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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA VARA CIiVEL DA
COMARCA DE TAMBAU, ESTADO DE SAO PAULO.

Processo n.° 0000695-86.2022.8.26.0614

Regte.: Fernanda Aparecida Martins Gimenez

Reqgdo.: Kelly Aparecida Gimenez Marcelino

MATEUS GALANTE OLMEDO, Engenheiro Civil,
Mecdanico, Agronomo e de Seguranca do Trabalho - CREA 50607889 42/D-SP,
Técnico em Transacoes Imobilidrias, Pos-Graduado em Avaliagcdo de Imodveis e
P&s-Graduado em Pericias de Avaliagcdo Patrimonial de Bens e Direitos, PERITO
JUDICIAL nomeado para desempenhar tal funcdo nos autos do processo em
epigrafe, vem, d ilustre presenca de Vossa Exceléncia, apresentar o respectivo

Laudo Técnico Pericial, conforme descricdo abaixo.

LAUDO DE AVALIACAO

| - OBJETIVO

O presente laudo pericial tem por objetivo determinar o VALOR DE
MERCADO de trés imdveis urbanos, situados nesta cidade e Comarca de

Tambau, Estado de Sdo Paulo, conforme reproducdo parcial apresentada a

seguir.
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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
Jjuiz ou indicados pelo perito para ter inicio a produgdo da

bl

prova.’

Assim, de acordo com o mandamento processual acima, as partes
litigantes foram previamente informadas da data, hordrio e local da pericia

técnica, conforme peticdo de fls. 120 dos autos.

Cumprida as exigéncias legais, em 30 de maio de 2025, as 09:30 horas, foi
realizada vistoria técnica in loco aos imoéveis sub-judice, ou seja, na data,

hordrio e local aprazados, na presenca:

| — Pela Requerente: O Dr. Anderson Rodrigues Santos.

Il = Pelos Requeridos: Os correqueridos Alexandre Donizete Gimenes e

Rogério Jacildo Lopes Gimenes.

lIl - METODOLOGIA UTILIZADA NA AVALIACAO

1.1 - CONSIDERACOES GERAIS

Em primeiro lugar, o avaliador terd que verificar o fim a que se destina o
estudo se € para alienacdo, hipoteca, taxagcdo, inventdrio, desapropriacdo,
reavaliacdo de ativos, etfc., pois poderdo surgir valores dispersos, dependendo

do enfoque do problema.

A avaliacdo de imdveis baseia-se em fatos e acontecimentos que
influenciam, em cada momento, o resultado final do imdvel, convindo sempre
gue possivel, ndo nos atermos a um Unico aspecto da questdo e, pelo contrdrio,
considerar simulfaneamente os fatores ‘“custo” e ‘“utilidade”, este

especialmente por que tfodo valor decorre da utilidade.
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A palavra valor tem muitos senfidos e diversos elementos
modificadores e, as definicdoes a seguir mostram os sentidos mais usados

na Engenharia de Avaliagoes.

VALOR DE MERCADO € 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 condicoes de compra venda e da utilidade da propriedade.

VALOR DE REPOSICAO ¢é aquele valor da propriedade
determinado na base do que ele custaria (normalmente aos precos
correntes de mercado) para ser substituida por outra igualmente

satisfatoria.

1.2 = AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS

11.2.1 - AVALIACAO DO TERRENO

Na avaliacdo do terreno serd baseado na experiéncia deste Expert
através de diversos trabalhos técnicos realizados na Comarca, tomando-
se por base a estimativa do valor unitdrio por metro quadrado de um lote
padrdo situado na mesma regido geoecondmica do imdvel sub-judice,
multiplicado pelos principais fatores utilizados para homogeneizacdo dos
valores de terrenos urbanos recomendados para Sdo Paulo, tais como:
dimensdes da drea, largura da frente, profundidade, topografia e
localizacdo, nos termos da NBR- 14653-2 da ABNT e divulgados através da
Norma de Avaliacdo de Imodveis Urbanos do IBAPE-SP, conforme

demonstrado abaixo.
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a) Fatores relativos a drea, largura da frente e profundidade.

134
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Qualidade 5 pericias e cvalagbes | www.ibape-sp.org.br
TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados para Sao Paulo-Capital.
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b) Fatores relativos a topografia (Ft).

Em aclive acima da 20% ...

Situacao paradigma: termero plan ...
Caido para o= fundos até 5% .ot i
Caido para o= fundos de 5% até 10% ..
Caido para os fundos de 1000 até 2095 ...
Caido para o= fundos maks de 209 et
Em achive il 100 e e
Emacive abs B0

.............. (1,80

Ababio do nivel darea atd 1.00m:
Abaio do nivel da rua da 1.00 ata 2. 50m...............
Abatco do nival da rua 2,50m atéd.00m ...
Acima do nivel da rua abé 2,00 e
Acima do nivel da rua de 2.00m até 4,00m  ..........

Assim, baseado nas consideracdes técnicas acima, para o cdiculo do

valor do terreno, deduzimos a seguinte formula fecnica:

Vt = [Vu / (somatéria (Ct + Cp + Cf) - n + 1)] x At, onde:

Ct=1/Ft
Cp = (Pmi/Pe)r
Cf = (Fr/Fp)f

V1t = valor do terreno

Vu = Valor unitdrio por metro quadrado
Ct = Coeficiente de Topografia

Cp = Coeficiente de Profundidade

Cf = Coeficiente de Frente

n = numero de elementos utilizados

At = Area do Terreno

Ft = Fator de Topografia

Pmi = Profundidade Minima

Pe = Profundidade Equivalente

p = expoente da féormula do coeficiente de profundidade

Fr = Frente de referéncia do terreno
Fp = Frente de principal do terreno

f = expoente da formula do coeficiente de frente
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111.2.2 — AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Determinagdo do Custo da Construgdo pelo Método da Quantificagio do Custo - Metodologia

Conforme preconiza a NBR 14.653-2/2011 Avaliacfies de Imdveis Urbanos, no seu item 8.3.1 tem se gue o Método da Quantificaciio do Custo

"Utilizado para identificar o custo de reedigdo de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo unitdrio béasico de construgdo ou por
orcamento, com citagdo das fontes consultadas.”

A seguir demonstraremos os procedimentos empregados para determinacio do custo de reprodugdo e reedigio do imdvel.
1. Célculo da Area Equivalente do Imével (NBR 12721)

"A drea equivalente de construgdo deve ser calculada de acordo com a seguinte férmula, em consondncia com o previsto ABNT NBR 12.721
para os casos de prédios em condominio:

n
S=Ap+ Z(Aqi-+ P )mr2

Onde:

s 8 o drea equivalente de construciio;
Ap  éadrea construida padrio;
Agi  éa dreo construida de padrio diferente;
Pi ¢ o percentual correspondente @ razdo entre o custo estimado do drea de padrio diferente e o drea padrio, de acordo com os
limites estabelecidos na ABNT NBR 12.721;"

1.1 Coeficientes Médios obtidos na ABNT NBR 12.721 para Pi

a) garagem (subsolo) 050 o 075
b) drea privativa {unidade autdnoma padriio) 1,00

c) drea privativa salas com acabamento 1,00

d) drea privativa salas sem acabamento 0,75 o 0,30
e) drea de lojo sem acabamento 040 o 060
f)varandas 0,75 o 1,00
g) terragos ou dreas descobertas sobre lajes 030 a 060
h) estacionamento sobre terreno 0,05 o 0,10
i} Grea de projeciio do terreno sem benfeitoria 0,00

) drea de servico — residéncia unifamiliar padréio baixo (aberta) 0,50

k) barrilete 0,50 o 0,75
1) caixa d’'agua 050 ao 075
m) casa de mdguinas 0,50 o 0,75
n) piscinas, quintais, etc. 0,50 a 0,75

2. Estimacdo do Custo de Construgdo (NBR 12721)

Para estimacdo do custo de reproducdo do construgdio pode-se aplicar o modelo a seguir:

c=|cus+ ZEFOH ;Ofe —OFD 4 4 My +F)A 41

Onde:

c & o custo unitdrio de construgdo por metro quadrado de drea equivalente de construgdo;
CUB  éo custo unitdrio bdsico;
OFE  éoorcamento de elevadores;
Ol ¢ o orggmento de instalagdes especiais e outras, tais como geradores, sistemas de protecdo contra incéndio, centrais de gds,
interfones, antenas coletivas, urbanizacdo, projetos etc;
Ofe  éo orcamento de fundacdes especiais;
Ofd & o orcamento de fundacdes diretas;
) & o dreg equivalente de construgdo, de acordo com a ABNT NBR 12721;
A & o taxa de administrocdo do obra;
F é o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construgdio;
L & o percentual correspondente oo lucro ou remuneracdo da construtora.
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3. Depreciagio da Construgdo [Ross-Heidecke) (VEIL 2019, IBAPE-SP)

"A depreciociio ou Fator de Adequacio oo Obsoletismo e oo Estado de Conservaciio € determinodo pela Expressiio:
Foc=R+Kx(1—R)
Onde:
Foc  Depreciogciio ou Fator de Adequogiio ao Obsoletismo e oo Estado de Conservagiio;
R Valor residual corresponde ao padrdo da edificocdo, expresso em percentagem do valor de reproducdio, conforme Tabela 1;

K Coeficiente de Ross-Heidecke.

O coeficiente de Ross-Heidecke € dodo pela expressdo:

)
2

]

k=(1—EC) {1—

Onde:

K Coeficiente de Ross-Heidecke;

EC  Depreciociio decorrente do estado de conservagio, expresso em percentagem, conforme Quadro 1;

IE  Idade da edificactio na época de sua avaliacdo, definida em anos;

IR Vida referencial do edificacto, definida em anos e que depende de sua tipologia, conforme Tabela 1 acima.

A vida referencial (ir) e o valor residual (R) estimados para os padries especificadosneste estudo sdo definidos na Tabela 1.
Tabela 1 - Vida referencial (Ir) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo
G Padrs Idade Referencial - Valor Residual
Ir (anos) - R (%)
1.1 - Padrao Rastico 5 0%
1.BARRACO
1.2 - Padrdo Simples 10 0%
2.1 - Padrdo Rustico 60 20%
2.2 - Padréo Proletério 60 20%
2.3 - Padrao Econdmico 70 20%
2.4 - Padrdo Simples 70 20%
2.CASA
2.5 - Padrdo Médio 70 20%
2.6 - Padrao Superior 70 20%
2.7 - Padrdo Fino 60 20%
2.8 - Padrdo Luxo 60 20%
3.1 - Padrdo Econdmico 60 20%
3.2 - Padrdo Simples 60 20%
3.GALPAO
3.3 - Padrao Médio 80 20%
3.4 - Padrédo Superior 80 20%
4.1 - Padrdo Simples 20 10%
4. COBERTURA 4.2 - Padrao Médio 20 10%
4.3 - Padrdo Superior 30 10%
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3.2.6 A idade da edificacdo no época de sua avaliacdo (IE) € aguela estimada em rozdo do obsoletismo do construgdo avalionda, quando
deverd ser ponderada: a arguitetura, a funcionalidade e as coracteristicas dos materiais empregados nos revestimentos.

2.2.7 A idade da edificagdo no época de sun avaliogdo (IE) nfio pode ser superior @ sua idade real. O estado de conservagdo néio deve ser
levado em conta na fixacdo desta idade.

3.2.8 O estado de conservacto deve ser fixado em razdo das constatacdes da vistoria, que deverd atentar para as condicdes aparentes de:
sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos. Deve sopesar os custos para
recuperacéio total da edificagdo.

3.2.9 0 estaodo de conservagtio da edificaciio deve ser classificodo sequndo a graduocio referencial que consta do Quadro 1 seguinte

Quadro 1 - Estado de Conservagdo - Ec

pet,|  Estadoda wxao .

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Edificacdo nova ou com reforma geral e substandial, com

B Entre nova e 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular y de uma demdo leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.
Edificagdo semi ou com reforma geral e sub ial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
C | Regular 252 apenas com reparos de eventuais fissuras rficiais

localizadas e/ou pintura externa e interna.

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

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

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e

E :"m&“;:‘d::: 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperagdo do
i istema estruturasl. Eventualmente, revisso do si
hidréaulico e elétrico.
mag||| | Eemdodei | Devrncincia Caracteristicas
Edificacdo (%)
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizagao e/ou recuperagao localizada do
sistema estrutural. As instalacdes hidrdulicas e elétricas
Necessitando de
possam ser restauradas mediante a revisdo e com
F reparos simples a 33,20
importantes substitiugdo eventual de algumas pegas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. Revisao da impermeabiliazagdo ou
substituicdo de telhas da cobertura
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos
de regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e
Necessitando trincas, com estabilizagdo e/ou {ecupevagao de 9raf|de
G | dereparos 52,60 pang do sistrema estrutural. As mslalgbes hldrauhu} e
importantes elétricas possam ser restauradas mediante a substituicdo
das pecas ap A substituicdo dos revesti
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substitui¢do ou reparos importantes na
impermeabilizacdo ou no telhado.
Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
Necessitando estabilizagdo e/ou recuperagdo do sistema estrutural,
de reparos substituicdo da regularizacao da alvenaria, reparos de
H | importantes a 75,20 fissuras e trincas. Substituicdo das instalagoes hidraulicas
edificagdo sem e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos
valor e paredes. Substituicdo da impermeabilizacdo ou do
telhado.
I | Sem valor 100,00 Edificagdo em estado de ruina.

NOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservacao supra explicitadas devem ser tomadas como
referéncia geral, cabendo ao avaliador a ponderagao das observagdes colhidas em vistoria

3.2.10 A Tabela 2 apresentada na sequéncia apresenta o coeficiente de Ross-Heidecke calculado conforme Equagio 7. Para consulté-la:

* Na linha, entra-se com o numero da relagdo percentual entre a idade da edificagio na época de sua avaliagdo le —e a vida
referencial Ir —relativa ao padrio dessa construgdo, conforme Tabela 1.

* Na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservagio da edificagdo, fixando segundo as faixas especificas no Quadro 1.
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Idade em % Estado de Conservagio — Ec
davida
Vot endial a b £ d e f E h
0 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
2 0,9898 0,9865 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4 0,9792 05761 0,9545 10,9000 0,8020 0,6541 04641 0,2428
6 0,9682 0,3651 0,9438 0,8899 0,7930 0,5468 0,4589 0,2401
B 0,9568 08537 09327 08794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10 0,9450 0,3420 0,9212 02,8685 0,7740 06313 0,4479 0,2344
12 0,9328 092588 0,9083 0,8573 0,7640 0,6231 04421 0,2313
14 0,9202 0,3173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
i6 0,9072 05043 00,8843 00,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,8257 0,2217
20 0,8800 08772 0,8578 0,3088 0,7207 0,5878 04171 0,2182
22 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24 0,8512 08485 08297 07823 0,6971 0,5686 10,4035 02111
26 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28 0,8208 08182 0,8001 07544 0,6722 00,5483 0,3891 0,2036
30 0,8050 0,8024 0,7847 0,7359 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34 0,7722 0,7697 0,7527 00,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38 0,7378 00,7354 0,7192 06781 0,6043 0,4529 0,547 0,1830
40 0,7200 07177 0,7019 06618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42 0,7018 0,6996 0,6841 00,6450 0,5748 0,4588 0,3327 0,1740
44 0,6832 0,6810 0,6660 06279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 D,4437 0,3148 0,1647
48 0,6448 06427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 04040 0,2867 0,1500
54 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56 0,5632 05614 0,5490 0,5176 0,4513 0,3762 0,2670 0,1397
58 05418 0,5401 0,5281 0,4980 0,437 0,3619 0,2568 0,1344
60 0,5200 05183 0,506%9 04779 0,4259 03474 0,2465 0,1290
62 0,4578 10,4962 0,4853 00,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64 0,4752 04737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 01178
66 0,4522 10,4508 00,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 01121
68 0,4288 04274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
T2 0,3808 03756 03712 0,3500 0,3119 00,2544 0,1805 00944
74 0,3562 0,3551 0,3472 00,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76 0,3312 03301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78 0,3058 10,3048 0,2981 00,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80 0,2800 02791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82 0,2538 0,2530 0,2474 00,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86 0,2002 0,1995 0,1952 00,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88 0,1723 01722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
a2 0,1168 01164 0,1139 01074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0250
94 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96 0,0592 0,0550 0,0577 00544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98 0,6298 0,0297 0,0290 00274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 10,0000 0,0000
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IV - DESCRICAO DOS IMOVEIS SUB-JUDICE

IV.1 —Imével “A” — Matricula 4130 do CRI Local

IV.1.1 - Caracterizacdo do Imovel

Trata-se de imdével residencial, situado com frente para a Rua Benjamin
Spiga Real, n.” 600, Jardim das Pitas, nesta cidade e Comarca de Tambay,
Estado de Sdo Paulo. As medidas, confrontacdes e demais elementos de
identificacdo do terreno encontram-se devidamente detalhadas na matricula
do imdvel juntada aos autos, conforme reproducdo parcial apresentada a

seguir.

SUDSINTUa

(_.«._  DA:

{ Flai
Y de 1987.
: e o | | em 12 de agosto . l
Matricula N.o | .4130. ! A

L ps— | G a0 S

OFICIAL

UM LOTE DE‘QEﬁkENO, situado no lado par da Rua Benjamin Spiga Real, distante 25.09 lctros}
da confluéncia dests rua com a esquina da Rua Dezoito, nesta cidade ¢ circunscrigso de --
Tambai, consistente do lote n® 04 (quatro) da quadra "I" do loteamento denominado Jardim-
das Pitas, medindo 10,00m (dez metros) de frente ¢ fundos, por 25,00m (vinte e cinco me--
| tros) da frente aos fundos, confrontando na lateral esquerda com o lote nf 03, na lateral
|direita com o lote n? 05, aos fundos com o lote n? 29 ¢ a frente com dita Rua Benjamin --|

Spigs Real, encerrando uma area de 250,00 metros quadrados, devidamente cadastrado na Pre

feitura Municipal desta cidade, sob o n? 94=21-015-0004~00], = cmcmccmmnecnmnmnnnn nee-——

Por ocasido da vistoria técnica realizada in loco, este Perito Judicial
constatou que o imdével sub judice consiste em uma edificacdo destinada a
moradia unifamiliar, composta por uma construcdo principal contendo dois
dormitérios, banheiro social, sala de estar, copa/cozinha, drea de servico e

garagem.

Constatou-se ainda a existéncia de uma edicula localizada na parte
posterior do terreno, constituida por um dormitério, sala, cozinha, banheiro e
drea de servico, infegrando o conjunto edificado do imdvel. As caracteristicas
consfrutivas e a configuracdo das edificacdes encontram-se melhor

evidenciadas no registro fotografico apresentado a seguir.
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De um modo geral, podemos classificar a residéncia no padrdo “Casa
Padrdo Proletdrio (minimo)”, segundo critérios de classificacoes das edificacoes
do IBAPE/SP. Quanto ao estado de conservacdo, enquadra-se na Classe “D” -
Entre Regular e Reparos Simples, sesgundo os parédmetros da Tabela de Ross-

Heidecke.

Com base na andlise visual realizada durante a vistoria técnica, estima-
se uma idade aparente aproximada de 40 anos para a edificacdo. A drea

construida Util foi estimada em cerca de 140 m?, considerando as edificacdes

existentes no imovel.
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Fotos 01/12 - Vistas parciais externas e internas do imdbvel sub-

judice

IV.1.2 - Melhoramentos Publicos

* Dos melhoramentos publicos existentes no imoével: rede d’adgua -
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.
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IV.1.3 - Localizacdo e Ocupacdo Circunvizinha

O imdvel sub-judice encontra-se localizado em uma zona
predominantemente residencial, consistente em sua grande maioria de

residenciais unifamiliar de baixo e médio/baixo padrdo construtivo.

IV.1.4 - Diagnéstico do Mercado

O mercado imobilidgrio local caracteriza-se por dindmica fipica de
cidades de pequeno porte, em que a oferta e a demanda por imoveis
residenciais apresentam comportamento relativamente estdvel, com
negociagcdes predominantemente voltadas ao atendimento da demanda

habitacional da prépria populacdo residente.

No segmento especifico de imdveis residenciais de padrdo construtivo
baixo e médio/baixo, observa-se maior rotatividade quando comparado a
imoveis de padrdo superior, tendo em vista tratar-se de produtos voltados ao
mercado habitacional de maior amplitude, frequentemente associado a

aquisicoes para moradia propria.

Com base nos elementos colhidos na pesquisa de mercado, bem como
na experiéncia profissional deste Perito Judicial em avaliacdes imobilidrias
realizadas nesta Comarca e em municipios de porte semelhante, o diagndstico
de mercado indica liquidez considerada média, com prazo estimado de
aproximadamente 6 (seis) meses para a concretizacdo de eventual
negociacdo, podendo tal periodo variar em funcdo de fatores como preco de
oferta, condicdes de pagamento, estado de conservacdo do imovel e

localizagdo dentro do perimetro urbano.

Cumpre salientar que o estudo de mercado tem por finalidade analisar
o comportamento da oferta e da demanda para determinado tipo de bem
imobilidrio inserido em um segmento especifico do mercado, permitindo

identificar tendéncias de absorcdo e formacdo de precos.
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De modo geral, o mercado imobilidrio apresenta comportamento
ciclico, caracterizado por fases sucessivas de expansdo, desaceleracdo,
retfracdo e recuperacdo. Inicialmente, observa-se o crescimento da demanda
em patamar superior & oferta, provocando elevacdo gradual dos precos. Em
momento posterior, 0 aumento da oferta decorrente da expansdo anterior
tende a reduzir o ritmo de crescimento da demanda, ocasionando
estabilizacdo ou reducdo dos valores praticados. Quando a oferta supera
significativamente a demanda, instala-se fase de retracdo do mercado,
marcada pela maior disponibilidade de imdveis e pela reducdo dos precos. Por
fim, & medida que os valores atingem niveis mais atrativos, a demanda tende a
se restabelecer, iniciaondo-se novo ciclo de recuperacdo do mercado

imobilidrio.

O grdafico a seguir apresenta, de forma ilustrativa, a posicdo aproximada

do nivel de precos no ciclo imobilidrio observado no mercado local.

Nivel de Precos

Maturidade Mercado Melhora

do Mercado Em queda do mercado Tempo

N [ ] ,

Expansdo Contragdo Recessdo Recuperacdo,

IV.1.5 — Cdlculos Avaliatorios

V =RS$ 2.131,81/m? (ref. fevereiro/2026 - conforme indice R8N da SINDUSCON)

V =RS$ 2.131,81/m?2 x 0,624 (coef. adaptacao) = RS 1.330,25/m?

v
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O Validade dos i Irtarval de Indices: Pr Idade Referencial | Valor Residual
Indices® Minime Médin | Madmo ~Irfanas) A M)
T Apartirde [ 1= Pacriio i tico 0,09 136 iRk 5 i
Q104209 | 43 padrio Simplas 017 0203 0.2m ] %
2.1 - Padrio A gico u.am{ GAE1 038 60 20
2.3 - Padriio Preletirio 060 [ieE"] 0641 60 10
23~ Padrio Econdmics (I L0708 1221 70 10m
Gy A partirde 24 - Padriio Sim ples 125 1497 1,743 0 10
GVNEMT | 205 Padrio Midio 1.90 135 70 10m
2.6~ Padrio Superion 235 3,008 0 10%
2.7~ Padrio Fino 3331 43% 60 200
2.6~ Padido Luxg & EAE - - 6l 200
3.1~ Padrao Econdmico 0518 609 0,700 60 200
S A partiede 3.2~ Padrio Simples 0,982 1,125 1,258 60 20%
OVTANT | 33~ Padn Midio 1368 1,659 1871 &0 200
3.4 - Padida Supserior 1,872 = = a0 200
4.1~ Padrdo Sirmples 0,071 0142 0,213 0 10
4 COBERTURA E:_I'_’I"I'_!_'I'D‘JI? 4.2 Paclrio Méd ia nzm 0293 0,357 20 100
3~ Pelibo S i o) 0,43 0485 0,629 E0] 0%

* 0 ernprego de gualquer um dosindices apres ertadeoe, em asnlingdies cuja data die referénd ado salor sfa o partir da data de validade des irdices, deve obserar o dispests rositens

Ad @ 36 deste estudo,

Pardmetros utilizados para Determinacio do Custo da Construcia.

Area Equivalente da Construcio

Area Construida
(m?)

140,00 1,00
o

Determinagdo do Custo Unitario da Construgio

Descricio dos Pavimentos Equivaléncia Adotada Pi

Area Construida

CUB-Custo Unitario Bisico, publicade pele Sinduscon

OE- Orcamento de Elevadores [Total Gasto)

Ol -Creamento de instalagbes especiais e outras, tais come geradores, sistemas de protecdo contra incéndio etc;
Ofe -Orcamento de fundacfes especiais;

Ofd - Orgamento de fundacBes diretas;

&-Taxa de sdministrac3c da obra;

F- Percentual relativo aos custos financeiros durante o pericdo da construcdo;

L- Percentual correspondente 3o lucro ou remuneracio da construtora

€ - Custo unitario de construcdo por metro quadrado de drea equivalente de construcio

Area
Equivalente {m?)
140,00

RS 1.330,25
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00

0%

0%

0%

330.25

Determinagio da Depreciacio ou Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e a0 Estado de Conservacdo {Foc)

Descricdo dos Parametros Pardmetros Adotados

IE-Idade da edificacio nz época de sua avaliac3o, definida em anos;
EC- DepreciagSo decorrente do estado de conservacio Entre regular e reparas simples
Fadrio Construtivo Adotzdo para DeterminacSo da Vida Referencial (I Casa Proletario
R-Vzlor residual corresponde ao padrio da edificacdo em decimal

|dade em % da vida referencial

K- Coeficiente de Ross-Heidecke Adotado

Depreciacio ou Fator de Adequacio ao Obsoletismo e ao Estado de Consenvacia (Foc)

indices

40

d

&0

0,20

E7%

04156

10,5325

S0 dos Custo de Ci 30 Total do Imovel
Custo de Reproducio
Area Equivalente Calculadz [m?) 140,00
C- Custo unitario de construgdo por metro quadrado de rea equivalente de construgdo RS 1.330,25
Coeficiente de Ajuste em Regides Isoladas [desconsiderar) 1,00
Custos Extras [Exemplo: Transporte do Materis| em Regides Isoladas ou outras situacées) RS 0,00
Custo de Reproducio RS 186.235,00
Custo de Reedigio

Area Equivalente Calculada [m?) 140,00
- Custo unitario de construgSo por metro guadrado de area equivalente de construcdo de Reproducdo R51.330,25
Depreciacdo ou Fator de Adequacdo ao Cbsoletismo e 3o Estado de Conservaco [Foc) 0,5325
Custo de Reprodugio RS 99.166,41

CUSTO TOTAL DE CONSTRUCAD | REEDICAO ADOTADD

RS 99.200,00
| NOVENTA E NOVE MIL, DUZENTOS REAIS |
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Paradigma - 2. Zona
|.F. Avaliando = 1,00
Fr= 10,00
f= 0,20
Pmi= 25,00
Pma = 40,00
p= .5

Valor Estimado - Lote Avaliando

1 2 3 4 5 i
Fator de Topografia (Ct)| Fator Profundidade (Cp){ Fator Testada (Ct) Valor
Estimado
Area real | Valor Unitario Final Situacao Fator Pe |Fator Profund.| Fp Fator Vu
do imavel Topografica| Transp. Testada R$im2
250,00 318,73 1 1,0000] 2500 1,0000) 10,00 1,0000 318,73

Vit =[Vu/ (somatéria (CT+Cp +Cf} -3 +1]] x At
Vi= R$ 79.681,25

Vi= RS 79.700,00

EETRUTURA GRUPD PADRAD FATORES DE COMERCIALIZACAD
Howos | do0 & M0anos) deld & 3anos | de20 & 30amos| de 30 a 40 amos
FEnG o ol 173 ET3 |3 La4 144 al 1,15 115 'a a
Apartamenta [Médio Lo o) sley 159 &5 a  LdE 146 |a 1,73 17 gl '@
Grande sdedin of oloy 164 | 1243 13 136 ‘al 13p- § 138 i& o
Escritdrio Fino o elow 152 52 |a 13E L3l 4. 1.10 110 'a ]
Apartamonta |Medio s afey 1356 54 14 1,24 3, 1,12 111 a a
kgdia EsCritorio Modio o ooy 1.35 L35 & L21 1,3 a0 1407 1,07 ‘a a
Eesldincia Fing 130 L35 |4 1,24 1,24 2 113 1,12 ‘a 1]
Fosicdbnoia Poepizlar 117 EI17 a L11 L11 - -1.06 10E 'a a
Paquana Rusidbncis Ebefedl ] 128 1L a 117 117 a 110 110 ‘a0 143 1,03 1a [
Rosidbnoia FPopular 124 L .a L17 1,17 a. 110 1,10 .a. 103 1,03 :a o
Gatpde 1.36 L35 a L7 1,27 4 118 1,18 3 143 10 3 100
ESTRUTURA FATORES DE COMERCIALIZACAD
Nowos | dep 'a 10anos| de1o s 70aas | de 20 (a'30amos| de30 aiapanos
Grandi estrutra 1EZ 1,62 & 139 13%a 1,16 L1 ‘& 0, 0
Pogisena gslrutura L35 136 & L3 1,23 & 1,10 1,10 :-r KR )
nEUELrial comiam 1,38 1,36 = LIT 12T a3 1,18 1L1H-a 1,03 1,08 ‘& 0
Residencial modes 1,21 1231 & 115 L1S & 103 109 & VeSS LT & 100

Referéncia:

ALONSO, Nelson Roberto Pereira; D’AMATO, Monica. O célculo fundamentado do fator de comercializagdo. In: CONGRESSO
BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS — COBREAP, 19., 2017, Foz do Iguacu. Anais [...]. Foz do
Iguacu: IBAPE, 2017.

Vi

(Vb + Vi) x FC

Vi = (99.200,00 + 79.700,00) x 1,03

Vi

RS 184.267,00
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IV.2 —Imovel “B” — Matricula 4129 do CRI Local

IV.2.1 = Caracterizacdo do Imével

Trata-se de imodvel residencial, situado com frente para a Rua Capitdo
Joaquim Frauzino Pereira, n.” 450, Jardim das Pitas, nesta cidade e Comarca de
Tambau, Estado de Sdo Paulo. As medidas, confrontacdes e demais elementos
de idenfificacdo do terreno encontram-se devidamente detalhadas na
matricula do imoével juntada aos autos, conforme reproducdo parcial

apresentada a seguir.

SUDStituta

ot ) B9

! Matricul N.o L __J | o= 12 de agosto de 1987.- '@
. icula > . |

.

OVEL 3

UM LOTE gg TékRENO. situado no lado par da Rua Capitdo Joaquim Frauzino Pereira, distante
65,00 metros ds conflueéncia desta Rua com a esquina da Rua Dezessete, nesta cidade ¢ cir-
cunscricac de Tambali, consistente do lote n? 08 (oito) da quadra "Q", do loteamento deno-
minado Jardim das Pitas, medinde 10,00m (dez metros) de frente e fundos, por 25,00m (vin-
te ¢ cinco metros) da frente aos fundos, confrontando na lateral esquerda com o lote n? -
07, na lateral direita com o lote n® 09, acs fundos com o lote n? 25 e a frente com dita-
Rua Capitac Joaquim Frauzino Pereira, perfazendo uma drea de 250,00 metros quadrados, de-
vidamente cadastrado na Prefeitura Municipal desta cidade, sob o n? 94-21-017-0008-001.--

Por ocasido da vistoria técnica realizada in loco, este Perito Judicial
constatou que o imdével sub judice consiste em uma edificacdo destinada a
moradia unifamiliar, composta por uma construcdo principal contendo dois
dormitérios, banheiro social, sala de estar, copa/cozinha, drea de servico e

garagem.

Constatou-se ainda a existéncia de uma edicula localizada na parte
posterior do terreno, constituida por um dormitério, sala, cozinha, banheiro e
drea de servico, infegrando o conjunto edificado do imdvel. As caracteristicas
construtivas e a configuracdo das edificacdes encontram-se melhor

evidenciadas no registro fotografico apresentado a seguir.
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De um modo geral, podemos classificar a residéncia no padrdo “Casa
Padrdo Econdmico (médio)”, segundo critérios de classificacdes das
edificacdes do IBAPE/SP. Quanto ao estado de conservacdo, enquadra-se na

Classe “C"” =Regular, segundo os par@metros da Tabela de Ross-Heidecke.

Com base na andlise visual realizada durante a vistoria técnica, estima-
se uma idade aparente aproximada de 30 anos para a edificacdo. A drea

construida Util foi estimada em cerca de 130 m?, considerando as edificacdes

existentes no imovel.
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Fotos 01/09 - Vistas parciais externas e internas do imdbvel sub-

judice

1V.2.2 - Melhoramentos PuUblicos

* Dos melhoramentos publicos existentes no imoével: rede d’adgua -
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.

IV.2.3 — Localizacdo e Ocupacdo Circunvizinha

O imovel sub-judice encontra-se localizado em uma zona
predominantemente residencial, consistente em sua grande maioria de

residenciais unifamiliar de baixo e médio/baixo padrdo construtivo.

IV.2.4 - Diagnéstico do Mercado

O mercado imobilidrio local caracteriza-se por dindmica tipica de
cidades de pequeno porte, em que a oferta e a demanda por imdveis
residenciais apresentam comportamento relativamente estdvel, com
negociacodes predominantemente voltadas ao atendimento da demanda

habitacional da propria populacdo residente.
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No segmento especifico de imdveis residenciais de padrdo construtivo
baixo e médio/baixo, observa-se maior rotatividade quando comparado a
imoveis de padrdo superior, tendo em vista tratar-se de produtos voltados ao
mercado habitacional de maior amplitude, frequentemente associado a

aquisicoes para moradia propria.

Com base nos elementos colhidos na pesquisa de mercado, bem como
na experiéncia profissional deste Perito Judicial em avaliacdes imobilidrias
realizadas nesta Comarca e em municipios de porte semelhante, o diagndstico
de mercado indica liquidez considerada média, com prazo estimado de
aproximadamente 6 (seis) meses para a concretizacdo de eventual
negociacdo, podendo tal periodo variar em funcdo de fatores como preco de
oferta, condicdes de pagamento, estado de conservacdo do imovel e

localizagdo dentro do perimetro urbano.

Cumpre salientar que o estudo de mercado tem por finalidade analisar
o comportamento da oferta e da demanda para determinado tipo de bem
imobilidrio inserido em um segmento especifico do mercado, permitindo

identificar fendéncias de absorcdo e formacdo de precos.

De modo geral, o mercado imobilidrio apresenta comportamento
ciclico, caracterizado por fases sucessivas de expansdo, desaceleracdo,
retfracdo e recuperacdo. Inicialmente, observa-se o crescimento da demanda
em patamar superior & oferta, provocando elevacdo gradual dos precos. Em
momento posterior, 0 aumento da oferta decorrente da expansdo anterior
tende a reduzir o ritmo de crescimento da demanda, ocasionando
estabilizacdo ou reducdo dos valores praticados. Quando a oferta supera
significativamente a demanda, instala-se fase de retragdo do mercado,
marcada pela maior disponibilidade de imdveis e pela reducdo dos precos. Por
fim, & medida que os valores atingem niveis mais atrativos, a demanda tende a

se restabelecer, iniciando-se novo ciclo de recuperacdo do mercado

imobiliario.
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O grdafico a seguir apresenta, de forma ilustrativa, a posicdo aproximada

do nivel de precos no ciclo imobilidrio observado no mercado local.

Nivel de Precos

Maturidade

do Mercado

N,

Mercado

Em queda

Melhora

do mercado

Tempo

Expansao

Contragdo

IV.2.5 = Cdlculos Avaliatorios

V =RS$ 2.131,81/m? (ref. fevereiro/2026 - conforme indice R8N da SINDUSCON)

Recessdo

Recuperagdo,

V =RS$ 2.131,81/m?2 x 1,070 (coef. adaptacao) = RS 2.281,04/m?

i Validadedas i Intervalo de Indices. P Idade Referencial | Valor Residual
Indices® Minime Mifla | Madma -l fanios) R )
- Aprtls de | 141= Padrio A gico o090 [RETS iRk 5 o
1042009 | 4 3 padrio Smples ol 6203 0,33 ] [
2.1 - Padviio A gies o4 oAE1 055 60 20
2.3 - Padviio Proletsil o i u?»/ 0.841 &0 10
23 - Padviio Ceandimles (L 1070 122 0 10%
o Apartirde | 24 - PadrioSim plas 129 1497 1,743 70 10
OVIENT | 205 Padrio Médio 1,90 2154 135 70 10m
2.6 - Padrio Supérial 13% 1656 3008 70 10
2.7~ Padrd Fino 33m 3865 A3 &0 200
2.8- Padrde Luss 4543 60 2
3.1~ Paltso Eeondimbts 0518 1609 0,700 &0 200
= Apartirde | 32~ Padro Simples 0,982 1,125 1,268 &0 2
OVHEMT | 33~ Padie Midio 1368 1,659 1871 80 200
3.4 - Padrda Superior 1872 an 2
4.1 Padr Simples 0,071 0142 023 m 1o
4 COBERTURA E:_I'_’I"I'_!_'I'Ddl? 4.2 Paclrio Méd ia nzm 0293 0,357 20 100
4.3~ Puelrbo S pe i RcE] 0486 0,628 0 0%

* 0 ernprego de gualquer um dosindices apres ertadeoe, em asnlingdies cuja data die referénd ado salor sfa o partir da data de validade des irdices, deve obserar o dispests rositens
Ad @ 36 deste estudo,
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Parametros utilizados para Determinagao do Custo da Construgao.

Area Equivalente da Construcia

Descrigdo dos Pavimentos Pacafoasieidd Equivaléncia Adotada Pi ; el
(m?) Equivalente (m?)

Area Construida 130,00 1,00 r 130,00
Toral

Determinacdo do Custo Unitario da Construcio

CUB - Custo Unitario Basico, publicado pelo Sinduscon RS 2.281,04
OE-Creamento de Elevadores [Total Gasto) RS 0,00
Ol -Crgamento de instalacBes especisiz & outras, tais como geradores, sistemas de proteco contra incéndio ste; RS 0,00
Ofe-Oreamento de fundaces especisis; RS 0,00
Ofd - Orcemento de fundacdes diretas; R50,00
A-Taxa de administracdo da obra; 0%
F-Percentual relative aos custos financeiros durante o pericdo da construcio; [0
L-Percentual correspondente ao lucre ou remuneracao da construtora. [

C - Custo unitario de construcdo por metro quadrado de area equivalente de construcio RS 2.281,04

Determinagado da Depreciacao ou Fator de Adequagao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao [Foc)

Descricdo dos Parametros Parametros Adotados indices
|E- Idade da edificacdo na epoca de sua avaliagdo, definida em anes; 30
EC - Depreciacdo decorrente do estado de conservagao Regular C
Padrio Construtivo Adotado para Determinacio da Vida Referencial (| Casa Economico 70
R-Valor residual corresponde ao padrio da edificacio em decimal 0,20
ldade em % da vida referencial 43%
K - Coeficiente de Ross-Heidecke Adotado 0,6841

Depreciacio ou Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao [Foc) 0,7473

Determinacdo dos Custo de Construcdo Total do Imovel

Custo de Reproducac
Arez Equivalenta Calculada [m?) 130,00
C-Custounitario de construcSc por metro guadrado de Srea equivalente de construcdo RS 2.281,04
Coeficizntes de Ajuste em Regides Isoladas [desconsiderar) 1,00
Custos Extras (Exemplo: Transporte do Materizl em Regites Isoladas ou cutras situacdes) RS 0,00
Custo de Reproducio RS 296.535,20

Custo de Reedicio

Araa Equivalente Calculada [m?) 130,00
C-Custo unitario de construc3c por metro guadrado de area equivalente de construcdo de Reproducdo RS 2.281,04
Depreciacdo ou Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo [Foc) 0,7473
Custo de Reprodugio RS 221.594,82

CLISTO TOTAL DE CONSTRUCAD | REEDIGAD ADOTADO

R$ 221.600,00

{ DUZENTOS E VINTE E UM MIL, SEISCEMTOS REAIS )
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Paradigma - 2. Zana
|.F. Avaliando = 1,00
Fr= 10,00
= 0,20
Pmi= 2500
Pma = 40,00
p= .5
Valor Estimado - Lote Avaliando
1 2 3 4 5 6
Fator de Topografia (Ct)| Fator Profundidade (Cp){ Fator Testada (Ct) Valor
Estimado
Area real | Valor Unitario Final Situacao Fator Pe |Fator Profund.| Fp Fator Vu
do imavel Topografica| Transp. Testada R$im2
250,00 318,73 1 1,0000] 2500 1,0000) 10,00 1,0000 318,73
Vit =[Vu/ (somatéria (CT+Cp +Cf} -3 +1]] x At
Vt= R$ 79.681,25
Vt= RS 79.700,00
ESTRUTURA GRUPD PaDRAD FATORES DE COMERCIALITACAD
Howas da b & 10 anos de 18 @ I amos e 20 & 30 armos| de 30 _i‘ 4 anos
fina o) elow 1.73 LT3 i rad 144 fai 118 J 115 i3l @
Apartamenta [Médio o o elev. | 189 LEE A LaE 146 |al 133 | 1Fola ‘@
Grande sedio cf nloy 158 154 1al 136 136 ial tag-d aawial o
Escritdrio Fino o elew 1532 1,52 |a 131 3% fa:1an | 1ipla @
Apartamonta [Médio o afoy 1.36 135 |4 534 128 lalogiEo] umofal w
Widia Escradrin stédio o nlow 135 13z a1l 126 tal 107 oy lal oo
Easliditns  |Fino 136 136 (4 124 L a 1E 1,13 fal @
Fosicdbnoia Poepizlar 117 EI17 a L11 L11 - -1.06 10E 'a a
Pequena Residincs  [Médio 134 LI a 137 117 (@l ozam § 'iae la ves | sed wl o
Rosidbnoia FPopular 124 4 .a L17 1,17 a. 110 1,10 .a. 103 1,03 :a o
Galpde 136 35 la 1,27 1,27 @ 118 ] 118 a xa9 | 108 9 yo0
ESTRUTURA FATORES DE COMERCIALIZACAD
Mo s da B & 10 anos de 19 i.wﬂl‘ﬁs de 20 & 30 amos| de 30 @ A0 anos
Grandit estrutira LEX| 162 a ] 13%a  L16| L16la  noog
Pogisens prlrutura 135 136 s 133 tzalal  1uof 1i0's’ ‘oo
nustrial comin 135 1,36 a L37 137l 118| 1a8'a o] 108 d
Fesiguncial modes 121 1 112 115 a0 3o09) ip9la oes| 1odal  wp0
Referéncia:

ALONSO, Nelson Roberto Pereira; D’AMATO, Monica. O célculo fundamentado do fator de comercializagdo. In: CONGRESSO
BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS — COBREAP, 19., 2017, Foz do Iguacu. Anais [...]. Foz do
Iguacu: IBAPE, 2017.

Vi

Vi

Vi

(Vb + Vi) x FC

(221.600,00 + 79.700,00) x 1,03

RS 310.339,00
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IV.3 —Imovel “C” — Matricula 1926 do CRI Local

IV.3.1 = Caracterizacdo do Imével

Trata-se de imovel residencial, situado com frente para a Rua 20 de
Agosto, n.” 1230, Jardim Manoel Meirelles, nesta cidade e Comarca de Tambad,
Estado de S&o Paulo. As medidas, confrontacdes e demais elementos de
identificacdo do terreno encontram-se devidamente detalhadas na matricula
do imdvel juntada aos autos, conforme reproducdo parcial apresentada a

seguir.

(= DATA

H i em 08 de julho de 1981.

|
MATRICULA No [ .1926. | | ’ 1
: =~ A
vy - OFICIAL i x|

—— o

| — INOVEL
|| UMA CASA RESIDENCIAL, construida de tijolos ¢ coberta de telhas, contendo diversos como—=)
| dos, situado na Rua 20 de Agosto, n? 1230, entre as Ruas Padre Donizetti ¢ Castor Sobrei-—
ra e seu respectivo terreno constituido do lote n? 08 (oito), da quadra C, do Loteamento =-|
| denominado Jardim Manocel Meirelles Alves, distante 52,00 metros da curvatura da Rua Padre~’
| Donizetti, nesta cidade ¢ circunscrigao de Tambal, wedindo 10,00m (dez metros) de fremte,-
igual largura na face dos fundos, confrontando com a Imobiliaria Manoel Meirelles Alves; =
25,80m (vinte e cinco metros e oitenta centimetros) da frente aos fundos, de um lado, con—|
| frontando com o lote n? 07 ¢ do outro lade mede 25,70m (vinte e cinco metros e setenta cen|
timerros) da frente aos fundos, confrontando com o lote n? 09, encerrando uma arca de =—==
264,00 metros quadrados, devidamente cadastrado na Prefeitura Municipal desta cidade, sob-
| © n® 9,160.534.022, ——— -

'

Por ocasido da vistoria técnica realizada in loco, o imdvel sub-judice
enconfrava-se fechado, impossibilitando assim que este Perito Judicial
confirmasse sua divisdo interna. No entanto, segundo informado o imodvel é
composto de 04 dormitdrios, 01 banheiro, sala, copa/cozinha, drea de servico e

garagem.

De um modo geral, podemos classificar a residéncia no padrdo “Casa

Padrdo Simples (minimo)”, segundo critérios de classificacdes das edificacdes

do IBAPE/SP. Quanto ao estado de conservacdo, enquadra-se na Classe “D” -

Entre Regular e Reparos Simples, sesgundo os parédmetros da Tabela de Ross-

Heidecke.
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Com base na andlise visual realizada durante a vistoria técnica,
estima-se uma idade aparente aproximada de 55 anos para a
edificacdo. A drea construida Util foi estimada em cerca de 130 m?,

considerando as edificacdes existentes no imovel.

Fotos 01/03 - Vistas parciais externas do imdével sub-judice

IV.3.2 — Melhoramentos PUblicos

* 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.

IV.3.3 — Localizacdo e Ocupacdo Circunvizinha

O imodvel sub-judice encontra-se localizado em uma zona mista,
consistente em sua grande maioria de residenciais unifamiliar de baixo

e médio padrdo construtivo.
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IV.3.4 - Diagnédstico do Mercado

O mercado imobilidrio local caracteriza-se por dindmica fipica de
cidades de pequeno porte, em que a oferta e a demanda por imdveis
residenciais apresentam comportamento relativamente  estdvel, com
negociacdes predominantemente voltadas ao atendimento da demanda

habitacional da prépria populacdo residente.

No segmento especifico de imdveis residenciais de padrdo construtivo
baixo e médio/baixo, observa-se maior rotatividade quando comparado a
imoveis de padrdo superior, tendo em vista fratar-se de produtos voltados ao
mercado habitacional de maior amplitude, frequentemente associado a

aquisicoes para moradia propria.

Com base nos elementos colhidos na pesquisa de mercado, bem como
na experiéncia profissional deste Perito Judicial em avaliagcdes imobilidrias
realizadas nesta Comarca e em municipios de porte semelhante, o diagndstico
de mercado indica liquidez considerada média, com prazo estimado de
aproximadamente 6 (seis) meses para a concretizacdo de eventual
negociacdo, podendo tal periodo variar em funcdo de fatores como preco de
oferta, condicdes de pagamento, estado de conservacdo do imovel e

localizagdo dentro do perimetro urbano.

Cumpre salientar que o estudo de mercado tem por finalidade analisar
o comportamento da oferta e da demanda para determinado tipo de bem
imobilidrio inserido em um segmento especifico do mercado, permitindo

identificar fendéncias de absorcdo e formacdo de precos.

De modo geral, o mercado imobilidrio apresenta comportamento
ciclico, caracterizado por fases sucessivas de expansdo, desaceleracdo,
retracdo e recuperacdo. Inicialmente, observa-se o crescimento da demanda

em patamar superior a oferta, provocando elevacdo gradual dos precos. Em
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momento posterior, 0 aumento da oferta decorrente da expansdo anterior
tende a reduzir o ritmo de crescimento da demanda, ocasionando
estabilizacdo ou reducdo dos valores praticados. Quando a oferta supera
significativamente a demanda, instala-se fase de retracdo do mercado,
marcada pela maior disponibilidade de imdveis e pela reducdo dos precos. Por
fim, & medida que os valores atingem niveis mais atrativos, a demanda tende a
se restabelecer, iniciaondo-se novo ciclo de recuperacdo do mercado

imobilidrio.

O grdfico a seguir apresenta, de formailustrativa, a posicdo aproximada

do nivel de precos no ciclo imobilidrio observado no mercado local.

Nivel de Precos

Maturidade Mercado Melhora

do Mercado Em queda do mercado Tempo

N [ ] ,

Expansdo Contragdo Recessdo Recuperagdo,

IV.3.5 — Cdlculos Avaliatorios

V =RS$ 2.131,81/m? (ref. fevereiro/2026 - conforme indice R8N da SINDUSCON)

V= R$ 2.131,81/m?x 1,251 (coef. adaptacdo) = RS 2.666,89/m?

v
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U “::I:::u i Intarval o da Indices: Pr lﬂtrmd‘ “h_rr,:?“
Minimo Medio Mmoo :

T Apartirde [ 1= Pacriio i tico 0,09 136 iRk 5 i
Q104209 | 43 padrio Simplas 017 0203 0.2m ] %

2.1 - Padrio A gico oA GAE1 038 60 20

2.3 - Padriio Preletirio 060 [ieE"] 0641 60 10

23~ Padrio Econdmics (I K L0708 1221 70 10m

Gy Apartiiels | 24 - PadviSimples 125 1497 1,743 0 10
GVNEMT | 205 Padrio Midio 1.90 2154 135 70 10m

2.6~ Padriio Superiol 2356 1656 3,008 0 10

2.7~ Padrio Fino 3331 3865 43% 60 200

2.6~ Padido Luxg & EAE - - 6l 200

3.1~ Padrao Econdmico 0518 609 0,700 60 200

S A partiede 3.2~ Padrio Simples 0,982 1,125 1,258 60 20%
OVTANT | 33~ Padn Midio 1368 1,659 1871 &0 200

3.4 - Padida Supserior 1,872 = = a0 200

4.1~ Padrdo Sirmples 0,071 0142 0,213 0 10

4 COBERTURA u?.fln:.!':ndlt:r 4.2 Paclrio Méd ia nzm 0293 0,357 20 100
A3~ elrbo S Ui o) 0,43 0485 0,629 E0] 0%

* 0 ernprego de gualquer um dosindices apres ertadeoe, em asnlingdies cuja data die referénd ado salor sfa o partir da data de validade des irdices, deve obserar o dispests rositens
34 dedte esiudo,

4w

Parametros utilizados para Determinagio do Custo da Construcao.

Area Equivalente da Construcio

Descrigdo dos Pavimentos Awea C:onzs]lrulda Equivaléncia Adotada Pi
m
Area Construida 1,00

Total

Determinacdo do Custo Unitirio da Construgao

Area
Equivalente {m?®)
130,00

CUB - Custo Unitario Basico, piblicado palo Sinduscon

RS 2 666,89

CE-Orcamento de Elevadores [Total Gasto)

RS 0,00

0l - Oreamento de instalacbes especiais e outras, tais como geradores, sistemas de protecdo contra incéndio etc;

RS 0,00

Cfe - Orgamento de fundacbes especiais;

RS 0,00

Ofd - Orcamento de fundacbes diretas;

RS 0,00

A-Taxa de administracdo da obra;

0%

F-Percentual relative acs custes financeiros durante o periodo da construcdo;

0%

L- Percentual correspondente ao lucro ou remunerago da construtora.

0%

€ - Custo unitdrio de construgdo por metro quadrado de drea equivalente de construgio

Determinagao da Depreciacdo ou Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo (Foc)

Descricdo dos Parametros Pardmetros Adotados

indices

|E-Idade da edificacdo na época de sus avaliacdo, definida em anos;

55

EC - Depreciagic decorrants do estade de canservagic Entre regular = reparcs simples

d

Padrio Construtivo Adotado para DeterminacSo da Vida Refer!n:ialll CasaSimples -

70

R-Valor residual corresponde ac padrio da edificacSo em decimal

0,20

Idade em ¥ da vida referencial

9%

K - Coeficiente de Ross-Heidecke Adotado

0,2811

Depreciagdo ou Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao [Foc)

10,4243

inagdo dos Custo de Ci 0 Total do Imdvel
Custo de Reproducio
Area Equivalente Calculads [m?) 130,00
C-Custo unitario de construcdo por metro guadrado de drea equivalente de construcio RS 2.666,89
Coeficiente de Ajuste em Regites |soladas [desconsiderar) 1,00
Custos Extras (Exemplo: Transporte do Material em Regites Isoladas cu cutras situacies) RS 0,00
Custo de Reprodugio RS 346.695,70
Custo de Readicio

Area Equivalente Calculada [mF) 130,00
C-Custo unitario de construcdo por metro quadrado de drea equivalente de construcSo de Reproducdo RS 2.666,8%
Depreciacdo ou Fator de Adequacio so Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo [Foc) 10,4243
Custo de Reproducio RS 147.304,07

CUSTO TOTAL DE CONSTRUGAD | REEDICAD ADOTADO

R$ 147.300,00
{ CENTO E QUARENTA E SETE MIL, TREZENTOS REAIS |
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Paradigma - 2. Zona
LF. Avaliando = 1,00
Fr= 10,00
f= 0,20
Pmi= 25,00
Pma= 40,00
= 0,5
Valor Estimado - Lote Avaliando
1 2 3 4 5 6
Fator de Topografia (Ct)|Fator Profundidade (Cp)| Fator Testada (Ct) Valor
Estimado
Area real Valor Unitario Final Situagao Fator Pe |Fator Profund.| Fp Fator Vu
do imavel Topografica| Transp. Testada R$im2
275,00 450,00 i) 1,0000] 2540 0,9731] 10,00 1,0000 462,43

V1 =[Vu/ (somatoria (Ct+Cp +Cf) -3 +1)] x At

Vt= R$ 127.167,80
Vt= R$ 127.170,00
ESTRUTURA GRUPD PADRAD FATORES DE COMERCIALIZACAD
Mowis | #00 a J0anos| deld = 20anss | de20 s 30amoz| de30 s 40 amaz
finoo elow 175 73 a  la4 144 ia 1,15 115 i3t @
Apartamento |Mddio Ao of elew 1,69 EES a LAE 14E a 133 1,23 '3 a
Grande Adedio of eley 158 E=4 a 13 L3E tl 1,18 118 '‘a a
Es{ritorio Finafl elew 152 152 .4 L3E 1,31 2 110 L1G '3 ad
Apartamaonta |[Médic o nfey 136 135 |a L34 1,24 a2 -~ 1;1F 113 !a a
Midia ESLriorio Madio s obov 1.35 135 ‘a3 121 1,21 2 107 1,07 ‘3 |
Rocidinciz Fin 1 36 I35 a k34 1,34 il 112 1,13 ‘a a
RoslsEncia Popular 117 LIT - a L11 111 3 1,06 1,0 a a
Peguina Residéncia Lt o] 128 LM a L17 1,17 a 110 110 'a 143 1,03 :a [
Rpsidbncia Fopula 118 L4 .a L1V L13 a. L0 1,16 a 1433 1,03 :a o
Galpdo 125 138 a 1,27 127 1 118 1,18 2 149 118 a 100
ESTRUTLERA FATORES E COMERCEALIZACAD
Mowos | do0 & I0anos | deld & d0anos) de2d & 30aros| ded0 & ddanos
Srandie estrutura 1EX 1,62 & 138 135 a 115 L1h & o, i
PEgUEns galrutura 13s 136 & 113 L3 a 1,13 L10 ;r 0,00
nidusLrial comim 1,38 1,36 3 LT 1T & 1,18 1,183 1,03 1,09 '3 0
Residoncial modes 1,11 1,21 i i o 103 1,09 'a DES L3 a 1,00
Referéncia:

ALONSO, Nelson Roberto Pereira; D’AMATO, Monica. O célculo fundamentado do fator de comercializagdo. In: CONGRESSO
BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS — COBREAP, 19., 2017, Foz do Iguacu. Anais [...]. Foz do
Iguagu: IBAPE, 2017.

Vi

Vi

Vi

(Vb + Vi) x FC

(147.300,00 + 127.170,00) x 1,00

RS 274.470,00
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V - CONCLUSAO

Diante dos cdlculos realizados e das
consideracoes técnicas expostas ao longo do presente trabalho
pericial, conclui-se que o JUSTO VALOR DE MERCADO dos imoveis
sub judice, considerado o cendrio mercadoldgico vigente e
tendo como data-base o més de marco de 2026, corresponde

ao montante a seguir apurado:

Imovel “A" — Maftricula 4.130 - R$
184.267,00 (cento e oitenta e quatro mil, duzentos e sessenta e

sete reais);

Imoével “B” — Maftricula 4.129 — R$

310.339,00 (trezentos e dez mil, trezentos e tfrinta e nove reaqis);

Imével “C" — Matricula 1.926 — R$

274.470,00 (duzentos e senta e quatro mil, quatrocentos e setenta

reqis).
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VI — RESPOSTAS AOS QUESITOS FORMULADOS PELAS PARTES

VL.1 - QUESITOS DA REQUERIDA KELLY

1) - Promovendo pesquisas de imodveis ofertados a venda na regido,
assemelhdveis aos avaliandos, determinar o valor do metro quadrado médio de
terreno e das benfeitorias constatadas;

Resposta: Com base em pesquisa de mercado realizada na regido dos imdveis
avaliandos, bem como na experiéncia profissional deste Perito Judicial em
avaliagoes imobilidrias na Comarca de Tamba(/SP, adotou-se como referéncia
o valor de RS 2.131,81/m? para edificagoes, correspondente ao indice R8N da
SINDUSCON (referéncia fevereiro/2026), posteriormente ajustado por
coeficientes de adaptagcdo conforme caracteristicas construtivas, padrao e
estado de conservagdo dos imdéveis. Apos a aplicagdo dos coeficientes de
adaptagdo, obtiveram-se valores unitdrios aproximados de RS 1.330,25/m? para
o Imével “A”, RS 2.281,04/m? para o Imével “B” e RS 2.666,89/m? para o Imoével
“C”, valores estes utilizados para estimativa das benfeitorias. O valor do terreno
foi determinado por meio de homogeneizagdo considerando fatores de dreaq,
frente, profundidade e topografia, nos termos da ABNT NBR 14653-2 e da Norma
do IBAPE/SP.

2) — Descrever o imovel avaliando, informando a configuracdo, a drea e seu
estado de conservacdo;

Resposta: Os imodveis avaliados sdo edificagoes residenciais unifamiliares
situadas nesta cidade e Comarca de Tamba(/SP. O Imével “A”, localizado na
Rua Benjamin Spiga Real, n° 600, possui residéncia principal com dois
dormitérios, banheiro social, sala, copa/cozinha, drea de servico e garagem,
além de edicula nos fundos, totalizando drea construida aproximada de 140 m?,
enquadrando-se no padrdo “Casa Padrdo Proletdrio (minimo)” e estado de
conservacgdo Classe “D” (entre regular e reparos simples). O Imével “B”, situado
na Rua Capitdo Joaquim Frauzino Pereira, n° 450, possui configuragdo
semelhante, com dois dormitérios, sala, cozinha, banheiro, area de servigo e
garagem, além de edicula, apresentando drea construida aproximada de 130
m?, padrdo “Casa Padrdo Econdémico (médio)” e estado de conservagdo Classe
“C” (regular). O Imével “C”, localizado na Rua 20 de Agosto, n° 1230, apresenta
edificagado residencial estimada em cerca de 130 m? de drea construida, com
aproximadamente quatro dormitérios, sala, cozinha, banheiro e dependéncias
de servigo, classificado como “Casa Padrdo Simples (minimo)” e estado de
conservacgao Classe “D” (entre regular e reparos simples).
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3) Aplicando o método evolutivo, determinar o valor de venda de mercado
do imovel;

Resposta: Aplicando-se o método evolutivo, que consiste na soma do valor
do terreno ao valor das benfeitorias, ajustada pelo fator de comercializagao,
foram apurados os seguintes valores de mercado: Imével “A” = Matricula n°
4.130-RS 184.267,00; Imével “B” — Matricula n® 4.129 - RS 310.339,00; e Imovel
“C" = Matricula n® 1.926 — RS 274.470,00, considerados os par@metros técnicos
adotados na avaliagdo e a data-base de margo de 2026.

4) - Informar todos os demais esclarecimentos que julgar pertinentes ao
deslinde do feito.

Resposta: Nada mais havendo a esclarecer até o momento, além do ja
refratado no Laudo Pericial.

Vil.2 - QUESITOS DO REQUERIDO ALEXANDRE

1° QUESITO — Queira o Senhor perito descrever o imdvel e construcoes objeto
da presente pericia?

Resposta: Os iméveis objeto da presente pericia consistem em ftrés
edificacoes residenciais unifamiliares situadas nesta cidade e Comarca de
Tambad/SP. O Imével “A”, localizado na Rua Benjamin Spiga Real, n° 600, é
composto por residéncia principal contendo dois dormitérios, banheiro
social, sala, copa/cozinha, drea de servigo e garagem, além de edicula nos
fundos, totalizando aproximadamente 140 m? de drea construida. O Imével
“B”, situado na Rua Capitdo Joaquim Frauzino Pereira, n° 450, apresenta
configuragcdo semelhante, com dois dormitdrios, sala, cozinha, banheiro,
drea de servico, garagem e edicula, com drea construida aproximada de
130 m2 O Imével “C”, localizado na Rua 20 de Agosto, n° 1230, consiste em
residéncia unifamiliar com drea construida estimada em cerca de 130 m?,
sendo informado que possui quatro dormitérios, sala, cozinha, banheiro e
dependéncias de servigo.

2° QUESITO - Favor informar, qual € o valor de mercado atual do imdvel?
Resposta: Conforme cdlculos avaliatérios realizados por meio do método
evolutivo, considerando o valor do terreno, das benfeitorias e o fator de
comercializagdo, os valores de mercado apurados foram: Imével “A” -
Matricula n° 4.130 — RS 184.267,00; Imovel “B” - Matricula n° 4.129 - RS
310.339,00; e Imével “C” = Matricula n® 1.926 - RS 274.470,00, considerando a
data-base de margo de 2026.
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3° QUESITO - Informe o senhor perito, qual o valor do terreno sem as
construcoes?

Resposta: De acordo com os cdlculos apresentados no laudo pericial, os
valores estimados para os terrenos, desconsiderando as benfeitorias
existentes, sGo aproximadamente os seguintes: Imével “A” - RS 79.700,00;
Imével “B” = RS 79.700,00; e Imével “C” — RS 127.170,00, obtidos mediante
aplicagdo dos fatores de homogeneizagdo previstos nas normas técnicas de
avaliagdo imobilidria.

4° QUESITO — O imodvel se encontra em boas condicdes de uso/habitacdo?
Resposta: Conforme observado durante a vistoria técnica, os imodveis
apresentam condi¢coes gerais compativeis com o padrdo construtivo e a
idade aparente das edificagoes. De modo geral, os iméveis “A” e “C”
enquadram-se na Classe “D” da tabela de Ross-Heidecke, indicando estado
de conservagdo entre regular e necessitando reparos simples. O Imével “B”
enquadra-se na Classe “C”, caracterizando estado de conservagdo regular.

5° QUESITO = Queira o Senhor perito informar se o imdvel ora sofreu ou sofre
valorizacdo financeira em virtude do desenvolvimento da regido?
Resposta: O comportamento do mercado imobilidrio local demonstra
tendéncia de valorizagdo gradual ao longo do tempo, decorrente da
consolidag¢do urbana da regido, da disponibilidade de infraestrutura publica
e da demanda habitacional da populagado local. Entretanto, tal valorizagao
ocorre de forma moderada, tipica de municipios de pequeno porte, com
variagoes influenciadas por fatores como localizagdo, estado de
conserva¢ao e condigoes gerais do mercado.

6° QUESITO - Queira o Senhor perito informar qual o padrdo do imével?
Resposta: De acordo com os critérios de classificagdo do IBAPE/SP, o Imédvel
“A” foi classificado como “Casa Padrdo Proletdrio (minimo)”, o Imével “B”
como “Casa Padrdo Econémico (médio)” e o Imével “C” como “Casa
Padrdo Simples (minimo)”.

7° QUESITO - Queira o Sr. Perito complementar o laudo pericial, informando
tudo o mais que entender necessdrio ao deslinde da controvérsia.
Resposta: Nada mais havendo a esclarecer até o momento, além do ja
retratado no Laudo Pericial.
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VIL.3 - QUESITOS DA REQUERENTE FERNANDA

1-) Requer seja feita avaliacdo mercadoldgica dos imodveis, afim de se
apurar o seu valor de venda;

Resposta: Procedeu-se a avaliagdo mercadolégica dos iméveis objeto da
presente pericia por meio do método evolutivo, considerando o valor do
terreno, das benfeitorias e a aplicagao do fator de comercializagdo, em
conformidade com as diretrizes da ABNT NBR 14653-2 e normas do IBAPE/SP.
Como resultado, foram apurados os seguintes valores de mercado,
considerando a data-base de margo de 2026: Imével “A” - Matricula n® 4.130
- R$ 184.267,00; Imével “B” — Matricula n° 4.129 - R$ 310.339,00; e Imével “C”
- Matricula n° 1.926 - RS 274.470,00.

2-) Descrever detalhadamente a situacdo do imdvel, a drea construida, o
valor do metro quadrado construido, o estado de conservacdo dos mesmos;
Resposta: O Imével “A”, locadlizado na Rua Benjamin Spiga Real, n° 600,
consiste em residéncia unifamiliar com aproximadamente 140 m? de drea
construida, composta por dois dormitérios, banheiro social, sala,
copa/cozinha, drea de servico e garagem, além de edicula nos fundos. O
valor unitdrio estimado das benfeitorias foi de aproximadamente RS
1.330,25/m?2. O estado de conservagao enquadra-se na Classe “D” da tabela
de Ross-Heidecke, indicando condigao entre regular e necessitando reparos
simples. O Imével “B”, situado na Rua Capitdo Joaquim Frauzino Pereira, n°
450, possui drea construida aproximada de 130 m? com dois dormitorios,
sala, cozinha, banheiro, drea de servico, garagem e edicula, apresentando
valor unitdrio aproximado de RS 2.281,04/m? e estado de conservagao
Classe “C”, considerado regular. O Imével “C”, locdlizado na Rua 20 de
Agosto, n° 1230, possui drea construida estimada em cerca de 130 m?, com
aproximadamente quatro dormitérios, sala, cozinha, banheiro e
dependéncias de servigo, sendo estimado valor unitario aproximado de RS
2.666,89/m? e estado de conservacdo Classe “D”, enire regular e reparos
simples.

3-) Abordar todos os itens que julgar necessarios para o deslinde do presente
feito.

Resposta: Nada mais havendo a esclarecer até o momento, além do ja
retratado no Laudo Pericial.
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VIIl - PRINCIPIOS LEGAIS DO LAUDO PERICIAL

VIIL.1 - Limitacoes e Reserva Técnica do Trabalho

a - Ao finalizar o frabalho em pauta necessario se faz sentir que,
tendo em vista a responsabilidade do autor neste presente trabalho,
solicita-se que seja expressamente consultado sobre quaisquer
duvidas ou contestacdes oriundas deste Laudo, para que possa
defender e comprovar essa mesma capacidade técnica e
responsabilidade profissional, tfratando-se 0 mesmo de um laudo YAD
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 o(s) bem(s) avaliando(s) e os
titulos de propriedade constantes nos autos, livres de quaisquer énus,
gravames ou problemas que recaiam sobre 0s mesmos, obstem o seu
bom uso e depreciem o seu valor de mercado.

c - Nessa avaliacdo, foram computados como corretos, 0s
elementos documentais existentes nos autos, bem como as
informacodes técnicas fornecidas por terceiros, aceitas como
verdadeiras, de boa fé e confidveis.

d - Modificacoes 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 observacdes 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 sem a expressa autorizacdo do Juizo.
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VIIl.2 - Principios Eticos

a- O laudo apresenta todas as condicdes 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 homogeneizacado;

c- O signatdrio inspecionou pessoalmente a propriedade avaliada e o
laudo foi elaborado por si e ninguém, a ndo ser o proprio avaliador, preparou
as andlises e as respectivas conclusoes;

d- O laudo foi elaborado com a estrita observ@ncia dos postulados
constantes do CODIGO DE ETICA PROFISSIONAL;

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

f- O avaliador ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em relacdo a matéria
envolvida neste laudo presente, nem contempla para o futuro, qualquer

inferesse no bem objeto desta avaliacdo.

VIIl.3 - Fundamentacao Apurada

Fundamentagio das Benfeitorias

Tabela 12 - Grau de &0 no caso da utilizagdo do método da quantificacio de custo de benfeitoriais
ftem Descricdo
1 Estimativa de Custo Direto
Pela utilizacdo de custo unitério basico para projeto semelhante ao projeto padréo 2 Pontos
2 BDI
Justificado 2 Pontos
3 Depreciagao Fisica
Calculada por métodos técnicos consagrados, considerando-se idade, vida atil e estado de conservagiio 2 Pontos
4 Pontos Obtidos

6

Tabela 14 - Enquadramento do lauda segundo seu grau de fundamentagio no caso da utilizagiio do método da quantificagio de custo de benfeitarias

1 Pentos Minimos
Graull

2 Itens obrigatérios no grau correspondente

12, no minimo no grau Ii

3 Grau de Fundamentacgo Atingido
Grau Il

Referéncias Utilizadas:

MNBR 14653-1 - Procedimentos Gerais

NBR 14653-2 - Iméveis Urbanos

MBR 12721 - Avaliacdo de custos de construgio para incorporagdo imobilidria e outras disposigdes para condominios edilicios
Avaliagdo de Bens - Principios Basicos e Aplicagbes, 32 Edicdo - Radegaz Nasser Janior

Norma de Avaliagio de Imdveis Urbanos, publicado pelo IBAPE-5P

VEIU - Valores de EdificacBes de Imdveis Urbanos, publicado pelo IBAPE-SP em 2019

IUP - indice de Unidades Padronizadas, piblicado pelo IBAPE-SP em 2019, estudo complementar ao VEIU
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AvaliagOes, Engenharia, Seguranga do Trabalho, Meio Ambiente, Contabil e Grafotécnica

IX — ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer até o
momento, encerro o presente Laudo Pericial, que é composto por 37 (trinta e

sete) folhas, todas assinadas digitalmente.

Sem mais, renovo protestos de estima e
consideracoes.

Termos em que

P. E. Deferimento.

Tambav, 05 de margo de 2026.

(assinado digitalmente)

MATEUS GALANTE OLMEDO
Perito Judicial perante o TJSP, TRT15, TRF3 e TIMG
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DPDrxCEalc=ra-<=€ Cilculo de Atualizacdo Monetaria

Indicas e Cakeulos na Web

Dados basicos informados para célculo
Descri¢ao do célculo

Valor Nominal R$ 310.339,00
Indexador e metodologia de célculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcao 01/03/2026 a 01/04/2026
Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 31 dias 1,004400
Percentual correspondente 31 dias 0,440000 %
Valor corrigido para 01/04/2026 =) R$ 311.704,49
Sub Total =) R$ 311.704,49

Valor total =) RS 311.704,49

Retornar Imprimir
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