas internas de retorno, tempos de retorno, dentre outros.

IV.3 - Critério Técnico Utilizado no Trabalho Pericial

No caso em tela, adotaremos a Método Evolutivo, conforme as
recomendacodes da Norma Técnica da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2,
levando-se em consideracdo ofertas de imdveis na regido geoecondmica

do imovel avaliando.

V - CALCULOS AVALIATORIOS

Zona 2* Zona Residencial Horizontal Médio Caracte "s“ca_‘ s
recomendacoes

Avaliando Fator Localizagao (If) 1,00 Area de referéncia do Lote (m®) 1

L
irea Lot {m’} 286’00 mﬁ
(W e e (B Area - Lote (m?)| Frente (m) | Profundidade (m) Esquina Topografia

Avaliando 286,00 11,00 26,00 NAO Terreno Plano
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Elementos de comparagéo

WLME24700768908

umero

. Valor unitario

R vk vestl e ool Bl I g

benfeitoria {m*) mercado benfeitorias
(R$/m?)

Vo Ff At Fam Vb Vo

,?, Utilizar 1 230.000,00 0.9 360,00 575,00
Utiizar 1 200.000,00 0.9 163.20 0.958 114.440.96 449,96
Utilizar 2 550.000,00 0.9 270,00 0.958 42591251 336.09
Utilizar 3 387.000.00 0.9 202,00 0.958 453.720,94 -446 45
Utilizar 4 1.200.000,00 0.9 420,00 0.958 | 1.000.677,77 301,36
Utilizar 5 250.000,00 0.9 312,00 0.958 160.090,39 235,59
Média antes da aplicagéo dos fatores 242,59
Desvio Padrao 357,91
Coeficiente De Variagao inicial 147.53%

Homogeneizagao dos valores

Fator Topografia - Ft Fator Area -Ca
. Vu Final
Fatorde |Variagdodo s Coeficiente de g Valor Vu Final
= Valor Unitario 3 Variagio do 5 Fator Descontado
Situagao Topografia el Ajustado Area Valor Unitario |  Unitarie Resultante | NOMoUenezado | ooy roiinrias e
Unitario (RS RS/ Ajustado (R$im?) Fam (R$/m?)
Utilizar (R$/m=) Utilizar (R$/m?)

It Ft AV5 Vu5 Ca2 av7 Vu? Ic Vu Vuf
Terreno Plano 1,0000 0,00 575,00 1,06 34,05 609,05 1,06 609,05 609,05
Terrena Plano 1,0000 0,00 449,96 0.93 3047 419,49 0,93 419,49
Terreno Plano 1,0000 0,00 336,09 0,99 4,80 331,28 0,99 331,28
Terreno Planc 1,0000 0,00 446 45 0.92 7T 409 28 0,92 409,28 180,51
Terreno Plano 1,0000 0,00 301,36 1,05 14,83 316.19 1,05 316,19
Terreno Plano 1,0000 0,00 239,59 1,02 527 244 86 1,02 244,86

N i N Média apos aplicagao d 3

Média apos aplicagao do fator 242 59 =g apo?ﬂiﬂ e 251,93 Média 251,93 Eator de ajuste a0
Desvio Padrio 357.91 Desvio Padrio 34736 || Madia + 30% 327 51 L
Coeficiente De Variagao 147.53% Coeficiente De Variagdo 137,88% Média - 30% 176,35 0.958084268
Valores das Construgdes - Avaliando
Valor i .
Unitario Coef. Area da Vida Valor Idade Real da
Avaliando P Tipo (Padrae) Padrao | Construgiao | Referencial | Residual Edificagao
Et Construtivo | (m?) (Anos) (%) (Anos)
{R$/m?)
REBN Padrao Pc Ac Ir R le
Casa Padrao Meédio
- 2036,3 . 1,903 199,6 70 20% 45
Minimo
Estado de |Depreciagao pelo Fator
% de - P cao pe . Valor da
. Ka Conservagao Estado de K | Obsoletismo e . .
Vida L = - | Benfeitoria (R$)
(Referéncia) | Conservagao (%) Conservagao
Yow Ka Estado Ec K Foc Vb
0,6429 0,472 E 18,10% 0,39 0,5092 R$393.859,81
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Valores das Construgdes - Elementos de comparacéo

UV.EE'?T Coef. Padré Area da Vida Valor |dade Real da
nitano Tipo (Padréo) pet. Fadrdn Construcdo | Referencial | Residual Edificacdo
Basico Construtivo () (Anas) (%) (Anos)
(R$/m?)
REN Padrao Pc Ac Ir R le
1 2033 | CasaPadrdo Simples |, ., 98,94 70 20% 50
Minimo
2 20363 | C@saPadrao Simples |, 120,00 037 20% 0
Maximo
3 20363 | CasaPadrdo Simples |, /, 180,00 70 20% 30
Maximo
4 20363 Casa Padrao Médio 2,154 321,24 70 20% 30
5 20363 | C@saPadrdo Simples |, ,-, 96,00 70 20% 30
Minimo
% de Estado ds Depreciacdo pelo Fat.or Valor da
Vid Ka Conservacdo Estado de K | Obsoletismo e Benfeitoria (RS
16 (Referéncia) | Conservacdo (%) Conservacdo Gl B
Yov Ka Estado Ec K Foc Vb
0,7143 0,388 E 18,10% 0,32 0,4541 R$114 440,96
0,0000 1,000 A 0,00% 1 1,0000 R$425.912 51
0.4286 0,694 D 8.09% 0,64 0,7102 R3453.720,94
0,4286 0,694 D 8,09% 0,64 0,7102 R31.000.677,77
0,4286 0,694 E 18,10% 0,57 0,6546 R3160.090,39

Saneamento Amostral

WLME24700768908

umero

20:07 , sob o nu

as

Elemento
Original S to1|S to 2| S to 3|5 to 4| S to 5|5 to 6| S to 7
1 609,05 609,05
1 419,49 419,49 419,49 419,49 419,49 419,49 419,49 419,49
2 331,28 331,28 331,28 331,28 331,28 331,28 331,28 331,28
3 -409,28
4 316,19 316,19 316,19 316,19 316,19 316,19 316,19 316,19
5 244 86 244 86 244 86 244 86 244,86 244 86 244 86 244 86
Média 251,93 384,18 327,96 327,96 327,96 327,96 327,96 327,96
Média + 30% | 327,51 499 43 426 34 42634 42634 426,34 42634 426,34
Média - 30% | 176,35 268,92 229 57 229 57 229 57 229 57 229 57 229 57
Desvio padrdo | 347,26 140,22 71,72 71,72 71,72 71,72 71,72 71,72
Elementos 5] 5 4 4 4 4 4 4
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) Valor unitario
Valor Ofertado do Fator Area do F_ator de Valor da deduzido fator
N*® Lote | chte {_nom Oferta Terreno | ajuste ao Benfeitoria ofeljtatf.-
benfeitoria {m*) mercado benfeitorias
(R$/m?)
1 230.000,00| 0,90 360,00 0,000 - 575,00
1 200.000,00| 0,90 163,20 0,955 11444096 449 96
2 550.000,00 | 0,90 270,00 0,955 425 912,51 336,09
3 387.000,00| 0,90 202,00 0,958 453.720,94 -446 45
4 1.200.000,00 | 0,90 420,00 0,96 1.000.677.77 301,36
5 250.000,00| 0,90 312,00 0,96 160.090,39 23959
Fator de Coeficiente de Vu Final Vu Final
Topografia - Area Re:z:t(:nte homogeneizado | homogeneizado
Ft Abunahman - Ca {R$/m*) saneado (R$/m*)
1,00 1,06 1,06 609,05
1,00 0,93 0,93 41949 41949
1,00 0,99 0,99 331,28 331,28
1,00 0,92 0,92 -409.28
1,00 1,05 1,05 316,19 316,19
1,00 1,02 1,02 244 66 244 56
B o |
Média + 30% 426,34
Média - 30% 229 57
Walor do Terreno - Vi RE 93.795,59
Valor da Benfeitoria - Vb| RE 393.859.81
Fam 0.958
Valor do Imével - Vi R5 467214 97
| Estatistica Valor |
Walor Unitario (RE/m?) 327,96
DP da Amostra 71,72
Elementos Usados 4
Graus de liberdade 3
Amplitude Total 117 .46
Amplitude (%) J6%
Grau de Preciséo ]
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Grafico Oferta x Avaliando
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300
250 —‘\\.
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=t a3l or unitario deduzido fator oferta (R3/m7) =s==\fu de Temeno Avaliado (RE/mT)

Tratamento por Fatores (Tabela 3 - item 9.2.2 ABNT NBR 14.653-2 )
(13.1.1 da Norma do IBAPE/SP)

[ Grau

It D a Pontos
em escricao | M | M | 1
CrmrrmEnan Completa quanto a | Completa quanto aos Adnganmde
1 L : todos os fatores fatores utilizados no situacao 2
imovel avaliando
analisados tratamento paradigma
Quantidade minima
de dados de
2 mercado, 12 5 3 2
efetivamente
utilizados
Apresentacdo de Apresentacdo

informacdes relativas

atodas as

Identificagdo dos

Apresentacdo de

caracteristicas dos informacdes relativas a

de informagdes
relativas a todas
as

Y dados analisadas. todas as caracteristicas 3
dados de mercado : .
com foto e caracteristicas dos dos dados
caracteristicas dados analisadas | correspondente
observadas pelo s aos fatores
autor do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 080a1,25 0,50a2,00 0,402 250 &
conjunto de fatores
SOMA 10

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagéo Tabela 4

Graus 1] 1] |
Pontos minimos 10 [} 4
ltens 2 e 4 no grau lll, | ltens 2 e 4 no minimo Todos, no
com o5 demais no | no grau ll e es demais | minime no grau
minimo no grau ll ne minime no grau | |

ltens obrigatérios

V — CONCLUSAO

Diante dos calculos e consideracbes
técnicas expostos, conclui-se que o JUSTO VALOR DE MERCADO do
imovel sub-judice é de R$ 467.214,97 (quatrocentos e sessenta e sete mil,
duzentos e quatorze reais e noventa e sete centavos) com referéncia ao

més de dezembro de 2024.
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VI - RESPOSTA AOS QUESITOS FORMULADOS PELAS PARTES

Salvo algum equivoco deste Expert, ndo encontramos quesitos

formulados pelas partes litigantes.

VIl - PRINCIPIOS LEGAIS DO LAUDO PERICIAL

VIL.1 - Limitacoes e Reserva Técnica do Trabalho

a - Ao finalizar o trabalho em pauta necessdrio se faz sentir que, tendo em
vista a responsabilidade do autor neste presente trabalho, solicita-se que
seja expressamente consultado sobre quaisquer duvidas ou contestacoes
oriundas deste Laudo, para que possa defender e comprovar essa mesma
capacidade técnica e responsabilidade profissional, tratando-se 0 mesmo
de um laudo “AD CORPUS" .

b - Em vista de ndo se integrar ao objetivo desta avaliacdo, ndo foram
efetuadas investigacdes no concernente a hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, considerando-se of(s) bem(s) avaliando(s) e os titulos de
propriedade constantes nos autos, livres de quaisquer énus, gravames ou
problemas que recaiam sobre os mesmos, obstem o seu bom uso e
depreciem o seu valor de mercado.

c - Nessa avaliacdo, foram computados como corretos, os elementos
documentais existentes nos autos, bem como as informacdes técnicas
fornecidas por terceiros, aceitas como verdadeiras, de boa fé e confidveis.

d - Modificacdes nas dreas avaliadas ocorridas apds a data da vistoria e que
venham a alterar o valor deste laudo sdo Unica e exclusivamente de
responsabilidade das partes litigantes.

e - As observacoes do corpo do laudo sé sdo vdlidas quando consideradas
como um todo e ndo em partes separadas.

f - Este laudo é de uso exclusivo para atender a determinacdo judicial nos
autos do processo em epigrafe, sendo proibida a sua utilizacdo total ou de
parte dele, para outras finalidades ou outros interessados. Da mesma forma
ndo € permitida a sua reproducdo integral ou parcial, ou divulgacdo publica
em a expressa autorizacdo do Juizo.
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VII.2 - Principios Eticos

a- O laudo apresenta todas as condicdoes limitativas impostas pela
metodologia empregada, que afetam as andlises, opinides e suas
conclusoes;

b- Para a propriedade em estudo foi empregado o método mais
recomenddvel, com cuidadosa pesquisa de valores de mercado e devida
compatibilizacdo e homogeneizacdo;

C- O laudo foi elaborado com a estrita observéncia dos postulados
constantes do CODIGO DE ETICA PROFISSIONAL;

d- Os honordrios profissionais do avaliador ndo estdo, de qualquer forma,
subordinados as conclusdes deste laudo;

e- O avaliador ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em relacdo a
matéria envolvida neste laudo presente, nem contempla para o futuro,
qualguer interesse no bem objeto desta avaliacdo.

VIil - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer até o
momento, encerro o presente laudo pericial, que é composto por 18

(dezoito) folhas, mais 01 (um) anexo.

Sem mais, renovo protestos de estimas e
consideracoes.

Termos em que
P. E. Deferimento.

Leme, 26 de dezembro de 2024.

(assinado digitalmente)

MATEUS GALANTE OLMEDO
Perito Judicial perante o TJSP, TRT15, TRF3 e TIMG
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ANEXO 01 = FICHAS DE PESQUISAS

2

Terreno na Vila S. Jodo para venda!!l R$ 230.000 O e

Home - Iméveis - Avenda - Terreno » Leme > VilaSdo Jodo - Terrenona Vila S. Jodo para vend TEO208-AKZ

Sobre terreno com 360 m? a vendaem Leme - SP

1 360m?
L Area total

Terrenc na Vila Sao Joac para vendalll Leme SP

Caracteristicas

Energia eletrica Esgoto

Pavimentacao

https://www.biamoraesimoveis.com.br/imovel/terreno-leme-360-m/TE0208-AKZ ?from=sale
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Inicial A Empresa

Venda v Todos os Iméveis Informagdes v Contato L. (19) 992979891 Juliana Oliveira

Casa para Venda, Leme / SP

Ref: CA 76, bairro Vila S3o Jodo, 2 dormitérios, 1 banheiro, 2 vagas de garagem, area construida
98,84 m?, terreno 163,20 m?

Compartilhar:

Ololinla]v]=]o]o

R$ 200.000 = ~ & s

2 Dormitarios 1Banheiro 2Vagas 1

Codigo: CAT6 Endereco: Rua Francisco Habermann, 630 Bairro: Vila S8o Jodo

Area Construida: 98,84 m2 Area Terreno: 163,20 m? Valor por m? 2.023,00 Aceita Financiamento: N§o

Aceita Terreno: Sim Aceita Veiculo: Sim

https://www.jclemeimoveis.com.br/imovel/3231628/casa-venda-leme-sp-vila-sao-joao
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BUSCA RECENTES R EMPRESA CONTATOS LOCALIZAGAO

Portal bE LEME

Codigo: 2656 Operagao: Venda
Cidade/UF: Leme/Sao Paulo Medida: Metros-M?
Bairro: Vila Sao Jo&o Tipo: Casa

Area Construida: 120,37 Area do Terreno: 270,00
Quartos: 3 Banheiros: 2

Suites: 1 Valor: 550.000,00

Descrigdo: CASA NOVA Ill - Contém 3 dormitorios (1 Suite com Closet + 2 Demi-suite), sala, cozinha, lavabo, area de servico, AREA GOURMET, e garagem_ *** Cozinha
com GABINETE, FORNO e COOKTOP. AREA CONSTRUIDA 120,37m2 AREA DO TERRENO 270m2 OBS.: Imével de Fino acabamento Il Excelente localizacio/ Bairro
vizinho do Centro da cidadell Aceita FINANCIAMENTO! Para visita ou mais informacdes ligue 19 3554-8066 ou 19 99210-8178 (whatsapp) falar com JOAO CARLOS.

https://www.imobiliariaportallemesp.com.br/detalhes.php?imovel=2656&n=1&t=1

ESCRITORIOS: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 21
Sao Jodo da Boa Vista - SP | Siao Paulo — Capital Ribeirao Preto - SP
Rua Nagib Miguel, n°4.035, Condominio | Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Rua Hordcio Pessini, n.° 620, Apto. 214,
Morro Azul I, CEP 13874-439 Mariana, CEP 04101-000 Jd. Nova Alianga, CEP 14026-590
Tel. de Contato: (19) 99775-1871 Tel. de Contato: (11) 5087-8816 Tel. de Contato: (19) 99775-1871

WLME24700768908

20:07 , sob o niimero

do original, assinado digitalmente por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/12/2024 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006331-94.2023.8.26.0318 e cAodigo CxZTnAFt.
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BUSCA RECENTES R EMPRESA CONTATOS LOCALIZAGAO

Portal bE LEME

Codigo: 2495 Operagdo: Venda
Cidade/UF: Leme/Sao Paulo Medida: Metros-?
Bairro: Vila S3o0 Jodo Tipo: Casa

Area Construida: 130,00 Area do Terreno: 202,00
Quartos: 2 Banheiros: 2

Suites: 1 Valor: 387.000,00

Descrigdo: CASA USADA Il REFORMADA Il OTIMA LOCALIZAGAO Il TERRENO ESQUINA area total medindo 202 m2, construcéo em torno de 180 m2; com bom
acabamento, contendo: 02 Dormitérios sendo 01 suite, Banheiro Social, Sala, Copa, Cozinha, Lavanderia coberta, Garagem coberta, Area Gourmet com Churrasqueira e
Forno. Aceita propostas, aceita veiculo na negociaco, aceita Financiamento. Para mais informacdes ligue 019 3554 80686 ou 019 99478 5554 falar com Ari Fernando...

https://www.imobiliariaportallemesp.com.br/detalhes.php?imovel=2495&n=1 &t=1

ESCRITORIOS: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 22
Sao Jodo da Boa Vista - SP | Siao Paulo — Capital Ribeirio Preto - SP
Rua Nagib Miguel, n°4.035, Condominio | Rua Vergueiro, n. 2087, Cj. 101, Vila Rua Hordcio Pessini, n.° 620, Apto. 214,
Morro Azul I, CEP 13874-439 Mariana, CEP 04101-000 Jd. Nova Alianga, CEP 14026-590
Tel. de Contato: (19) 99775-1871 Tel. de Contato: (11) 5087-8816 Tel. de Contato: (19) 99775-1871

WLME24700768908
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do original, assinado digitalmente por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/12/2024 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006331-94.2023.8.26.0318 e cAodigo CxZTnAFt.
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BUSCA RECENTES Tmabilidri

Portél DE LEME

EMPRESA CONTATOS LOCALIZAGAO

Cédigo: 2211 Operagao: Venda
Cidade/UF: Leme/Sao Paulo Medida: Metros-IM?
Bairro: Vila Sdo Jodo Tipo: Casa

Area Construida: 32 124 00 Area do Terreno: 420,00
Quartos: 5 Banheiros: 3

Suites: 1 Valor: 1.200.000,00

Descrigdo: IMOVEL DE ALTO PADRAO! — Contendo 5 dormitorios sendo uma suite com banheira, sala de estar, ampla cozinha , lavabo, banheiro social, lavanderia
coberta, garagem coberta para até 3 carros tendo espaco para mais, aos fundos uma area de lazer com churrasqueira, cozinha, 2 dormitérios € um banheiro independente
da casa. Terreno 420m2 (12 x 35). Area Construida de 321,24m2 OBS. EXCELENTE IMOVEL COM OTIMA LOCALIZACAO. ARMARIO PLANEJADO NA COZINHA,
BANHEIRO E DORMITORIOS. AR CONDICIONADO EM 2 DOS DORMITORIOS. VENTILADOR DE TETO EM TODOS OS DORMITORIOS. ACEITA AUTOMOVEL,
TERRENO, IMOVEL DE MENOR VALOR E/OU IMOVEL NA PRAIA ABERTO ANEGOCIACAO. Para mais informacdes ligue 19 3554-8066 / whats) 98991-2248 (whats)
Falar com corretor RICARDO.

https://www.imobiliariaportallemesp.com.br/detalhes.php?imovel=2211&n=1&t=1

ESCRITORIOS: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 23
Sao Jodo da Boa Vista - SP | Siao Paulo — Capital Ribeirao Preto - SP
Rua Nagib Miguel, n°4.035, Condominio | Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Rua Hordcio Pessini, n.° 620, Apto. 214,
Morro Azul I, CEP 13874-439 Mariana, CEP 04101-000 Jd. Nova Alianga, CEP 14026-590
Tel. de Contato: (19) 99775-1871 Tel. de Contato: (11) 5087-8816 Tel. de Contato: (19) 99775-1871

WLME24700768908
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do original, assinado digitalmente por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/12/2024 as

é copia
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006331-94.2023.8.26.0318 e cAodigo CxZTnAFt.
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CRECH 041891 Y
”e‘! Home  Iméveis  Servicos Institucional  Contato  (19) 3554-2020 % (19) 3554-2021 @

LEME IMOVEIS
iC Imovels
Rua Préspero Grisi - Vila Sdo Joao - ! : (19) 3554-2020
Leme/SP AN
Venda
R$ 250.000,00

Referéncia: V00336

= 1 dormitdrio ™ 1 banheiro r 296,00 m2 (til r2 312,00 m? terreno

L1 96,00 m2
construida

https://www.ortec-imoveis.com.br/comprar/sp/leme/vila-sao-joao/casa/68389324

ESCRITORIOS: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 24
Sao Joao da Boa Vista - SP | Sao Paulo — Capital Ribeirao Preto - SP
Rua Nagib Miguel, n°4.035, Condominio | Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Rua Hordcio Pessini, n.° 620, Apto. 214,
Morro Azul I, CEP 13874-439 Mariana, CEP 04101-000 Jd. Nova Alianga, CEP 14026-590
Tel. de Contato: (19) 99775-1871 Tel. de Contato: (11) 5087-8816 Tel. de Contato: (19) 99775-1871

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/12/2024 as 20:07 , sob o numero WLME24700768908

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006331-94.2023.8.26.0318 e cAdigo CxZTnAFt.
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* * 22VARA CIVEL

30 PEVEREIRD DE 134 Rua Bernardino de Campos, 770, ., Centro - CEP 13610-901, Fone:
19-35713590, Leme-SP - E-mail: leme2@tjsp.jus.br
Horéario de Atendimento ao Pablico: das 13h00min as17h00min

DECISAO
Processo Digital n®: 1006331-94.2023.8.26.0318
Classe - Assunto Carta Precatoria Civel - Penhora/ Depésito / Avaliagéo
Exequente: Banco do Brasil S/A
Executado: Borim & Associados Consultoria e Tratamento de Reciclados L T e outros

Juiz(a) de Direito: Dr(a). MELISSA BETHEL MOLINA DE LIMA

Vistos.

Tratam-se 0s presentes autos de carta precatéria, tendo como a redlizagdo da
AVALIACAO, por Perito, de "um prédio residencial sob n° 704, da Rua Préspero Grisi (antiga
Travessa Trés), e seu respectivo terreno, constituido pelo lote 13, na Vila Sao Joao, neste cidade e
Comarca de Leme, Estado de Sdo Paulo, medindo 11,00 m. de frente e de fundos, por 26,00 m. da
frente aos fundos em ambos os lados, confrontando pela frente com a referida Rua, por um lado e
pelos fundos com Joéo da Cruz e pelo outro lado com Arnaldo de Julio, ou sucessores, encerrando
a area de 286,00m2, matriculado sob n° 7.669 - Livro 2 - Registro Geral, do CRI da Comarca de
Leme-SP", extraida da acdo de Execucdo de Titulo Extrajudicial, distribuida sob n°
1001602-82.2021.8.26.0160, tendo como exequente Banco do Brasil S/A e executada Borim &
Associados Consultoria e Tratamento de Reciclados LT e outros, em tramite perante o Juizo de
Direito 12 Vara Judicial de Descalvado — SP (p. 10/11).

Nomeado perito para os trabalhos (p. 71/72), fixados seus honorérios (p. 110/111)
e realizados 0s respectivos depositos dos honorarios periciais pelas partes (p. 114/116 e 127/129),
foi o expert intimado pararealizacdo dos trabalhos (p. 131/132).

O expert agendou dia para vistoria do imével in loco (p. 133), do qual foram as
partes intimadas (p. 134/140), sendo o respectivo laudo pericia avaliatorio apresentado nos autos
nas p. 146/169, tendo o expert AVALIADO O IMOVEL na importancia de R$ 467.214,97 (p.
161), pugnando o expert pelo levantamento de seus honorarios (p. 170/171).

Intimados para manifestar sobre o laudo, a parte exequente veio aos autos
impugnando a avaliagdo apresentada, aduzindo, em sintese, que a apds avaliacdo propria, chegou
ao valor de R$ 221.796,10 para 0 imovel periciado, o que resulta em diferenga a maior em 30%
(trinta por cento) do valor apresentado no laudo pericial e que tal diferenca se da diante dos
elementos coletados, verificacdo de suas caracteristicas e de todos os fatores influenciaveis,
considerando que os dados coletados foram através de pesquisa de mercado. Indicou a parte
exeguente os links dos imdveis gque utilizou para sua concluséo (p. 175/176).

Os executados quedaram-se inerte (p. 177).

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006331-94.2023.8.26.0318 e codigo 4MxZZpBO0.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MELISSA BETHEL MOLINA DE LIMA, liberado nos autos em 13/02/2025 as 13:11 .
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E em sintese o relatério.

Fundamento e DECIDO:

Inicialmente, destaco que ndo houve insurgéncia da parte exequente quanto ao
aspecto formal do laudo elaborado.

A insurgéncia da parte exequente se resume ao fato de ela ter, por avaliacéo
prépria, através de pesquisa de mercado nos enderecos eletrénico indicados na impugnacéo,
concluido unilateralmente que o valor do imdvel avaliado € o da importéncia de R$ 221.796,10, e
ndo aguele apontado pelo expert, resultando em uma diferenca maior que 30% do valor
apresentado no laudo pericial, cuja diferenca, a seu ver, se da diante dos elementos coletados e
apos a verificagdo de suas caracteristicas e de todos os fatores influenciaveis.

Em que pese os esforgos e argumentos da parte exequente, sua impugnagdo néo
merece acolhida.

O imovel avaliado se localiza na rua rua Prospero Grisi, n° 704, na Vila So Jodo,
neste cidade e Comarca de Leme, Estado de S&o Paulo, o qual o expert descreve como sendo
composto de 2 (dois) dormitdrios, 1 (uma) suite, um (1) banheiro social, sala de estar, sala de
jantar, copalcozinha, garagem, area de servico, varanda, churrasgueira e edicula, classificando o
imovel no padrdo “Casa Padrdo Médio Minimo”, segundo os critérios de classificagdo das
construgoes do IBAPE/SP, bem retratada nas fotos de p. 148/153.

Aduziu o expert, em seu trabalho, no diagnostico do mercado que, a regido em que
localizada o imével apresenta boa atratividade para o mercado imobiliério local, possuindo
uma area residencial bem consolidada, com um perfil de médio / baixo padr&o construtivo e,
de um modo geral, o0 mercado encontra-se relativamente aquecido para venda da tipologia do
imovel avaliando, tendo em vista nimero de ofertas disponiveis na regido que, de certa forma
limita a rapidez de absorcéo de imoéveis pelo mercado, resultando assim em uma “liquidez média’
entre 3 a 6 meses (p. 154), apresentando planilha indicativa da posicdo do nivel de pregos no
mercado imobiliério atual (p. 154).

Na metodologia, 0 expert aduziu, em sintese, ter adotado em seu trabalho pericial
andlise das caracteristicas fisicas da propriedade sub-judice e das diversas informagdes |levantadas
no mercado imobiliério local, que sdo devidamente tratadas com o objetivo de determinar o valor
do imével em questdo e, para a consecucdo, adotou o Método Evolutivo, conforme as
recomendacfes da Norma Técnica da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2, levando-se em
consideracdo ofertas de iméveis na regido geoeconémica do imével avaliando (p. 157). Apresentou
célculos avaliatorios (p. 157/161).

Sobre o trabalho técnico realizado pelo expert, a parte exequente ndo demonstrou
gue a metodologia e os critérios utilizados por ele se mostraram equivocados.

Por sua vez, os imoveis retratados nos links apresentados pela parte exequente ndo
servem de parémetros para concluir a incorreta valoragéo ao imével apontada pelo perito, diga-se
de passagem, profissional qualificado na &rea.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006331-94.2023.8.26.0318 e codigo 4MxZZpBO0.
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Isso porque, em analise aos links mencionados, vislumbro que, ao contrario do que
foi realizado pelo expert (p. 164/169), os imoveis utilizados pela parte exequente como critério
para sua avaliacdo unilateral ndo se encontram localizados no mesmo bairro do imével avaliado,
sendo localizados em trés bairros equidistante entre si. Vejamos:

1) o primeiro link se refere a um imovel residencial composto de 1 (um) quarto e 1
(um) banheiro, localizado no Jardim Eroisi, nhesta cidade e Comarca de Leme — SP, avaliado em
R$ 185.041,00 (p. 178/182);

2) 0 segundo link se refere a um imdével residencial composto de 3 (trés) quartos e
2 (dois) banheiros, localizado no Jardim Presidente, nesta cidade e Comarca de Leme — SP,
avaliado em R$ 150.000,00 (p. 183/187); €,

3) o terceiro link se refere aum imovel residencial composto de 3 (trés) quartos e 2
banheiros, sendo 2 (duas) suites, localizado no Centro, nesta cidade e Comarca de Leme — SP,
avaliado em R$ 424.000,00 (p. 188/192).

Diante do exposto, rejeito a impugnacdo apresentada pela parte exequente (p.
175/176) e, consequentemente, HOMOL OGO, para que surta seus efeitos, o laudo pericial de
avaliacdo de p. 146/169, dando-se por avaliado o imével objeto destes autos de carta precatoria,
descrito no relatério desta decisdo, em R$ 467.214,97 (quatrocentos e sessenta e sete mil, duzentos
e quatorze reais e hoventa e sete centavos) com referéncia ao més de dezembro de 2024 (p. 161).

Expeca-se mandado de levantamento eletrénico em favor do expert em relacéo aos
seus honorarios, com juros e correcdo monetéria que houver, observando-se o formulario
apresentado nas p. 171.

Apobs, estando cumprido o ato deprecado (avaliacdo — p. 10/11), devolva-se a
presente Carta Precat6riaao R. Juizo de Direito de origem, com nossas homenagens.

Intime-se.

Leme, 12 de fevereiro de 2025.

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 1006331-94.2023.8.26.0318 e codigo 4MxZZpBO0.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MELISSA BETHEL MOLINA DE LIMA, liberado nos autos em 13/02/2025 as 13:11 .
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PDrEale—rae+ Calculo de Atualiza¢do Monetaria

Indices e Caleulos na Web

Dados basicos informados para calculo
Descrigdo do calculo

Valor Nominal R$ 467.214,97
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcao 01/12/2024 a 01/04/2026
Dados calculados

Fator de correcao do periodo 486 dias
Percentual correspondente 486 dias
Valor corrigido para 01/04/2026 =)
Sub Total =)

Valor total =)

Retornar Imprimir

1,063226
6,322610 %
R$ 496.755,15
R$ 496.755,15
R$ 496.755,15

https://drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=467.214%2C97&diainiSelect=1&mesiniSelect=12&anoiniSelect=2024 &diafimSelect=1&mesfi...
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