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Vinicius Bertelli Murc¢a

N , Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho
Aualiagoes ¢ Pericias de Engenliania Técnico em Eletrdnica
CREA 5.062.095.304/D

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA JUDICIAL
DA COMARCA DE ARUJA - SP

PROCESSO :  0005469-24.2002.8.26.0045

CARTORIO : 12 OFiCIO JUDICIAL

AGAO : CUMPRIMENTO DE SENTENCA - DESPEJO PARA USO
PROPRIO

REQUERENTE : INES RODRIGUES DOS SANTOS

REQUERIDO : JOSE EUDASIO DE OLIVEIRA

VINICIUS BERTELLI MURCA, Engenheiro Civil e de
Seguranc¢a do Trabalho, inscrito no CREA-SP sob o n® 5.062.095.304/D, Perito
Judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Acdo, dando por
terminados seus estudos, exames, diligéncias e vistorias vem, respeitosamente, a
presenca de Vossa Exceléncia para apresentar suas conclusdes, expressas e

consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

Nestes termos
P. Deferimento.
Aruja, 28 de dezembro de 2025.
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VINICIUS BERTELLI MURCA

Engenheiro Civil / Seg. do Trabalho
CREA n® 5.062.095.304/D
Membro Titular do IBAPE/SP n® 1748
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TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 — CEL: (11) 9-8129-7322 - E-MAIL: vinicius.murca@uol.com.br
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RESUMO DO VALOR DE VENDA
VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO'

R$ 525.000,00

(Quinhentos e vinte e cinco mil reais)

Valido para Novembro de 2025

Rua Francisco Muraca, s/n (“Lote 01”, da “Quadra J”),

Loteamento Vila Pilar — Aruja/SP

Matricula n2 7.821, do Cartério de Registro de Imoveis da
Comarca de Santa Isabel — SP

OBS.: IMOVEL OCUPADO

1

Atualmente, o imdvel objeto da demanda (Lote 01 da Quadra “J”) se encontra fisicamente unificado
aos Lotes 02 e 03 da mesma quadra. Ademais, a edificagao principal construida, em sua integridade,
ocupa os Lotes 01, 02 e 03, de forma que somente parte da edificagao principal se encontra assentada
sobre o lote objeto da demanda (Lote 01). Por fim, a separagao fisica da edificacdo principal
acarretaria demolicdo parcial das construgbes, com necessidade de avaliacdo de viabilidade e
realizacao por profissional devidamente habilitado.
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CAPITULO | - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O presente Laudo refere-se a uma ACAO DE
CUMPRIMENTO DE SENTENGA — DESPEJO PARA USO PROPRIO, movida por
INES RODRIGUES DOS SANTOS, em face de JOSE EUDASIO DE OLIVEIRA, em
curso na 72 VARA JUDICIAL DA COMARCA DE ARUJA - SP.

Autos: 0005469-24.2002.8.26.0045

De forma geral, conforme informagdes contidas nos autos,

foi determinada a apuragéo do valor de venda do imével registrado sob a Matricula

n? 7.821, pertencente ao Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Santa
Isabel/SP, localizado na Rua Francisco Muraca, s/n (“Lote 01”, da “Quadra J”),

Loteamento Vila Pilar — Aruja/SP.

Deferida a produgdo de prova pericial foi honrosamente
nomeado, as fls. 339, como Perito Oficial do MM. Juizo de Direito, o signatario do
presente Laudo para proceder a apuragao técnica dos fatos, qual seja, a apuracdo do

valor de venda do imdvel objeto da presente acio.
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CAPITULO Il - FINALIDADE DA PERICIA

A presente Pericia tem por finalidade precipua a

determinacdo do valor de venda do imoével objeto da presente acao.

Referido imoével esta localizado na Rua Francisco Muraca,

s/n (“Lote 01”7, da “Quadra J”), Loteamento Vila Pilar — Aruja/SP, descrito como:
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Figura 1 — Trecho extraido da Matricula n? 7.821, pertencente ao Cartorio de Registro de Imoveis da Comarca de
Santa Isabel/SP.
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CAPITULO Il - VISTORIA

lI.1 - ESCLARECIMENTOS E CONSIDERACOES INICIAIS

A diligéncia ao imdvel objeto da presente agao foi realizada
no dia 11 de novembro de 2025, com inicio as 12h00min, conforme agendamento
prévio juntado as fls. 382/384 dos autos, nos termos do Art. 474 e Art. 466, §2°, do

Novo Cadigo de Processo Civil.

As diligéncias foram acompanhadas pelas pessoas

relacionadas a seguir:
e Sr. Arthur Rogerio de Almeida (Oficial de Justiga);
e Dra. Isabela Gandra Pereira (Advogada do Requerente);

e Sr. Ederson Gongalves de Oliveira (Genro do Requerido).
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l.2 - DESCRIGAO DO LOCAL
l1.2.1 — CARACTERISTICAS GERAIS

O imovel avaliando, objeto da presente acao, esta situado

na Rua Francisco Muraca, s/n (‘“Lote 01”, da “Quadra J”’), Loteamento Vila Pilar

— Aruja/SP, objeto da Matricula n® 7.821, do Cartério de Registro de Iméveis da

Comarca de Santa Isabel — SP.

l11.2.2 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido por todos os melhoramentos publicos
urbanos convencionais, tais como pavimentagao, guias e sarjetas, rede de distribuigao
de agua potavel, rede coletora de esgotos sanitarios, coleta de lixo, telefone, energia

elétrica, iluminagao publica, etc.

Ademais, o Sr. Ederson Gongalves de Oliveira, genro do
Requerido e atual ocupante do imovel, esclareceu que o imével objeto da demanda
nao se encontra interligado a rede publica de esgotamento sanitario, de forma que o

esgoto do imével é direcionado a uma fossa.
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l11.2.3 — MAPA DE LOCALIZAGAO

A reprodugédo parcial do guia da cidade (extraida de
http://maps.google.com.br), abaixo apresentada, melhor ilustra a localizagdo do

imovel e de seu entorno.
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- AREA OCUPADA PELO IMOVEL AVALIANDO, OBJETO DA PRESENTE AGAO.
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I1.2.4 - FOTOGRAFIA AEREA

A fotografia aérea do Google Earth mostra de maneira
detalhada a situacéo do local.
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l1.2.5 - FOTOGRAFIAS DE LOCALIZAGAO E ACESSO

As fotografias seguintes melhor ilustram a situagdo do

imovel e de seu entorno:

Foto 01 — Vista do imdvel avaliando, situado na confluéncia da Rua Francisco Muraca,
s/n (“Lote 017, da “Quadra J”), Loteamento Vila Pilar — Aruja/SP, indicado por setas

vermelhas.
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Foto 02 — Vista do imovel avaliando, situado na confluéncia da Rua Francisco Muraca,

s/n (“Lote 017, da “Quadra J”), Loteamento Vila Pilar — Aruja/SP, indicado por setas

vermelhas.
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Foto 03 — Vista do imovel avaliando, situado na confluéncia da Rua Francisco Muraca,
s/n (“Lote 017, da “Quadra J”), Loteamento Vila Pilar — Aruja/SP, indicado por setas

vermelhas. Ademais, observa-se o portdo de acesso ao lote avaliando, atualmente

unificado fisicamente aos lotes 02 e 03 da mesma quadra.
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Foto 04 — Vista do portdo de acesso ao imoével avaliando, atualmente unificado

fisicamente aos lotes 02 e 03 da mesma quadra. Ademais, o imével total (lotes 01, 02

e 03) esta identificado com a numeragao 270, sendo seu acesso localizado no lote 03.
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111.2.6 —- CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local onde se situa o imével da presente acdo esta
posicionado na regiao central do Municipio de Aruja/SP, distando aproximadamente
2k m da prefeitura local.

E caracterizada por edificacdes residenciais de renda
meédia.
1.2.7 - ZONEAMENTO

Quanto ao zoneamento, o imoével objeto da demanda esta

localizado na zona de uso Z2, conforme imagem seguinte.

Figura 2 — Localizagao do imével avaliando (contorno vermelho) em relagéo a planta de zoneamento do Municipio
de Aruja/SP.
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l11.3 - DESCRIGAO DO IMOVEL
111.3.1 - TERRENO:

O terreno onde se situa o imovel avaliando, objeto da
presente demanda, possui formato retangular, com uma testada de 10,87 m e
profundidade de 30,00 m em ambos os lados, perfazendo uma area total de 326,40

m?2.

Possui topografia plana, aparentando ser seco e firme,
podendo receber construgbes de quaisquer tipos obedecidas, evidentemente, as

posturas municipais e as Normas Técnicas.

Ocorre que, conforme constatado na oportunidade da
diligéncia técnica in loco, a area atualmente ocupada pelos familiares do Réu possui
extensdo superior aos 326,40 m? indicados Matricula n®7.821, do Cartério de Registro

de Imdéveis da Comarca de Santa Isabel — SP.

Dito isto, o Jurisperito promoveu a sobreposi¢cao da planta
de loteamento do Loteamento Vila Pillar com as imagens aéreas de satélite

disponibilizadas pelo Programa Google Earth.

Desta sobreposicao, observou-se que os familiares do Réu
ocupam atualmente os lotes n® 01, 02 e 03, da Quadra “J”, do Loteamento Vila Pillar,
de forma que o imdvel objeto da presente demanda (Lote n® 01 da Quadra “J”) se

encontra fisicamente unificado aos lotes 02 e 03 da mesma quadra.
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Figura 3 — Sobreposicdo da planta de loteamento do Loteamento Vila Pillar com a imagem aérea de satélite
disponibilizadas pelo Programa Google Earth. Os lotes atualmente ocupados pelos familiares do Réu (lotes 01, 02
e 03 da Quadra “J”) se encontram identificados pela hachura em amarelo.

Figura 4 — Sobreposi¢do da planta de loteamento do Loteamento Vila Pillar com a imagem aérea de satélite
disponibilizadas pelo Programa Google Earth. Os lotes atualmente ocupados pelos familiares do Réu (lotes 01, 02
e 03 da Quadra “J”) se encontram identificados pelo contorno em vermelho, enquanto o imével objeto da presente
demanda se encontra identificado pela hachura em vermelho.
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ll1.3.2 - BENFEITORIAS:

Conforme explanado anteriormente, o imével objeto da
presente demanda (Lote n® 01 da Quadra “J”) se encontra fisicamente unificado aos

lotes 02 e 03 da mesma quadra.

Considerando-se que a avaliagao judicial recai somente
sobre o Lote 01, as benfeitorias diligenciadas e descritas a seguir se limitaram aquelas

edificadas sobre a projecéo deste lote apenas, vide Foto 80/81.

Dito sito, sobre o terreno objeto da demanda (lote 01),
encontram-se erigidas 03 (trés) benfeitorias, denominadas no presente laudo de
avaliacao como “Edificagao Principal’ (“Benfeitoria 01”), “Varandas” (“Benfeitoria 02”)

e “Garagem’ (“Benfeitoria 03”).

Ademais, referidas benfeitorias ndo se encontram
regularizadas junto a Municipalidade, o que foi confirmada pelo morador que ocupa o

imovel atualmente.

Nada obstante, tais benfeitorias sédo classificadas, nos
termos Estudo “Valores de Edificagbes de Imoéveis Urbanos — SP”, publicado pelo
Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE-SP,

como:
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o Benfeitoria — Edificagao Principal

A “Edificagédo Principal’ erigida sobre o lote em questao &
classificada, nos termos do Estudo “Valores de Edificagbes de Imoéveis Urbanos — SP’,
publicado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo — IBAPE-SP, como “Casa Padrao Proletario”, com area total construida de
201,30%2m?, idade real de 35 anos e estado de conservacdo “Necessitando de

reparos importantes (g)’.

@ ClaS S e 1 — Residencial
L €1 U] o Yo T N oo TS 1.2 - Casa
e Padrao Construtivo .......ccoveneeeiiieeiieie, 1.2.2 — Padrao Proletario

E importante deixar consignado que referida benfeitoria
representa somente parte da edificacdo principal erigida sobre a area atualmente

ocupada pelos familiares do Réu (lotes 01, 02 e 03).

Nada obstante ndo ha uma escada fixa que interliga o
pavimento térreo e o pavimento superior da edificacdo, sendo que o acesso ao
pavimento superior é realizado por uma escada de madeira de encosto, conforme

retratado na Foto 22 do Laudo de Avaliagao.

2 Area aferida in loco.
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e Benfeitoria 02 — Varandas

Referidas benfeitorias serdao classificadas como “Casa
Padréao Proletdrio’”, com area total construida de 100,91*m?, possuindo ainda estado

de conservacao “Necessitando de reparos importantes (g)”.

Ademais, para que a area real das varandas esteja em
consonancia com o Custo Unitario Basico - SP R8-N, conforme estabelecido no
Capitulo 5.7 — Area equivalente da ABNT NBR 12721 — Avaliagcdo de custos de
construgdo para incorporagdo imobiliaria e outras disposi¢cées para condominios
edilicios, observa-se que o coeficiente de ajuste esta entre 0,75 e 1,00. Sendo assim,
para determinar a area equivalente das varandas para que a mesma esteja em acordo

com o CUB — SP R8-N, multiplica-se o presente fator pela area real desse piso.

0 ClASSE ...ttt 1 — Residencial
®  GrUPO/TIPO ...ttt 1.2 — Casa
o Padrdo Construtivo ...........cccccumieiiiiiiiiiiiiiiinenns 1.2.2 — Padrao Proletario
o Area CoNStIrUIAA ... ...ooeeeeeeee e, 100,91 m?
o Coeficiente de ajuSte ........oovueiiiiiiiii 0,75
e Area Construida Equivalente ........ccccoooiiiiii e, 75,68° m?
e Estado de Conservagao......... Necessitando de reparos importantes (“g”)

3 Padréo construtivo equivalente ao da edificag&o principal;

* Area aferida in loco;

*(100,91m2 x 0,75) = 75,68m>.
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e Benfeitoria 03 — Garagem

Referida benfeitoria é classificada como “Casa Padrao
Proletdrio”, com area total construida de 127,79°m?, possuindo ainda estado de

conservagao “Necessitando de reparos importantes (g)’.

Ademais, para que a area real da garagem esteja em
consonancia com o Custo Unitario Basico - SP R8-N, conforme estabelecido no
Capitulo 5.7 — Area equivalente da ABNT NBR 12721 — Avaliagcdo de custos de
construgdo para incorporagdo imobiliaria e outras disposi¢cbes para condominios
edilicios, observa-se que o coeficiente de ajuste esta entre 0,50 e 0,75. Sendo assim,
para determinar a area equivalente da garagem para que a mesma esteja em acordo

com o CUB — SP R8-N, multiplica-se o presente fator pela area real desse piso.

0 ClASSE ...ttt 1 — Residencial
®  GrUPO/TIPO ...ttt 1.2 - Casa
o Padrdo Construtivo ...........cccccuuiiiiiiiiiiiiiiiiinins 1.2.2 — Padrao Proletario
o Area CoNStrUIAA ... ...ooeeeeeeee e, 127,79 m?
o Coeficiente de ajuSte ........oovueiiiiiiii 0,75
e Area Construida Equivalente .........cccooeiiiiiii e, 95,84" m?
e Estado de Conservagao......... Necessitando de reparos importantes (“g”)

¢ Area aferida in loco;
7(127,79m? x 0,75) = 95,84m?.
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l11.3.3 — DO CONSTATADO NO LOCAL:

Preliminarmente, o signatario deve deixar consignado que,
nos termos do Art. 474 e 466, §2°, do Novo Codigo de Processo Civil, os
representantes das partes foram convidados para comparecer a vistoria realizada,

conforme agendamento prévio juntado as fls. 382/384 dos autos.

As diligéncias foram acompanhadas por prepostos de

ambas as partes litigantes, conforme elencado no Capitulo 1.1,

Tendo em vista as questdes levantadas nos autos e o teor
dos quesitos formulados, o signatario diligenciou a todas as dependéncias de
interesse, obtendo fotografias, as quais, a seguir, serdo apresentadas, todas
precedidas por cabegalhos explicativos dos temas nelas enfocados, lembrando que
as referidas fotos retratam tdo somente a atual situacéo do local, observada em 11 de

novembro de 2025.
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Foto 05 — Vista da lateral da varanda coberta (“Benfeitoria 02”) erigida sobre o imovel

objeto da demanda.
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Foto 06 — Vista da projegcao aproximada da divisa entre o imovel objeto da demanda

(lote 01) e o seu lote contiguo (lote 02), representada pela linha vermelha.
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Foto 07 — Vista do interior da varanda coberta (“Benfeitoria 02”), seus acabamentos e

seu estado de conservagao.
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Foto 08 — Vista do interior da varanda coberta (“Benfeitoria 02”), seus acabamentos e

seu estado de conservagao.
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Foto 09 — Vista do interior da varanda coberta (“Benfeitoria 02”), seus acabamentos e

seu estado de conservagao.
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Foto 10 — Vista do interior da varanda coberta (“Benfeitoria 02”), seus acabamentos e

seu estado de conservagao.
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Foto 11 — Vista do interior da varanda coberta (“Benfeitoria 02”), seus acabamentos e
seu estado de conservagao. Ademais, observa-se o vao de acesso a area de servigo
da edificacao principal (“Benfeitoria 01”).
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Foto 12 — Vista do vao para escada entre a varanda coberta do pavimento térreo da

edificacdo principal e a garagem. Nao se observa a construcdo da escada

propriamente dita.
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Foto 13 — Vista da area de servigo da edificagao principal (“Benfeitoria 01”), seus

acabamentos e seu estado de conservagao.
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Foto 14 — Vista da area de servico da edificacédo principal (“Benfeitoria 01”), seus

acabamentos e seu estado de conservacéo.
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Foto 15 — Vista do quadro geral de distribuicdo de energia elétrica da edificagéo

principal (“Benfeitoria 01”), situada na area de servicgo.
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Foto 16 — Vista do recuo lateral esquerdo do imovel objeto da demanda (lote 01).
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Foto 17 — Vista do ambiente inacabado sem denominacéo da edificagdo principal

(“Benfeitoria 01”), seus acabamentos e seu estado de conservagao.
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Foto 18 — Vista do ambiente inacabado sem denominacéo da edificagdo principal

(“Benfeitoria 01”), seus acabamentos e seu estado de conservagao.

RUA CONDE DO PINHAL, 08 — CONJ. 23/24 — CENTRO — SAO PAULO - SP — CEP 01501-060
TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 — CEL: (11) 9-8129-7322 - E-MAIL: vinicius.murca@uol.com.br

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por VINICIUS BERTELLI MURCA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/12/2025 as 16:25 , sob o nimero WAUJ25700671794

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005469-24.2002.8.26.0045 e codigo COxbQ75q.



fls. 436
Vinicius Bertelli Murga

. i Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho
Aualiagoes ¢ Pericias de Engenliania Técnico em Eletrdnica
CREA 5.062.095.304/D

Foto 19 — Vista do recuo lateral esquerdo e posterior do imével objeto da demanda

(lote 01). Ademais, observam-se a fachada posterior e lateral esquerda da edificagcéao

principal, seus acabamentos e estado de conservacgéo.
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Foto 20 — Vista do recuo posterior do imovel objeto da demanda (lote 01). Ademais,

observam-se a fachada posterior da edificagao principal, seus acabamentos e estado

de conservacgéo.
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Foto 21 — Vista da proje¢cao aproximada da divisa entre o imovel objeto da demanda

(lote 01) e o seu lote contiguo (lote 02), representada pela linha vermelha.
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Foto 22 - Vista da escada de madeira de apoio para acesso ao pavimento superior

da edificagao principal.
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Foto 23 — Vista do interior da varanda coberta (“Benfeitoria 02”) do pavimento superior

da edificacao principal, seus acabamentos e seu estado de conservagao.
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Foto 24 — Vista da laje de cobertura da varanda coberta (“Benfeitoria 02”) do

pavimento térreo, a partir da varanda coberta (“Benfeitoria 02”) do pavimento superior

da edificagao principal.
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Foto 25 — Vista da laje de cobertura da varanda coberta (“Benfeitoria 02”) do

pavimento térreo.
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Foto 26 — Vista da edificagao principal (“Benfeitoria 01”), a partir da laje de cobertura

da varanda coberta do pavimento térreo (“Benfeitoria 02”).
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Foto 27 — Vista da edificagao principal (“Benfeitoria 01”), a partir da laje de cobertura

da varanda coberta do pavimento térreo (“Benfeitoria 02”).
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Foto 28 — Detalhe do estado de conservacdo da cobertura da edificagdo principal
(“Benfeitoria 017).
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Foto 29 — Vista da fachada lateral esquerda da edificagao principal (“Benfeitoria 01”),

seus acabamentos e estado de conservacgéo.
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Foto 30 — Vista das portas de acesso ao interior do pavimento superior da edificacao

principal (“Benfeitoria 01”), a partir da varanda coberta.
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Foto 31 — Vista do interior do ambiente 01, situado no pavimento superior da
edificacdo principal (“Benfeitoria 01”), seus acabamentos e seu estado de

conservagao. Observa-se que somente parte do ambiente se encontra no interior da

projecédo do imovel avaliando.
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Foto 32 — Vista do interior do ambiente 01, situado no pavimento superior da
edificacdo principal (“Benfeitoria 01”), seus acabamentos e seu estado de

conservagao. Observa-se que somente parte do ambiente se encontra no interior da

projecédo do imovel avaliando.
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Foto 33 — Detalhe do acabamento do revestimento de piso do ambiente 01, situado

no pavimento superior da edificagao principal (“Benfeitoria 01”).
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Foto 34 — Detalhe do acabamento do revestimento de teto do ambiente 01, situado

no pavimento superior da edificagao principal (“Benfeitoria 01”).
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Foto 35 — Vista do interior do ambiente 02, situado no pavimento superior da

edificacdo principal (“Benfeitoria 01”), seus acabamentos e seu estado de

conservagao.
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Foto 36 — Detalhe do acabamento do revestimento de piso do ambiente 02, situado

no pavimento superior da edificagao principal (“Benfeitoria 01”).
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Foto 37 — Detalhe do acabamento do revestimento de teto do ambiente 02, situado

no pavimento superior da edificagao principal (“Benfeitoria 01”).
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Foto 38 — Vista do interior do ambiente 03, situado no pavimento superior da
edificacdo principal (“Benfeitoria 01”), seus acabamentos e seu estado de

conservagao.
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Foto 39 — Vista do interior do ambiente 03, situado no pavimento superior da
edificacdo principal (“Benfeitoria 01”), seus acabamentos e seu estado de

conservagao.
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Foto 40 — Detalhe do acabamento do revestimento de piso do ambiente 03, situado

no pavimento superior da edificagao principal (“Benfeitoria 01”).
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Foto 41 — Detalhe do acabamento do revestimento de teto do ambiente 03, situado

no pavimento superior da edificagao principal (“Benfeitoria 01”).
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Foto 42 — Vista do interior do ambiente 04, situado no pavimento superior da

edificacdo principal (“Benfeitoria 01”), seus acabamentos e seu estado de

conservagao.
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Foto 43 — Detalhe do acabamento do revestimento de piso do ambiente 04, situado

no pavimento superior da edificagao principal (“Benfeitoria 01”).
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Foto 44 — Detalhe do acabamento do revestimento de teto do ambiente 04, situado

no pavimento superior da edificagao principal (“Benfeitoria 01”).
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Foto 45 — Vista do interior do ambiente 05, situado no pavimento superior da

edificacdo principal (“Benfeitoria 01”), seus acabamentos e seu estado de

conservagao.
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Foto 46 — Detalhe do acabamento do revestimento de piso do ambiente 05, situado

no pavimento superior da edificagao principal (“Benfeitoria 01”).
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Foto 47 — Detalhe do acabamento do revestimento de teto do ambiente 05, situado

no pavimento superior da edificagao principal (“Benfeitoria 01”).
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Foto 48 — Vista do hall de circulagdo do pavimento superior da edificagdo principal

(“Benfeitoria 01”), seus acabamentos e seu estado de conservagao. Observa-se que

somente parte do ambiente se encontra no interior da projecao do imovel avaliando.
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Foto 49 — Vista do vao de acesso ao ambiente 06, situado no pavimento superior da

edificacao principal (“Benfeitoria 01”), a partir do hall de circulagéo.
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Foto 50 — Vista do interior do ambiente 06, situado no pavimento superior da

edificacdo principal (“Benfeitoria 01”), seus acabamentos e seu estado de

conservagao.
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Foto 51 — Detalhe do acabamento do revestimento de piso do ambiente 06, situado

no pavimento superior da edificagao principal (“Benfeitoria 01”).
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Foto 52 — Detalhe do acabamento do revestimento de teto do ambiente 06, situado

no pavimento superior da edificagao principal (“Benfeitoria 01”).
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Foto 53 — Vista do vao de acesso ao ambiente 07, situado no pavimento superior da

edificacao principal (“Benfeitoria 01”), a partir do ambiente 06.
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Foto 54 — Vista do interior do ambiente 07, situado no pavimento superior da

edificacdo principal (“Benfeitoria 01”), seus acabamentos e seu estado de

conservagao.
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Foto 55 — Detalhe do acabamento do revestimento de piso do ambiente 07, situado

no pavimento superior da edificagao principal (“Benfeitoria 01”).
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Foto 56 — Detalhe do acabamento do revestimento de teto do ambiente 07, situado

no pavimento superior da edificagao principal (“Benfeitoria 01”).
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Foto 57 — Vista do interior do banheiro, situado no pavimento térreo da edificacao

principal (“Benfeitoria 01”), seus acabamentos e seu estado de conservagao.
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Foto 58 — Detalhe do acabamento do revestimento de piso do banheiro do pavimento

térreo da edificagao principal (“Benfeitoria 01”).
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Foto 59 — Detalhe do acabamento do revestimento de teto do banheiro do pavimento

térreo da edificagao principal (“Benfeitoria 01”).
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Foto 60 — Vista do interior do depdésito, situado no pavimento térreo da edificacédo

principal (“Benfeitoria 01”), seus acabamentos e seu estado de conservagéo.
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Foto 61 — Detalhe do acabamento do revestimento de piso do depdsito do pavimento

térreo da edificagao principal (“Benfeitoria 01”).
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Foto 62 — Detalhe do acabamento do revestimento de teto do depdsito do pavimento

térreo da edificagao principal (“Benfeitoria 01”).
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Foto 63 — Vista do interior da sala de estar, situada no pavimento térreo da edificacao

principal (“Benfeitoria 01”), seus acabamentos e seu estado de conservagao. Observa-

se ao fundo a cozinha da edificagao.

RUA CONDE DO PINHAL, 08 — CONJ. 23/24 — CENTRO — SAO PAULO - SP — CEP 01501-060
TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 — CEL: (11) 9-8129-7322 - E-MAIL: vinicius.murca@uol.com.br

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por VINICIUS BERTELLI MURCA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/12/2025 as 16:25 , sob o nimero WAUJ25700671794

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005469-24.2002.8.26.0045 e codigo COxbQ75q.



fls. 481
Vinicius Bertelli Murga

. i Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho
Avaliagies e Pericias de Engentharia Técnico em Eletronica
CREA 5.062.095.304/D

Foto 64 — Vista do interior da cozinha, situada no pavimento térreo da edificacao

principal (“Benfeitoria 01”), seus acabamentos e seu estado de conservagéo.
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Foto 65 — Vista do abrigo do hidrébmetro e do medidor de energia elétrica do imovel

atualmente ocupado pelos familiares do Réu. Referidos abrigos estao situados no lado

esquerdo do muro de fechamento frontal do lote 01.
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Foto 66 — Detalhe do abrigo do hidrébmetro do imovel atualmente ocupado pelos

familiares do Réu.
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Foto 67 — Detalhe do abrigo do medidor de energia elétrica do imdvel atualmente

ocupado pelos familiares do Réu.
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Foto 68 — Vista da varanda coberta (“Benfeitoria 02”), a partir da frente da garagem

(“Benfeitoria 03”). Observa-se que a garagem se encontra em nivel abaixo da

edificacao principal e das varandas cobertas.
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Foto 69 — Vista do interior da garagem (“Benfeitoria 03”), seus acabamentos e seu

estado de conservagao.
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Foto 70 — Vista do interior da garagem (“Benfeitoria 03”), seus acabamentos e seu

estado de conservagao.
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Foto 71 — Detalhe do estado de conservagao das estruturas da garagem, situada no

nivel abaixo da varanda coberta.
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Foto 72 — Detalhe do estado de conservagao das estruturas da garagem, situada no

nivel abaixo da varanda coberta.
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Foto 73 — Vista do interior da garagem (“Benfeitoria 03”), seus acabamentos e seu

estado de conservacao.
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Foto 74 — Vista do interior do depdsito da garagem (“Benfeitoria 03"), seus

acabamentos e seu estado de conservacao.
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Foto 75 — Detalhe do acabamento do revestimento de piso do depdsito da garagem
(“Benfeitoria 03”).
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Foto 76 — Detalhe do acabamento do revestimento de teto do depdsito da garagem
(“Benfeitoria 03”).
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Foto 77 — Fotografia aérea de drone do imével atualmente ocupado pelos familiares
do Réu, identificado como sendo os lotes 01, 02 e 03, da Quadra “J”, do Loteamento
Vila Pillar. O contorno aproximado desse imovel se encontra identificado pela linha

vermelha.

RUA CONDE DO PINHAL, 08 — CONJ. 23/24 — CENTRO — SAO PAULO - SP — CEP 01501-060
TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 — CEL: (11) 9-8129-7322 - E-MAIL: vinicius.murca@uol.com.br

do original, assinado digitalmente por VINICIUS BERTELLI MURCA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/12/2025 as 16:25 , sob o nUmero WAUJ25700671794

é cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005469-24.2002.8.26.0045 e codigo COxbQ75q.



fls. 495
Vinicius Bertelli Murga

. i Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho
Aualiacies e Pericias de Engentiaria Técnico em Eletrdnica
CREA 5.062.095.304/D

Foto 78 — Fotografia aérea de drone do imével atualmente ocupado pelos familiares
do Réu, identificado como sendo os lotes 01, 02 e 03, da Quadra “J”, do Loteamento
Vila Pillar. O contorno aproximado desse imovel se encontra identificado pela linha

vermelha.
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Foto 79 — Fotografia aérea de drone do imével atualmente ocupado pelos familiares
do Réu, identificado como sendo os lotes 01, 02 e 03, da Quadra “J”, do Loteamento
Vila Pillar. O contorno aproximado desse imovel se encontra identificado pela linha

vermelha.
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Foto 80 — Fotografia aérea de drone do imével atualmente ocupado pelos familiares
do Réu, identificado como sendo os lotes 01, 02 e 03, da Quadra “J”, do Loteamento

Vila Pillar. Ademais, o contorno aproximado do imével objeto da avaliagao judicial (lote

01), encontra-se identificado pela linha vermelha.
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Foto 81 — Fotografia aérea de drone do imével atualmente ocupado pelos familiares
do Réu, identificado como sendo os lotes 01, 02 e 03, da Quadra “J”, do Loteamento

Vila Pillar. Ademais, o contorno aproximado do imdvel objeto da avaliagéo judicial

(Lote 01) esta identificado pela linha vermelha.
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Foto 82 — Fotografia aérea de drone do imével atualmente ocupado pelos familiares
do Réu, identificado como sendo os lotes 01, 02 e 03, da Quadra “J”, do Loteamento

Vila Pillar. Ademais, o contorno aproximado do imdvel objeto da avaliagéo judicial

(Lote 01) esta identificado pela linha vermelha.
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CAPITULO IV — CRITERIOS DE AVALIAGAO

IV.1 — CONSIDERAGOES E CRITERIOS INICIAIS:

A presente avaliagdo atende as principais normas e

critérios concernentes, quais sejam:
o ABNT NBR 14653-1 - Avaliacédo de bens - Parte 1: Procedimento gerais;
o ABNT NBR 14653-2 - Avaliacédo de bens - Parte 2: Iméveis Urbanos;

¢ Normas do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo — IBAPE/SP.

A determinagao do valor de um imovel esta pautada nos
principios ditados pela ABNT NBR 14653 — Avaliagéo de Bens, segundo a qual o valor
de um bem é determinado em fungdo da metodologia aplicavel que, por sua vez,
depende basicamente da natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliagao e da

disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado.

No desenvolvimento do presente Laudo, o método

empregado para avaliacdo do imével é o chamado Método Evolutivo, em que o valor

de mercado do imével é obtido através da composicéo do valor do terreno com o custo
de reproducdo das benfeitorias, devidamente depreciado, e o fator de
comercializagdo, ou seja:

VI = (VT + CB) x FC, onde:

VI = Valor de Mercado do Imodvel

VT = Valor do Terreno

CB = Custo de reedigao da Benfeitoria

FC = Fator de Comercializacao
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Sempre que possivel, recomenda-se que o fator de
comercializagao seja inferido no mercado da regiao, a partir de imoveis similares,

observando-se o minimo de 03 (trés) elementos. A aplicagdo deste método exige que:

a) O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de

mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo;

b) As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou

pelo método da quantificagdo de custo,

c) O fator de comercializagdo seja levado em conta, admitindo-se que pode ser
maior ou menor do que a unidade, em fungdo da conjuntura do mercado na

época da avaliagéo.

Quando as benfeitorias forem estimadas com a utilizagao
do Estudo “Valores de Edificagcbes de Imoéveis Urbanos”, do IBAPE/SP, recomenda-
se que o resultado final seja ajustado através da aplicagdo do Fator de Ajuste ao

Mercado (Fawm):
Vi = (Vt +VB) x Fam

Na expressao acima, o valor do terreno deve ser calculado
pelo método comparativo direto ou pelo método involutivo e o fator de ajuste deve ser
inferido no mercado da regido, a partir de imdéveis similares, observando-se o minimo
de 03 (trés) elementos. Este fator de ajuste pode ser maior ou menor que a unidade,

em fungao das condigbes de mercado.

Por sua vez, o Estudo “Valores de Edificagbes de Iméveis
Urbanos”, do IBAPE/SP, estabelece que os unitarios obtidos correspondem aos

valores de venda, ndo admitindo, por consequéncia, qualquer acréscimo, quer a titulo

de vantagem da coisa feita, como a pretexto de fator de comercializacdo, por ja

estarem estes componentes neles contidos.
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A partir dessa premissa, o Valor de Mercado do Imével (VI)

ficara reduzido a seguinte expressao:
VI = VT + VB, onde:

e VI =Valor de Mercado do Imével
e VT =Valordo Terreno

e VB = Valor das Benfeitorias
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IV.2 - DETERMINAGAO DO VALOR DO ESCRITORIO - METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO - TRATAMENTO POR FATORES:

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é
aquele em que o valor do imével advém da comparacédo direta com os precos
vigentes (provenientes de transagbes ou ofertas) no mercado imobiliario para
unidades similares ao que se pretende avaliar, seguida de tratamento técnico dos

atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Desta forma, a condicio necessaria para sua aplicacao &,

portanto, a existéncia de eventos de mercado relativos a escritdrios comparaveis ao

avaliando, em numero suficiente a uma analise estatistica, através de tratamento por

fatores ou inferéncia estatistica.

Trata-se de procedimento preferencial, que exige o

conhecimento de dados de mercado referentes a vendas nas transacdes de imdveis

semelhantes.

De forma concisa, este método estabelece o valor unitario
de terreno mediante a pesquisa de mercado e comparag¢ao de vendas ou transacgoes
conhecidas de terrenos que possuam caracteristicas comparaveis as do avaliando, a

fim de que n&o se produzam resultados distorcidos da realidade.

No presente laudo, em razdo da disponibilidade de
pesquisa e informagdes de mercado colhidas na mesma regido geoecondmica do
imoével avaliando, obtencdo de subsidios suficientes para aplicagdo segura deste
método e preferéncia normativa pela utilizagcdo de metodologia direta, o_valor da
unidade auténoma sera determinado através do desenvolvimento do Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado, com homogeneizacdo através da

aplicacao de tratamento por fatores.

Assim, no tratamento por fatores, devem ser utilizados
os elementos amostrais mais semelhantes possiveis ao avaliando, em todas as suas

caracteristicas, cujas diferengcas perante o0 mesmo, para mais ou para menos, sao
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levadas em conta. E admitida a priori a existéncia de relagdes fixas entre as diferengas

dos atributos especificos e os respectivos pregos.

Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original
do elemento comparativo na forma de somatério. No valor original do elemento devem

ser considerados, quando aplicaveis:

¢ A elasticidade de precos representada pelo fator oferta

e A transformacéo de precos a vista e a prazo, e/ou conversdes de precos que

sejam ofertados em outras moedas

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral
sera considerado como homogeneizante quando, apds a aplicagéo dos respectivos
ajustes, se verificar que o conjunto de novos valores homogeneizados apresenta
menor coeficiente de variagdo dos dados que o conjunto original. Devem refletir, em
termos relativos, o comportamento do mercado, numa determinada abrangéncia

espacial e temporal, com a consideragao de:

e Localizagao;
e Fatores de forma (testada, profundidade, area ou multiplas frentes);

e Fatores padrao construtivo e depreciacgao.

No caso especifico da Regidao Metropolitana de Sao
Paulo — RMSP, os bairros possuem diversas caracteristicas de diferenciagao
classificadas, conforme Estudo “Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos — SP’,
publicado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagées e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo — IBAPE-SP em 2011, em quatro grupos, totalizando onze zonas descritas a

seguir, cujos critérios e parametros devem servir para enquadramento do elemento

avaliando em relacédo a regido geoeconbmica a que pertence:
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e Grupo | — Zonas de uso predominante residencial e ocupag¢ao horizontal:

» 12 Zona: Residencial Horizontal de Padrao Popular

Encontradas em regides periféricas ou de ocupacgdes irregulares, dotadas de
pouca infraestrutura urbana, alta densidade de ocupagao e concentragao de
familias de baixa renda. Os lotes possuem dimensdes reduzidas, em torno de
125 m?, e as edificagbes predominantes sao de padrao proletario, geralmente

associadas a autoconstrucdo e no uso minimo de materiais de acabamento.

> 22 Zona: Residencial Horizontal de Padrao Médio

Zonas cuja caracteristica € de ocupagao horizontal, com predominancia de
casas e rara presenca de comércio. Sdo dotadas de infraestrutura basica, com
populacdo concentrada em renda média. Os lotes possuem dimensdes em
torno de 250 m? e as edificacdes sdo de padrdo médio, podendo ser térreas ou
assobradadas, isoladas ou geminadas, caracterizadas pelos acabamentos

econdmicos, porém de boa qualidade.

> 32 Zona: Residencial Horizontal de Padrao Alto

Compreendem as regides dotadas de infraestrutura completa e ocupadas
exclusivamente por casas de alto padrdao, com arquitetura das edificacdes
diferenciada, geralmente com projetos personalizados. Nestes locais,

predominam terrenos de grandes proporgdes, em torno de 600 m2.

¢ Grupo Il — Zonas de uso residencial ou comercial e ocupagao vertical (zonas

de incorporagao):

» 42 Zona: Prédios de Apartamentos de Padrao Popular

Encontradas em diversas regides, dotadas de infraestrutura basica e com
concentracdo de populacdo de baixa renda. Apresentam vocagao para
ocupacéo de prédios de apartamentos de padrao popular, geralmente sem

elevadores, até quatro andares.
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» 52 Zona: Prédios de Apartamentos ou de Escritorios de Padrao Médio

Dotadas de infraestrutura completa com concentragédo de populagéo de renda
meédia. Para classificacdo nesta zona € necessario verificar a vocagao legal e
a predomindncia de ocupagdao que necessariamente tem que refletir
verticalizagao, por meio de edificios de apartamentos ou escritérios de padrao

meédio ou superior.

» 62 Zona: Prédios de Apartamentos ou de Escritérios de Padrao Alto

Compreendem as regides ocupadas por edificios de apartamentos ou
escritorios com arquitetura diferenciada, projetos personalizados e de padréao

elevado, destinadas a populacéo de alta renda.

e Grupo lll - Zonas de uso comercial ou de servigos com ocupagao
predominantemente horizontal
» T2 Zona: Comércio ou Servigos de Padrao Popular

Podem ser identificadas em regides periféricas ou de populagdo de baixa
renda, onde € constatada a concentracdo de comércio ou prestagcao de

servigos populares.

» 82 Zona: Comércio ou Servigos de Padrao Médio

E constatada a concentracdo de comércio ou prestacdo de servicos de padrdo

médio.

» 92 Zona: Comércio ou Servigos de Padrao Alto

Identificadas em regides que apresentam arquitetura diferenciada, com
projetos personalizados e de padrao elevado, presentes em corredores e ruas

de bairros de alto padréo.
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e Grupo IV — Zonas de uso industrial ou de armazéns:

> 102 Zona: Industrias

S&o0 zonas cuja vocagao é geralmente definida pelas legislagbes estaduais e
municipais, com restricoes de uso especificas e com ocupagao

predominantemente industrial.

» 112 Zona: Galpoes

Sao identificadas pela presenca de armazéns ou galpdes, sem caracteristicas

industriais, podendo ser encontradas em regides cerealistas ou de comércio.

A homogeneizacdo dos valores dos elementos
comparativos, através do ajuste dos mesmos para as condigdes do imovel sub judice,

sera realizada pela aplicacéo dos fatores descritos a seguir:
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1. Fator de Fonte ou Oferta ou Elasticidade de Precgos (Fs) (item 10.1 da Norma do
IBAPE/SP - 2011)

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) devera ser
descontada do valor total pela aplicacdo do fator médio observado no mercado,

em razao da especulacado de mercado nos elementos comparativos.

Desta feita, quando os valores obtidos provieram de ofertas ou opinides, aplicar-
se-a o fator consagrado de 0,90 (desconto de 10% sobre o prego original pedido),
conforme preconiza o item 10.1 da Norma para Avaliagcdao de Iméveis Urbanos
— IBAPE/SP - 2011.

Em contrapartida, os elementos pesquisados que foram transacionados néo

necessitam da aplicagdo do mesmo (neste caso, Fr= 1,00).
Portanto:

e Fs= 1,00 quando os dados provierem de transagao concreta (ex.: obtidos

de contrato de compra e venda);
ou

e Fs=0,90 quando os dados provierem de ofertas ou opinides (ex.: obtidas de

pesquisas imobiliarias, corretores, etc.);

Todos os demais fatores de devem ser considerados apds a aplicagao do fator
oferta.
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2. Fator Localizagao ou Transposigao (FL) (item 10.2 da Norma do IBAPE/SP —
2011)

Consiste no fator que transpde, para o local de analise, o valor da amostra em
funcdo da diferenga das regides entre os elementos comparativos e o imovel

avaliando.

Para tanto, emprega-se a relagdo entre os valores dos langamentos fiscais
(indices fiscais), obtidos da Planta Genérica de Valores, editada pela Prefeitura
Municipal de Aruja/SP, quando constatada a coeréncia dos mesmos e quando

estes refletem a realidade do mercado imobiliario da regido pesquisada.
Tanto quanto possivel, evitou-se a utilizacdo de valores oriundos de locais cujos
indices de transposi¢cao discrepem excessivamente daquele para o qual a

pesquisa deve ser feita, limitando-os entre a metade e o dobro do local a avaliar.

Desta forma:

Il
F, ==~ onde:
L ]Le )

e I, = indice Fiscal do local do imével avaliando

e [, = indice Fiscal do local do elemento comparativo

No caso de terrenos com edificagdes, os fatores referentes a localizagdo devem
incidir exclusivamente na parcela do valor do comparativo correspondente ao

terreno.

Esta metodologia esta de acordo com o item 10.2 da Norma para Avaliagao de
Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011.
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3. Fatores aplicaveis ao valor de terreno (item 10.3 da Norma do IBAPE/SP - 2011)
As formulas dos fatores, previstas na Norma para Avaliacao de Imodveis
Urbanos — IBAPE/SP — 2011, estao relacionadas com o tratamento da pesquisa
de mercado, ou seja, na condicdo de transportar os valores estimados para a
situacao paradigma.

3.1. Fatores Profundidade e Testada (item 10.3.1 da Norma do IBAPE/SP - 2011)

As influéncias de profundidade e testada podem ser calculadas pelos

seguintes fatores:

a) Profundidade: funcao exponencial da proporc¢ao entre a profundidade
equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas para as zonas
(Pmi e Pma).

e Entre Pmi e Pma admite-se que o fator profundidade Cp € igual a 1,00
e Se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima

da metade da mesma (72 Pmi < Pe < Pnmi), devera ser empregada a

seguinte férmula:

e Para Pec inferior a %2 Pmi adota-se:

Cp=(0,5)
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¢ Se a profundidade equivalente for superior a maxima até o triplo da

mesma (Pma < Pe < 3 Pma), a férmula a ser empregada é a seguinte:

Cp =

P, Pma Pma "
+|1- X
P Pe Pe
e Para Pe superior a 3 Pma, adota-se na formula acima Pe = 3 Pma

b) Testada: fungdo exponencial da propor¢do entre a frente projetada

(Fp) e a de referéncia (Fr), pela seguinte expressao:

;
F F
f = FV , dentro dos limites: > <F,<2-F,

p

Os intervalos dos expoentes p e f, os limites de influéncia por
profundidade e frente, bem como os ajustes decorrentes de areas e
frentes multiplas e/ou de esquina, estabelecidos para cada zona
recomendados pelo IBAPE — SP, estdo resumidos nas Tabelas 1 e 2 do
item 10.3 da Norma para Avaliagao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP —
2011.
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3.2

3.3.

CREA 5.062.095.304/D
Fator Area (item 10.3.2 da Norma do IBAPE/SP - 2011)

Em zona residencial horizontal popular (12 zona), aplica-se somente o
fator area, utilizado dentro dos limites de areas previstos, sem aplicagcao

dos fatores testada e profundidade, pela seguinte férmula:

Y 0,20
C, = (Ej , onde A = area do comparativo

A influéncia da area em outras zonas, se utilizada, deve ser

fundamentada.

Fator Frentes Multiplas (item 10.3.3 da Norma do IBAPE/SP - 2011)

Os terrenos de esquina ou de frentes multiplas devem ser avaliados como
tendo uma sé frente, principal, escolhida como sendo a que implica no seu
maior valor, aplicando-se os fatores indicados na tabela abaixo
diretamente as areas minimas dos intervalos apresentados nas tabelas 1
e2:

Zona Valorizagao Fator *

42 Zona — Incorporagdes Padrao Popular 10% 091
52 Zona — Incorporagdes Padrdo Médio 10% 0,91
62 Zona — Incorporagdes Padrado Alto 5% 0,95
72 Zona — Comercial Padrao Popular 10% 0,91
82 Zona — Comercial Padrao Médio 10% 0,91
92 Zona — Comercial Padrao Alto 5% 0,95
* Fatores aplicaveis as expressodes previstas em 10.6

Nota: Os terrenos devem ser avaliados levando-se em consideragao as
varias  possibilidades de aproveitamento, através de
desmembramento de lotes ou remembramento, no caso de
pertencerem ao mesmo proprietario.
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TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos

recomendados para Sao Paulo-Capital

Tabela 1 — Grupos l e ll

. Caracteristicas e
Fatores de Ajuste Recomendagcdes
Frente e Profundidade
Multiplas Agza Intervalo
Referéncias Frentes | Coef. de _ | caracte-
GRUPO| ZONA ExpoentelEXpoente ou Area r(taerfsia ristico
do Fator do Fator | Esquina do Lot areas Observagoes
Frente Fronte | PrOfun- Dt Gerais
de Prof. Prof. didade
Refe- [Minima| Maxima
réncia
Fr Pmi Pr“a “f!! “p” ce ca mz mz
a
= R::siggr?;al 5 15 30 N&o se | Nao se | Nao se Apiltig;-se 125 100 - 400
1S Horizontal aplica | aplica | aplica Para terrenos
9 Popular 10.3.2 com areas fora
5 do intervalo
% definido, estudar
o g 22 Zona N&o se a mﬂal-'lf::la da
° . . ~ . .
22 Residencial 1 10 | 25 | 40 | 020 | 050 ";‘;‘)‘I’icsae ohioa | 250 | 200 - 500
o3 Médio intervalo Para terrenos
@ com areas fora
=} .
) do intervalo
© - definido estudar
§ R:zigg:;al N&o se ’\all?)cl)icsae ainfluéneia da
S - area.
N Horizontal 15 30 60 0,15 0,50 aplica |dentro do 600 | 400 - 1.000 area
Alto intervalo
Observar as
42 Zona . recomendacgdes
~ ~ Aplica-se
2 Incorpor?goes ’1§ } ) pitem 2.000 2800 10.3.2. Para
g Padrao  |Minimo 10.3.3 (1)* terrenos com
<3 Popular areas fora do
5] intervalo definido
[&]
i estudar a
g " influéncia da
. .8 5 Zona_ Aplica-se| | . area e analisar a
= € |Incorporagdes| 16 . Nao se 800 - 2.500
) ~ L - - item . 1.500 . eventual
o > Padrao  [Minimo ~ . aplica (1) AP,
2 N 10.3.3 |, @P fl d
58 Médio 30 se aplicam 33 |yentro do influéncia da
& S, interval esquina ou
g Intervalo frentes multiplas.
e
§ (1)* — Para estes
= a
8 |, 5 Zona Aplica-se 1.200 - grupos, o
o ncorporagdes| 16 ) ) item 2.500 4.500 intervalo
@ Padrao |Minimo| 10.3.3 ' ('1)* respectivo varia
§ Alto = até um limite
superior
indefinido.
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Tabela 2 — Grupos lll e IV

. Caracteristicas e
Fatores de Ajuste Recomendacées
Frente e Profundidade
Multiplas Aéza Intervalo
Referéncias Frentes | Coef. de _ caracte-
GRUPO| ZONA Expoente] Expoente| ou Area r:‘aif(?ia ristico
do Fator do Fator | Esquina do Lote areas Observagoes
Frente Frente Profun- Gerais
de Prof. Prof. didade
Refe- |[Minima) Maxima
réncia
Fr Pmi Pma nfu npu ce ca mz mz
a ~
4 C7°r:‘;rc‘;' 5 10 30 0,20 | 0,50 Apiltigfr;se f\;?)fﬁcsae 100 | 80-300
2 Padréo ’ ’ 10.3.3 [dentrodo Observar as
) Popular > |intervalo recomendagdes
K 10.3.2. Para
5 terrenos com
=2 82 Zona N30 se areas fora do
% 3 Comercial Aplica-se aolica intervalo definido
= E Padrio 10 20 40 0,25 0,50 item denptro do 200 | 250 -500 estudar a
10} 8 Médio 1033 intervalo . |nfluen0|a_ da
p area e analisar a
4] eventual
k) . B influéncia da
P C97 Zona | Aplica-se Na(IJ. se esquina ou
2 omercia 15 | 20 60 015 | 050 | item |,2P'@ | 600 |250-1.000 |frentes multiplas.
,S Padrao 10.3.3 dentro do|
Alto % lintervalo
ﬁ Nao N&o se Avaliacéo pelo
o 102 Zona |N&o se|N&do se| Ndo se | Nao se se N&o se | aplica 5.000 2.000 - valor unitario e
(‘9“ Industrial aplica | aplica| aplica | aplica aplica aplica |dentro do] ™ 20.000 influéncia da
> 3 intervalo localizagéo. Para
o2 terrenos com
a8 .
= areas fora do
O3 N Nao se intervalo definido
£ 112 Zona |Nao se|Nao se| Nao se | Nao se a0 Nao se | aplica estudar a
P - . . . : se . 500 |250-3.000| . o A~
@ Galpdes aplica | aplica| aplica | aplica i aplica |dentro do| influéncia da
5 aplica intervalo area
N

Obs.: Em outros municipios, os parametros acima devem ser adaptados.
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4. Fatores aplicaveis ao valor das benfeitorias (item 10.4 da Norma do IBAPE/SP —
2011)

Esses fatores sdo utilizados nos casos em que existir numero suficiente de
elementos amostrais que permitam a comparagao direta dos respectivos valores

unitarios das benfeitorias.

Padrao e depreciacdo sao os principais fatores aplicaveis as benfeitorias, que

devem incidir apenas na parcela de capital benfeitoria.
a) ldade das benfeitorias

A depreciagao deve levar em conta os aspectos fisicos e funcionais.
As diferengas de idade devem ser ponderadas pela relagcdo entre os
respectivos fatores de obsoletismo indicados através do critério de
Ross-Heidecke, pela idade da edificagao, real ou estimada, mas nao

a aparente.

b) Padrao construtivo das benfeitorias

As diferencas de padrao construtivo devem ser ponderadas pela
relacdo entre os respectivos valores de benfeitoria que melhor se
aproximem dos seus respectivos padrées. Recomenda-se a utilizagao

do estudo “Valores de Edificagbes de Imoveis Urbanos”, do IBAPE/SP.

Nas avaliagbes em que as benfeitorias apresentem caracteristicas
especificas e/ou atipicas ou, ainda, de carater histérico ou artistico
e/ou de monumentos, estas devem ser consideradas, com a

justificativa de qualquer alteragao do valor delas decorrente.

E permitida a conversdo de areas reais de construcdo em areas
equivalentes, com base em coeficientes publicados (por exemplo, os

da NBR 12721) ou inferidos no mercado, desde que justificados.
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S&o fatores cujo uso nédo é obrigatério. Em situagdes especificas, podem ser

utilizados, porém nesses casos, devem ser fundamentados e validados.

5.1.

5.2.

Fatores de posicionamento de unidades padronizadas

Se forem relevantes, podem ser levadas em consideragao eventuais

diferengas de valor dos distintos pavimentos ou de faces de insolagao,

pela utilizagao de fatores adequados pesquisados no mercado.

Fatores relativos a Topografia (Ft)

Para a utilizagdo do fator de topografia devem ser examinadas

detalhadamente as condicbes topograficas de todos os elementos

componentes da amostra. A topografia do terreno, em elevagdo ou

depressao, em aclive ou declive, podera ser valorizante ou desvalorizante.

Na utilizacdo destes fatores,

fundamentada sua aplicagao.

No caso de

além de sua validagdao, deve ser

impossibilidade da

fundamentacdo, podem ser adotados os seguintes fatores corretivos

genéricos:
Topografia Depreciagiao Fator *
Situagéo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
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Topografia Depreciagao Fator *
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 m até 2,50 m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m até 4,00 m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00 m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 10% 1,11
* Fatores aplicaveis as expressoées previstas em 10.6

Nos casos de valorizagdo, tais como os terrenos em zona de
incorporagao, onde o declive existente pode resultar em economia de
escavagdes, muros de arrimo, atirantamentos, etc., sendo menos

frequentes, deveréao ser detalhados e justificados.

5.3. Fatores quanto a Consisténcia do terreno devido a presencga ou

acao da agua

A existéncia de agua aflorante no solo, devida a nivel elevado de lencol
freatico ou acbes da natureza, tais como inundagdes periddicas,
alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos, rotineiramente pode ser
considerada como desvalorizante, condicdo essa que deve ser verificada
no mercado da vizinhanga do elemento avaliando. Na impossibilidade de

efetuar essa pesquisa, sugere-se a adogao dos seguintes fatores:

Situagao Depreciagao Fator *

Situagéo Paradigma: Terreno Seco - 1,00

Terreno situado em regido inundavel, que impede
ou dificulta o seu acesso, mas ndo atinge o préprio 10% 1,11
terreno, situado em posi¢cao mais alta

Terreno situado em regido inundavel e que é
atingido ou afetado periodicamente pela inundagao

30% 1,43

Terreno permanentemente alagado 40% 1,67

* Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6
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Alternativamente, pode ser calculado o custo das intervengdes

necessarias para a solugao do problema.

Em areas de grande porte, devem ser aplicados somente nas areas

diretamente afetadas.

Nos lotes contiguos a corregos, além da consisténcia deve ser observada

a restrigao legal pertinente.

Caso essa condicao afete o uso da benfeitoria deve ser verificado o seu

obsoletismo.

5.4. Fator de Atualizacao (Fat)

Para atualizacdo dos valores unitarios, quando necessaria, é feita com

base na variagdo do IGP-M (indice Geral de Precos do Mercado),
publicados pela “Fundagcdo Getulio Vargas - FGV’, no conceito de
“disponibilidade interna” - Coluna 2, indice este sobejamente utilizado

para reajustes de contratos de alugueis.

Desta forma:

LiGp.
F, = onde:

IGP-Me

e I,p 1, = IGP-M/FGV do imével avaliando na data base da analise

e I,p .= IGP-M/FGV do elemento comparativo na data base da

pesquisa
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5.5. Fatores quanto a valorizagao ou desvalorizagdo do unitario em

funcao de nao possuir acesso direto

Existem fatores que podem valorizar ou desvalorizar o valor unitario de
um imovel, em fungdo de nao possuir acesso direto, conforme fatores

depreciativos elencados a seguir:

Situacao Fator
Terreno encravado 0,50
Terreno de fundo 0,60
Terreno interno 0,70
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6. Aplicagao dos Fatores (item 10.6 da Norma do IBAPE/SP —2011)

Na aplicagéo dos fatores, serdo observados os seguintes principios e expressdes:

1.

As férmulas dos fatores, previstos na Norma para Avaliagdo de Iméveis
Urbanos — IBAPE/SP — 2011, devem ser aplicadas na forma de somatorio,

apods a consideracao do fator oferta, conforme equacgdes abaixo:

a) Na homogeneizagao (tratamento dos dados da pesquisa): ajustar os dados

da pesquisa a situacio paradigma:

V=V, <+ [(E 1)+ (B =)+ (F - +.(F, -1}

b) Na avaliagao (determinar o Valor do Terreno Avaliando): ajustar o valor

meédio obtido na situacdo paradigma para as condicdes do avaliando:

V, - y, o
1+ [(F -1+ (F, 1)+ (F,~1)+..(F, 1)} "7 +onde:

e V, = Valor Basico Unitario (estimado na situagdo paradigma, apos

ajuste por fatores)
e V,=Valor de Oferta (ou prego observado)

e Vr=Valor do Terreno (deduzido apés a incidéncia de seus respectivos
fatores em relagao a situagao paradigma)

e Ar=Areado Terreno

e F1, F2, Fs..Fn = Fatores ou Coeficientes de Testada (Ct), de

Profundidade (Cp), Localizacao (FL), etc.
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2.

CREA 5.062.095.304/D

Sao considerados discrepantes elementos cujos valores unitarios, em relagao
ao valor médio amostral, extrapolem a sua metade ou dobro. Nao obstante,
recomenda-se que esses sejam descartados caso a discrepancia persista apdés
a aplicagao dos fatores mais representativos (localizag&o para terrenos, padrao
construtivo e depreciagcdo para benfeitorias), desde que validados

preliminarmente, conforme item 4 abaixo.

Nao podem existir erros de especificagdo no tratamento por fatores, isto €,
todas as caracteristicas importantes que denotem heterogeneidade entre os
dados analisados devem estar incorporadas e nenhuma caracteristica

irrelevante pode estar presente no tratamento.

Os fatores obrigatdrios apresentados (localizagdo, area, testada, profundidade,
frentes multiplas, padrao construtivo e depreciagcao) devem ser testados, nas
tipologias pertinentes, e verificadas suas condicbes de serem
homogeneizantes, comprovadas através da redugdo de coeficiente de
variacdo. Nao € objetivo obter o menor coeficiente de variagdo, mas sim o
modelo que melhor represente o comportamento de mercado. O fator que, de
“‘per si”, indicar a heterogeneizacdo da amostra, sé deve ser eliminado na

aplicagéo conjunta de todos os fatores.

Os fatores complementares, citados nesta norma, podem ser investigados, e
podem ser utilizados, desde que seja devidamente validada sua condigao
isolada de fator homogeneizante, que deve ser mantida na verificagao

simultdnea com os demais.

Em casos especificos, é facultada a adog¢ao de outros fatores complementares,
desde que o engenheiro ou arquiteto fundamente sua eficacia, além das
validagdes previstas.

Somente apds a validagdo do conjunto de fatores, deve ser realizado o
saneamento dos dados homogeneizados, por meio dos seguintes

procedimentos:

RUA CONDE DO PINHAL, 08 — CONJ. 23/24 — CENTRO — SAO PAULO - SP — CEP 01501-060
TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 — CEL: (11) 9-8129-7322 - E-MAIL: vinicius.murca@uol.com.br

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por VINICIUS BERTELLI MURCA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/12/2025 as 16:25 , sob o nimero WAUJ25700671794

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005469-24.2002.8.26.0045 e codigo COxbQ75q.



fls. 522
Vinicius Bertelli Murc¢a

N , Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho
Aualiagoes ¢ Pericias de Engenliania Técnico em Eletrdnica
CREA 5.062.095.304/D

a) Calcula-se a média dos valores unitarios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre

os limites de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio;

c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-

se essa média como representativa do valor unitario de mercado;

d) Caso contrario, procura-se o elemento que, em méddulo, esteja mais
afastado da média, que é excluido da amostra. Apds a exclusao, procede-

se como em a) e b), definindo-se novos limites;

e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos

limites devem ser reincluidos;

f)  Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o

intervalo de +/- 30% em torno da ultima média;

g) Se houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na etapa

d), deve-se excluir apenas um, devidamente justificado.

Conforme disposto no item 13.1.1 d) da Norma para Avaliagdao de Iméveis
Urbanos — IBAPE/SP — 2011, ndo sao considerados elementos semelhantes ao
avaliando aqueles cujos valores unitarios, apés a aplicacao do conjunto de fatores,
resultem numa amplitude de homogeneizagdo aquém da metade ou além do
dobro do valor original de transagao (descontada a incidéncia do fator oferta

quando couber).
Para o caso em questao, serao aplicados, preliminarmente, os seguintes fatores:

e Fr= Fator de Fonte ou Oferta;

e F = Fator Transposicéao;

e Cp = Coeficiente de Profundidade;

e Cr= Coeficiente de Frente Projetada (ou Testada);
e F1 = Fator de Topografia;

e F. = Fator de Consisténcia do Terreno.
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IV.3 - DETERMINAGAO DO VALOR DAS BENFEITORIAS:
IV.3.1 — CONSIDERAGOES INICIAIS:

No que se refere as Benfeitorias (construgbes), sera
utilizado o Estudo “Valores de Edificagcées de Iméveis Urbanos — SP’, publicado
pelo Instituto Brasileiro de Avaliagées e Pericias de Engenharia de Sao Paulo —
IBAPE-SP em 2011.

Resulta de estudos, observagoes estatisticas, orcamentos,
pesquisa de mercado e consultas a profissionais da construcao civil, além de uma
equipe de engenheiros e arquitetos avaliadores que contribuiram para sua formatagao

e a finalizagao.

Referido trabalho destina-se a fornecer diretrizes,
consolidar conceitos, métodos e procedimentos gerais e estabelecer padrbes aceitos
e aprovados pelo IBAPE/SP para elaboragao de avaliacbes de iméveis urbanos, com
harmonizacao e adequacéao aos principios basicos das Partes 1 e 2da NBR 14.653 -
Avaliacdo de bens e das normas do IVSC — INTERNATIONAL VALUATION
STANDARDS COMMITTEE, adotadas pela UPAV como Normas Pan-americanas,

entidades as quais o IBAPE esta filiado.

Esta norma representa a atualizacdo da “Norma para
Avaliacdo de Iméveis Urbanos — 2005” do IBAPE/SP, adequando-a as alteracbes
previstas na ABNT 14653-2 -2011.

O Estudo “Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos
— SP’ é valido para toda Regido Metropolitana de Sdo Paulo — RMSP e difere

conceitualmente dos demais estudos pelas seguintes razdes:

e Obtém os Valores de Venda das edificagcoes
e Pondera todos os custos inerentes, inclusive BDI e Fator de Comercializagao

e Pondera o Fam — Fator de Ajuste ao Mercado, para ajustar seu Fator de

Comercializacao interno
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e Descreve 29 padrbes em 6 grupos: Barracos, Casas, Apartamentos,

Escritérios, Galpdes e Coberturas
e Vincula todos os respectivos valores unitarios ao RsN (R8-N) do SindusCon/SP

e O profissional deve enquadrar a construgdo em apre¢co em um dos padroes

A férmula basica para aplicacdo deste Estudo esta

demonstrada abaixo:
Vb = RsN x PC x Ac x Foc, onde:

e Vb = Valor da Benfeitoria (R$)

e RsN = Valor Unitario de Referéncia do Custo Unitario Basico — CUB do Padréao
RsN (R8-N) do SindusCon/SP (R$/m?)

e PC = indice referente ao Padrao Construtivo, extraido do referido Estudo
e Ac = Area da Construgdo (m?)

e Foc = Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacgéo
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IV.3.2 - VALORES UNITARIOS:

Os valores unitarios médios, assim como os intervalos de
valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do R8-N do
SINDUSCON, conforme tabela seguinte:

Intervalo de Valores

Classe Tipo Padrao Construtivo
Minimo | Médio | Maximo
1.1.1 — Padrao Rustico 0,091 0,136 0,177
1.1 — Barraco —
1.1.2 — Padrao Simples 0,178 0,203 0,234
1.2.1 — Padrao Rustico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 — Padrao Proletario 0,624 0,734 0,844
1.2.3 — Padrao Econémico 0,919 1,070 1,221
1.2.4 — Padrao Simples 1,251 1,497 1,743
1.2 — Casa = .
1.2.5 — Padrdo Médio 1,903 2,154 2,355
1.2.6 — Padréo Superior 2,356 2,656 3,008
1.2.7 — Padrao Fino 3,331 3,865 4,399
1- Residencial 1.2.8 — Padrao Luxo Acima de 4,843
1.3.1 — Padrao Econémico 2,473 2,748 3,023

Sem elevador | 3,180 3,533 3,837

Com elevador | 3,562 3,958 4,354
5 o Sem elevador | 3,828 4,218 4,640

1.3.3 — Padrao Médio

1.3 — Apartamento Com elevador | 4,568 5,075 5,583

Sem elevador | 5,377 5,974 6,572

Com elevador | 6,144 6,827 7,089

1.3.2 — Padrao Simples

1.3.4 — Padréo Superior

1.3.5 — Padrao Fino 7,090 7,410 7,983
1.3.6 — Padrado Luxo 7,984 8,683 9,551
2.1.1 — Padrao Econémico 2,081 2,313 2,544

Sem elevador | 3,378 3,753 4,013

Com elevador | 3,742 4,158 4,573
5 _ Sem elevador | 4,014 4,330 4,763

L 2.1.3 — Padrdao Médio

2.1 — Escritério Com elevador | 4,745 5,273 5,767

2.1.2 — Padrao Simples

. Sem elevador | 5,206 5,784 6,363
2 - Comercial - 2.1.4 — Padrao Superior

Servigo - Com elevador | 5,768 6,371 7,072
Industrial 2.1.5 — Padr&o Fino 7,073 | 7,929 | 8722

2.1.6 — Padrao Luxo 9,935 10,376 -
2.2.1 — Padrédo Econémico 0,518 0,609 0,700
. 2.2.2 — Padrao Simples 0,982 1,125 1,268

2.2 — Galpao = o
2.2.3 — Padrao Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 — Padrao Superior Acima de 1,872

3.1.1 — Padrao Simples 0,071 0,142 0,213
3 — Especial | 3.1 — Cobertura 3.1.2 — Padrao Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 — Padréo Superior 0,333 0,486 0,639
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IV.3.3 - DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE
CONSERVAGAO DAS BENFEITORIAS:

O valor unitario da edificagao avalianda, fixado em fungao
do padrao construtivo, € multiplicado pelo Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao

Estado de Conservacao — Foc, para levar em conta a depreciagao.

A depreciacdo deve levar em conta os aspectos fisicos e
funcionais. As diferencas de idade devem ser ponderadas pela relagdo entre os
respectivos fatores de obsoletismo, indicados através do Critério de ROSS-

HEIDECKE, pela idade da edificacéo, real ou estimada, mas n&o a aparente.

Para tanto, utiliza-se o Fator de Adequacgéo ao Obsoletismo

e ao Estado de Conservagédo — Foc.

O Fator de Adequagédo ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservagdo — Foc é fixado em fungao da classe do imodvel, tipo do imdvel, padréo,
vida referencial, valor residual e do estado de conservagédo do imovel, definido pela
seguinte expressao:

Foc =R+ K x (1 - R), onde:

e R é coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal,
obtido da TABELA 1.

e K é o Coeficiente de ROSS/HEIDECKE, obtido da TABELA 2.

2
n

2
> ROSS: D=1—@~££+X—J
2 n

> HEIDECKE:D=A+(1-C).C
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Sendo:

e A = Parcela de depreciagéo pela idade real ja decorrida — ROSS

e C = Coeficiente de HEIDECKE
e R =Valor Residual
e D = Depreciacao Total

e X =ldade real

e n = Vida util
TABELA 1
Classe Tipo Padriao ReferZrl:::?al [ MR Ref BRI
(Anos) (%)
Rustico 5 0
Barraco -
Simples 10 0
Rustico 60 20
Proletario 60 20
Econbmico 70 20
Simples 70 20
Casa Médio 70 20
. . Superior 70 20
Residencial Fino 50 20
Luxo 60 20
Econdémico 60 20
Simples 60 20
Apartamento Médio 60 20
Superior 60 20
Fino 50 20
Luxo 50 20
Econbmico 70 20
Simples 70 20
s Médio 60 20
Escritorio -
Superior 60 20
Fino 50 20
Luxo 50 20
Comercial Rustico 60 20
. Simples 60 20
Galpoes Médio 80 20
Superior 80 20
Rustico 20 10
Coberturas Simples 20 10
Superior 30 10
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Avaliacies ¢ Penicias de Engenharia

O estado de conservacgao da edificagao sera classificado

segundo a graduagao que consta do quadro a seguir:

A Estado de Depreciagao o
Referéncia = Caracteristicas
Conservagao (%)
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
a Novo 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificagcdo nova ou com reforma geral e substancial, com
b Entre novo e 0.32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular ’ de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
c Regular 252 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral_ possa ser recupe_re_ld_o
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Entre regular e Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial
d necessitando 8.09 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
de reparos ’ com reparo de fissuras e trincas localizadas e
simples superficiais e pintura interna e externa.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
Necessitando pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
e de reparos 18,10 trincas superficiais generalizadas, sem recuperagéo do
simples sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizagdo e/ou recuperacao localizada
Necessitando do’ ;istema estrutural. As instalagégs hidréulic_:a~s e
de reparos elétricas possam ser restauradas mediante a reviséo e
f . P 33,20 com substituicdo eventual de algumas ecas
les e ' ¢ N peg
simp desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser
importantes necessaria a substituicao dos revestimentos de pisos e
paredes, de um, ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas da
cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas,
Neesesiencl com estabilizacéo e/oq recupe_ragéq dg g_rande pa’rte_ do
9 de reparos 52 60 sistema estrutural. As mstalago_es hldraullcas_ e_e[etrlcas
. ’ possam ser restauradas mediante a substituicdo das
importantes pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, da maioria dos comodos, se faz
necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizagcao ou no telhado.
Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
Necessitando estabilizagdo e/ou recuperagdo do sistema estrutural,
de reparos substituicdo da regularizagdo da alvenaria, reparos de
h importantes a 75,20 fissuras e trincas. Substituicdo das instalagbes
edificacdo sem hidraulicas e elétricas. Substituicdo dos revestimentos
valor de pisos e paredes. Substituicdo da impermeabilizagédo
ou do telhado.
i Sem valor 100,00 Edificagdo em estado de ruina.
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O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla

Na linha, entra-se com o numero da relacio percentual entre a idade

da edificacdo na época de sua avaliacao (le) e a vida referencial (Ir)

relativa ao padrao dessa construgao.

Na coluna,

utiliza-se a

letra correspondente ao estado de

conservagao da edificagao, fixado segundo as faixas especificadas

no quadro anterior.

O estado de conservacao da edificacdo sera fixado em

funcédo das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente em que se

encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos e

forros, inclusive seus revestimentos, pesando ainda os custos para uma eventual

recuperacao.

TABELA 2
Idade em % da Estado de Conservacao
vida
referencial a b ¢ d e f g h
2 0,990 | 0,987 | 0,965 | 0,910 | 0,811 | 0,661 | 0,469 | 0,245
4 0,979 | 0,976 | 0,955 | 0,900 | 0,802 | 0,654 | 0,464 | 0,243
6 0,968 | 0,965 | 0,944 | 0,890 | 0,793 | 0,647 | 0,459 | 0,240
8 0,957 | 0,954 | 0,933 | 0,879 | 0,784 | 0,639 | 0,454 | 0,237
10 0,945 | 0,942 | 0,921 | 0,869 | 0,774 | 0,631 | 0,448 | 0,234
12 0,933 | 0,930 | 0,909 | 0,857 | 0,764 | 0,623 | 0,442 | 0,231
14 0,920 | 0,917 | 0,897 | 0,846 | 0,754 | 0,615 | 0,436 | 0,228
16 0,907 | 0,904 | 0,884 | 0,834 | 0,743 | 0,606 | 0,430 | 0,225
18 0,894 | 0,891 | 0,871 | 0,821 | 0,732 | 0,597 | 0,424 | 0,222
20 0,880 | 0,877 | 0,858 | 0,809 | 0,721 | 0,588 | 0,417 | 0,218
22 0,866 | 0,863 | 0,844 | 0,796 | 0,709 | 0,578 | 0,410 | 0,215
24 0,851 | 0,848 | 0,830 | 0,782 | 0,697 | 0,569 | 0,403 | 0,211
26 0,836 | 0,834 | 0,815 | 0,769 | 0,685 | 0,559 | 0,396 | 0,207
28 0,821 | 0,818 | 0,800 | 0,754 | 0,672 | 0,548 | 0,389 | 0,204
30 0,805 | 0,802 | 0,785 | 0,740 | 0,659 | 0,538 | 0,382 | 0,200
32 0,789 | 0,786 | 0,769 | 0,725 | 0,646 | 0,527 | 0,374 | 0,196
34 0,772 | 0,770 | 0,753 | 0,710 | 0,632 | 0,516 | 0,366 | 0,192
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Idade em % da Estado de Conservagao
vida
referencial a b ¢ d e f g h

36 0,755 | 0,753 | 0,736 | 0,694 | 0,619 | 0,504 | 0,358 | 0,187
38 0,738 | 0,735 | 0,719 | 0,678 | 0,604 | 0,493 | 0,350 | 0,183
40 0,720 | 0,718 | 0,702 | 0,662 | 0,590 | 0,481 | 0,341 | 0,179
42 0,702 | 0,700 | 0,684 | 0,645 | 0,575 | 0,469 | 0,333 | 0,174
44 0,683 | 0,681 | 0,666 | 0,628 | 0,560 | 0,456 | 0,324 | 0,169
46 0,664 | 0,662 | 0,647 | 0,610 | 0,544 | 0,444 | 0,315 | 0,165
48 0,645 | 0,643 | 0,629 | 0,593 | 0,528 | 0,431 | 0,306 | 0,160
50 0,625 | 0,623 | 0,609 | 0,574 | 0,512 | 0,418 | 0,296 | 0,155
52 0,605 | 0,603 | 0,590 | 0,556 | 0,495 | 0,404 | 0,287 | 0,150
54 0,584 | 0,582 | 0,569 | 0,537 | 0,478 | 0,390 | 0,277 | 0,145
56 0,563 | 0,561 | 0,549 | 0,518 | 0,461 | 0,376 | 0,267 | 0,140
58 0,542 | 0,540 | 0,528 | 0,498 | 0,444 | 0,362 | 0,257 | 0,134
60 0,520 | 0,518 | 0,507 | 0,478 | 0,426 | 0,347 | 0,246 | 0,129
62 0,498 | 0,496 | 0,485 | 0,458 | 0,408 | 0,333 | 0,236 | 0,123
64 0,475 | 0,474 | 0,463 | 0,437 | 0,389 | 0,317 | 0,225 | 0,118
66 0,452 | 0,451 | 0,441 | 0,416 | 0,370 | 0,302 | 0,214 | 0,112
68 0,429 | 0,427 | 0,418 | 0,394 | 0,351 | 0,286 | 0,203 | 0,106
70 0,405 | 0,404 | 0,395 | 0,372 | 0,332 | 0,271 | 0,192 | 0,100
72 0,381 | 0,380 | 0,371 | 0,350 | 0,312 | 0,254 | 0,180 | 0,094
74 0,356 | 0,355 | 0,347 | 0,327 | 0,292 | 0,238 | 0,169 | 0,088
76 0,331 | 0,330 | 0,323 | 0,304 | 0,271 | 0,221 | 0,157 | 0,082
78 0,306 | 0,305 | 0,298 | 0,281 | 0,250 | 0,204 | 0,145 | 0,076
80 0,280 | 0,279 | 0,273 | 0,257 | 0,229 | 0,187 | 0,133 | 0,069
82 0,254 | 0,253 | 0,247 | 0,233 | 0,208 | 0,170 | 0,120 | 0,063
84 0,227 | 0,226 | 0,221 | 0,209 | 0,186 | 0,152 | 0,108 | 0,056
86 0,200 | 0,200 | 0,195 | 0,184 | 0,164 | 0,134 | 0,095 | 0,050
88 0,173 | 0,172 | 0,168 | 0,159 | 0,142 | 0,115 | 0,082 | 0,043
90 0,145 | 0,145 | 0,141 | 0,133 | 0,119 | 0,097 | 0,069 | 0,036
92 0,117 | 0,116 | 0,114 | 0,107 | 0,096 | 0,078 | 0,055 | 0,029
94 0,088 | 0,088 | 0,086 | 0,081 | 0,072 | 0,059 | 0,042 | 0,022
96 0,059 | 0,059 | 0,058 | 0,054 | 0,048 | 0,040 | 0,028 | 0,015
98 0,030 | 0,030 | 0,029 | 0,027 | 0,024 | 0,020 | 0,014 | 0,007
100 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000
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CAPITULO V — CALCULOS AVALIATORIOS
V.1 — CARACTERISTICAS DOS IMOVEIS AVALIANDO:

As caracteristicas do imovel avaliando estao apresentadas
na tabela abaixo:

IMOVEL AVALIANDO
TIPO Terreno com benfeitoria
LOCALIZAGAO R.ua Franm_spo Muraca, s/n (“Lote 01”, da “Quadra J”), Loteamento Vila
Pilar — Aruja/SP
DADOS DA REGIAO |Pavimentacido, Guias e Sarjetas X |Rede de Gas
E L .
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicao de Agua X |Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagao Publica X |TV a Cabo X
Area: 326,40 m? Testada (F): 10,87 m
DADOS DO . . .
TERRENO Formato: Retangular Esquina: Sim
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
BENFEITORIA 01 — Edificagao Principal
Tipo: Edificacao Uso: Residencial
Area Construida (Ac): 201,30 m? Coef. ajuste 1,00
DADOS DA Area Construida
- 201,30 m? Idade Real: 35 anos
BENFEITORIA 01 Equivalente (Ac.eq.):
Padrao Construtivo: Casa Padréo Proletario
Estado de Conservagao: Necessitando de reparos importantes (“g”)
BENFEITORIA 02 — Varandas
Tipo: Edificagao Uso: Apoio
Area Construida (A.): 100,91 m? Coef. ajuste 0,75
DADOS DA Ar(.ea Construida . 75,68 m? Idade Real: 35 anos
BENFEITORIA 02 Equivalente (Aceq.):
Padrao Construtivo: Casa Padrao Proletario
Estado de Conservagao: Necessitando de reparos importantes (“g”)
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BENFEITORIA 03 — Garagem

DADOS DA

Tipo: Edificacado Uso: Apoio
Area Construida (A.): 127,79 m? Coef. ajuste 0,75
Area Construida ) )
BENFEITORIA 03 Equivalente (Ac.eq): 95,84 m Idade Real: 35 anos
Padrao Construtivo: Casa Padrao Proletario
Estado de Conservagao: Necessitando de reparos importantes (“g”)
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V.2 - SITUAGAO PARADIGMA

O imével avaliando, de acordo com as caracteristicas da
regiao e com base no Estudo “Valores de Edificagcées de Imdéveis Urbanos — SP’,
esta situado na 22 Zona: Residencial Horizontal Médio, dentro do Grupo | — Zonas

de uso residencial horizontal, onde s&o estabelecidos os seguintes parametros:

e Lote Paradigma.........cccccevrrrrrrnnnns Lote de Aproveitamento Economico Ideal
o Areade refer8ncia do LOte ........c.ceovieeeeeeieeeeeeee e 250 m?
e Intervalo caracteristico de areas........ccccccvvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiieeee, 200 m? a 500 m?
e Frente de Referéncia (Fr)......coovveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 10,00 m
e Profundidade Minima (Pmi) .....ccoeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 25,00 m
e Profundidade MAxima (Pma).....cceeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 40,00 m

o Fatores e Expoentes aplicaveis:

»  Expoente do Fator Frente (“F7).....ccoommmeiiiiiiiiie 0,20
>  Expoente do Fator Profundidade (“P”)......ccoooviiiiii 0,50
>  Multiplas frentes ou esquina (“Ce”) .....uvveevvieeeiiieeiiiiiiineeee, Nao se aplica
>  Coeficiente de Area (“Ca”) .................. Nao se aplica dentro do intervalo
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V.2 - PESQUISA DE MERCADO:

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagao
do valor unitario basico de area que reflita a realidade mercadologica imobiliaria da
regido avalianda pesquisaram-se, junto a diversas empresas imobiliarias e corretores,
os valores ofertados para venda de iméveis e terrenos na mesma regido
geoecondmica e negoécios efetivamente realizados, contendo atributos mais

semelhantes possiveis aos do imovel avaliando.

No tratamento dos dados de mercado, foram atendidas as

seguintes condigoes:

¢ Asfontes de informagdes foram devidamente identificadas, com o fornecimento

de, no minimo, nome e telefone para averiguacgéao;
¢ A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacéao foi devidamente explicitada;

e Foram utilizados apenas dados de mercado com atributos semelhantes, onde
cada um dos fatores de homogeneizacgao, calculados em fungéo do avaliando,

estejam contidos no intervalo entre 0,50 a 2,00;

e O valor final homogeneizado, resultante da aplicacdo de todos os fatores de
homogeneizag¢ao ao preco original, devera estar contido no intervalo de 0,50 a
2,00.

Para avaliacbes de terrenos, preferencialmente devem ser

coletados na amostragem terrenos sem benfeitorias.

Caso seja constatada a auséncia de terrenos nus, admitiu-
se o calculo do valor do terreno através do Critério Residual, conforme preconiza o
item 11.1 do Estudo “Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos — SP”, publicado
pelo Instituto Brasileiro de Avaliagées e Pericias de Engenharia de Sao Paulo —
IBAPE-SP em 2011.
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Trata-se de um principio indireto, que assume o valor do
terreno como a diferenca entre o valor do imével e das benfeitorias, conforme o

seguinte procedimento:
Vi = (Vo x Ff) — Vb, onde:

e V= Valor Total do Terreno
e Fr= Fator de Fonte ou de Oferta

e Vb = Valor de custo total das Benfeitorias

ApoOs esses calculos, transforma-se o preco total em
unitario e utiliza-se a homogeneizagao com tratamento por fatores, conforme equagao

abaixo:

V.
V,=—t onde:
" p) , onde
e \/y=Valor Basico Unitario do Terreno
e Vi=Valor Total do Terreno

e At =Area do Terreno

Assim, da pesquisa efetuada, foram obtidos 05 (cinco)
elementos comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas principais

constam da pesquisa de mercado.
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V.3 — CALCULO DO VALOR DE VENDA DO IMOVEL

V.4.1. - CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO

Conforme calculos apresentados no Anexo Il, elaborados
com base em planilhas eletrobnicas Excel em consonédncia com a metodologia
apresentada no corpo do laudo pericial, o valor unitario homogeneizado do terreno

na situacao paradigma (Vu) corresponde a:

V. = R$ 1.180,34/m?
(Um mil, cento e oitenta reais e trinta e quatro centavos por metro

quadrado)

Valido para Novembro de 2025

A determinagcdo do valor unitario homogeneizado do
terreno avaliando (Vur), a partir da situagcéo paradigma, é feita a partir da seguinte
equacao:

— Vu
CA+H[F-D+(C-1)+ (G =1)+ (F - 1)+ (F - 1)]

Vur

Onde:

e Vur = Valor Unitario do Terreno Avaliando (deduzido apds a incidéncia de

seus respectivos fatores em relagao a situagéo paradigma)

e V., = Valor Basico Unitario (estimado na situagdo paradigma, apos ajuste por

fatores);

e FL = Fator de Localizagcado do imdvel avaliando

e Cp = Coeficiente de Profundidade do imével avaliando;

e Ct = Coeficiente de Frente Projetada (ou Testada) do imével avaliando;

e Fr = Fator Topografia do imével avaliando

e F; = Fator de Consisténcia do Terreno do imdvel avaliando
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Assim, para o imével avaliando:

e V, = Valor Basico Unitario (estimado na situagédo paradigma) = R$ 1.180,34/m?

o FL = Fator de Localizagado do imovel avaliando = 1,0000

e Cp = Coeficiente de Profundidade do imével avaliando = 1,0000

e Cr= Coeficiente de Frente Projetada (ou Testada) do imovel avaliando = 1,0000

e Fr = Fator Topografia do imével avaliando = 1,0000

e Fc = Fator de Consisténcia do Terreno do imovel avaliando (seco) = 1,0000

_ 1.180,34
T+ [A-D+A-D+A-D+A-1D+A-1D)]

Vur

Vur = R$ 1.180,34/m?
(Um mil, cento e oitenta reais e trinta e quatro centavos por metro

quadrado)

Valido para Novembro de 2025
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V.4.2 - CALCULO DO VALOR ATUAL DO TERRENO DESCRITO NA MATRICULA
N° 7.821, DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTA ISABEL — SP

O Valor Total do Terreno (V1) € dado pela seguinte

equacao:

V1 = Vur x Ar, onde:

e /1 é o Valor Total do Terreno;
e \ut é o Valor Unitario do Terreno Avaliando = R$ 1.180,34/m?

e At é aArea do Terreno Avaliando = 326,40 m?

Substituindo e calculando:
V1 =Vur X AT

V1 =1.180,34 x 326,40

Vt = R$ 385.262,98
(Trezentos e oitenta e cinco mil, duzentos e sessenta e

dois reais e noventa e oito centavos)

Valido para Novembro de 2025
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V.4.3 — CALCULO DO VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS
¢ Benfeitoria 01 — Edificagao Principal

Tendo em vista as caracteristicas construtivas da
benfeitoria, idade e condi¢gdes de conservagdo, mostradas no Capitulo 111.3.2, além

da metodologia e dos critérios apresentados no Capitulo IV.3, tem-se:

> Categoria.........cuuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeee Classe 1 — Residencial
> Tipologia Construtiva.............ceuuiiiiiiiiiiieicieeee e, Grupo 1.2 — Casa
» Padrao Construtivo......................... Subgrupo 1.2.2 — Padrao Proletario
> Vida Referencial (IR).....cceeeeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 60 anos
> Valor Residual (R) ......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 20%
> Area Construida (AC)......ccooeoeeeeeeeeee e, 201,30m?
D (o F= Lo (=00 b= Lo [ Tet=To= To I 1= I 35 anos
» Estado da Edificacao.....Necessitando de reparos importantes (Ref.: g)
» Porcentagem da Vida Referencial (IE/IR) .....ccevveeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiieenee. 58,33%
> Coeficiente de Ross/Heideck (K)........ouviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeee 0,255
» Favor de Adequacgao ao Obsoletismo e Conservagao (Foc): R+ K x (1-R)
P FOC ittt 0,20 + 0,255 x (1-0,20)
) e <RSP PPPPPRRRRR 0,404
> indice Referente ao padrdo construtivo (PC) .........cccceceveveeeveuennnnn 0,734

> Valor do CUB R8-N (SINDUSCON/SP) . R$ 2.111,61/m? (Outubro®/2025)

> Valor da Benfeitoria 01 (VB1) ..ccvvvveeiiciiiieiiieecee RsN x PC x Ac x Foc
» Valor da Benfeitoria 01 (VB1) ............... 2.111,61 x 0,734 x 201,30 x 0,734
» Valor da Benfeitoria 01 (VB1) «.ovveeeeeiiiiieee e R$ 126.047,70

Destarte, o valor da “Benfeitoria 01 - Edificagdao
Principal” erigida sobre o imével avaliando é de R$ 126.047,70, valido para a data-

base de novembro de 2025.

8 Valor mais contemporaneo no momento da elaboragao do laudo de avaliagéo;
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e Benfeitoria 02 — Varandas

Tendo em vista as caracteristicas construtivas da
benfeitoria, idade e condi¢gdes de conservagdo, mostradas no Capitulo 111.3.2, além

da metodologia e dos critérios apresentados no Capitulo IV.3, tem-se:

D O - (=T o] 4 - Classe 1 — Residencial
» Tipologia Construtiva.............oouviiiiiiieiiiicccee e, Grupo 1.2 — Casa
» Padrao Construtivo......................... Subgrupo 1.2.2 — Padrao Proletario
> Vida Referencial (IR)....cccoeeeeiiieieiiiiie e 60 anos
> Valor Residual (R) ......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 20%
> Area Construida (AC).......cooeeveeeeeeeeee e, 100,91 m?
> Coeficiente de ajuste.........coooiiiiiiiiiii e 0,75
> Area Construida equivalente (ACeq.) «..ccceeereeverereeeeeeeeeeeeneeenennn, 75,68 m?
D (o F=To (=00 F= T o |1 1 Tor=Toz= To I 1) PP 35 anos
» Estado da Edificacéo.....Necessitando de reparos importantes (Ref.: g)
» Porcentagem da Vida Referencial (IE/IR) ......coeveeeeiiiiiiiiiiiiiinieenanns 58,33%
» Coeficiente de Ross/Heideck (K)........ccoovmiiiiiiiiiiiieeiieeceee e, 0,255
» Favor de Adequacgao ao Obsoletismo e Conservacgéo (Foc): R+ K x (1-R)
P FOC it 0,20 + 0,255 x (1-0,20)
3 B G e e 0,404
> indice Referente ao padrdo construtivo (PC) .......cccceveeveeeveeeeeeeneae. 0,734

» Valor do CUB R8-N (SINDUSCON/SP) . R$ 2.111,61/m? (Outubro®/2025)

> Valor da Benfeitoria 02 (VB2) ...cvvvveeeviiiiiriiiiiiiieeeens RsN x PC x Ac x Foc
» Valor da Benfeitoria 02 (VB2) .......c........ 2.111,61 x 0,734 x 75,68 x 0,734
> Valor da Benfeitoria 02 (VB2) ....vvveeeeeeeeeiiiiiiiiiieeeee e R$ 47.388,53

Destarte, o valor da “Benfeitoria 02 — Varandas” erigida sobre o
imoével avaliando é de R$ 47.388,53, valido para a data-base de novembro de 2025.

9 Valor mais contemporaneo no momento da elaboragao do laudo de avaliagéo;
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e Benfeitoria 03 — Garagem

Tendo em vista as caracteristicas construtivas da
benfeitoria, idade e condi¢gdes de conservagdo, mostradas no Capitulo 111.3.2, além

da metodologia e dos critérios apresentados no Capitulo IV.3, tem-se:

D O - (=T o] 4 - Classe 1 — Residencial
» Tipologia Construtiva.............oouviiiiiiieiiiicccee e, Grupo 1.2 — Casa
» Padrao Construtivo......................... Subgrupo 1.2.2 — Padrao Proletario
> Vida Referencial (IR)....cccoeeeeiiieieiiiiie e 60 anos
> Valor Residual (R) ......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 20%
> Area Construida (AC).......cooeeveeeeeeeeee e, 127,79m?
> Coeficiente de ajuste.........cooiiiiiiiiiiii i 0,75
> Area Construida equivalente (ACeq.) «..cceevereeverereeeeeeeeeeeeneeenennn, 95,84m?
D (o F=To (=00 F= T o |1 1 Tor=Toz= To I 1) PP 35 anos
» Estado da Edificacéo.....Necessitando de reparos importantes (Ref.: g)
» Porcentagem da Vida Referencial (IE/IR) ......ccovveeeiiiiiiiiiiiiiniannnnns 58,33%
» Coeficiente de Ross/Heideck (K)........cooovviiiiiiiiiiiieeiieeceee e, 0,255
» Favor de Adequacgao ao Obsoletismo e Conservagéo (Foc): R+ K x (1-R)
P FOC ittt 0,20 + 0,255 x (1-0,20)
3 B OC e 0,404
> indice Referente ao padrdo construtivo (PC) .......ccceeveveeeveeeeeeeneae. 0,734

» Valor do CUB R8-N (SINDUSCON/SP) R$ 2.111,61/m? (Outubro'%/2025)

> Valor da Benfeitoria 03 (VB3) ...evvvveerriiiiiriiiiiiieeeennne RsN x PC x Ac x Foc
» Valor da Benfeitoria 03 (VB3) ......ccevnn..... 2.111,61 x 0,734 x 95,84 x 0,734
» Valor da Benfeitoria 03 (VB3) ....veeeeeiiieeieeeiiiiee e R$ 60.012,13

Destarte, o valor da “Benfeitoria 03 — Garagem” erigida sobre o
imoével avaliando é de R$ 60.012,13, valido para a data-base de novembro de 2025.

10 Valor mais contemporaneo no momento da elaboragdo do laudo de avaliagao;
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V.44 — CALCULO DO VALOR TOTAL ATUAL DO IMOVEL AVALIANDO
(MATRICULA N2 7.821, DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTA
ISABEL - SP)

O Valor Total de mercado do Imaével (VI) é obtido através
da composic¢ao do Valor do Terreno (VT) com o Valor das Benfeitorias (VB), conforme
equacao abaixo:

VI =VT + VB1 + VB2 + VB3, onde:

e VI =Valor Total de Mercado do Imoével

e VT =Valor do Terreno = R$ 385.262,98

e B+ = Valor da Benfeitoria 01 — Edificagcdo Principal = R$ 126.047,70

e VB2 = Valor da Benfeitoria 02 — Cobertura da Garagem = R$ 47.388,53

e VB3 = Valor da Benfeitoria 03 — Cobertura Posterior = R$ 60.012,13

Substituindo e calculando:
VI =VT + VB1 + VB2+ VB3, onde:
VI = 385.262,98 + 126.047,70 + 47.388,53 + 60.012,13

VI=RS$ 618.711,34
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Nada obstante, conforme ja explanado anteriormente, o
imovel objeto da demanda (Lote 01, da Quadra “J”) se encontra fisicamente unificado
aos lotes 02 e 03 da mesma quadra, de forma que a eventual arrematacao do imével
acarretara na necessidade da separagao fisica de parte da edificagdo principal,
consequentemente na sua demoligao parcial. Esse procedimento deve ser realizado
por meio de uma avaliacdo de viabilidade técnica e posteriormente realizada por

profissional devidamente habilitado.

Ademais, as condi¢des intrinsecas ao imovel avaliando
(lote 01), quais sejam, (i) a falta de regularizagao das benfeitorias erigidas (Capitulo
[11.3.2 do Laudo de Avaliagdo), (ii) a atual unificagéo fisica do lote 01 aos lotes 02 e
03, (iii) a necessidade de demolicdo parcial da edificagdo principal para o
desmembramento total do imdével avaliando e (iv) o fato dela estar atualmente

ocupada, tratam-se de fatores desvalorizantes em relacdo aos iméveis semelhantes

inseridos na mesma regidao geoecondmica do imovel avaliando, diminuindo a sua

atratividade no mercado imobilidrio e sua consequente liquidez.

Dito isto, sera considerada uma depreciacao de 15%

frente ao valor obtido nos calculos avaliatorios anteriores, o que esta em consonancia
com o disposto no item 8.2.1.5 da ABNT NBR 14.653-2: Avaliagédo de bens Parte 2:
Imoéveis urbanos, que versa sobre a utilizacdo do campo de arbitrio com amplitude de
15% em relagdo a estimativa de tendéncia central da avaliagdo mercadoldgica,
quando as variaveis relevantes para a avaliagdo do imovel nao tiverem sido
comtempladas no modelo, no caso, a falta de atratividade e liquidez do imdvel

avaliando.
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8.2,1.5 Campo de arbitrio

8.2.1.51 © campo de arbitrio definidoe em 3.8 da ABNT NBR 14853-1:2001 & o intervalo com amplit-
de de 15 %, para mais & para menos, em torno da eslimativa de tendéncia central Utilizada ra avallagio,

B8.21.52 0O campo de arbitrio pade ser uillzade cuando vardveis relevanies para a8 avaliagao do
imdwel nde thwerem sido contempladas no modelo, por escassaz de dacos de mercado, por inexisléncia
di talores de homogeneizacio aplicaveis ou porgue essas vanavels ndc se apraseniaram ssialisica-
menta significantes em modeles de regressin, desde que a amplitude de até maids ou menes 15 % seja
suficienie para absorver as influéncias ndlo considsradas @ que os ajustes sejam justificados,

16 € ABMT 2011 - Texios on chirelhos reservades

ABNT NBR 14653-2:2011

8.2.1.53 Quando a ampliiude do campo de arbiirio nie for suficlente para absorver as Infudncias
nac considgradas, o modelo @ insuficiente para que a avaliagio possa atinglr o grau minimo de lun-
damentagio no métadn comparativo direto de dados de mercadeo @ esse falo deve ser consignado no
lavde,

B.2.1.5.4 O campo de aroitrio ndo se cenfunde com o intarvalo de canfianga de 80 % calculado para

dedinir ¢ grau de preciséo da estimativa.

Figura 5 — Trecho extraido da ABNT NBR 14.653-2: Avaliacdo de bens Parte 2: Iméveis urbanos.

Diante do anteriormente exposto, temos que o valor total

atual do imoével avaliando é de R$ 525.904,64* ou, em numeros redondos, com ajuste

inferior a 1%:

VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO
R$ 525.000.00

(Quinhentos e vinte e cinco mil reais)

Valido para Novembro de 2025

' R$ 618.711,34 x 0,85% = R$ 525.904,64.
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VI - CONCLUSAO

Pela vistoria realizada no local, pesquisas de mercado,
calculos avaliatorios efetuados no conteudo do presente laudo e demais elementos
concernentes, o signatario péde concluir que, para o imovel objeto da presente acao,

localizado na Rua Francisco Muraca, s/n (“Lote 01”, da “Quadra J”), Loteamento

Vila Pilar — Aruja/SP, objeto da Matricula n® 7.821, do Cartério de Registro de

Imdveis da Comarca de Santa Isabel — SP, incluindo a composicao do terreno e das

benfeitorias, é de:

VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO"
R$ 525.000.00

(Quinhentos e vinte e cinco mil reais)

Valido para Novembro de 2025

OBS: IMOVEL OCUPADO

12
Atualmente, o imdvel objeto da demanda (Lote 01 da Quadra “J”) se encontra fisicamente unificado

aos Lotes 02 e 03 da mesma quadra. Ademais, a edificagéo principal construida, em sua integridade,
ocupa os Lotes 01, 02 e 03, de forma que somente parte da edificacdo principal se encontra
assentada sobre o lote objeto da demanda (Lote 01). Por fim, a separagéo fisica da edificagédo
principal acarretaria demolicdo parcial das construgdes, com necessidade de avaliagdo de
viabilidade e realizagao por profissional devidamente habilitado.
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VIl - QUESITOS

As partes litigantes ndo formularam quesitos para este

processo.
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VIIl - ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 172 (cento e setenta e duas)
folhas digitadas de um lado s, incluindo anexos, todas elas rubricadas, sendo a ultima

datada e assinada pelo Perito Judicial.
Anexo | — Elementos Comparativos

Anexo Il — Planilha de Calculo do Imével Avaliando — Rua Francisco Muraca, s/n
(“Lote 017, da “Quadra J”), Loteamento Vila Pilar — Aruja/SP
(Matricula n® 7.821 do Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Santa
Isabel/SP)

12 e 22 Rodada

O signatario agradece a honrosa nomeagéo concedida e

coloca-se a disposicao deste R. Juizo para o que se julgar necessario.

Aruja, 28 de dezembro de 2025.

{\)J-Iricw- ‘P;_\,:hQQ) m\w\gv

VINICIUS BERTELLI MURCA

Engenheiro Civil / Seg. do Trabalho
CREA n? 5.062.095.304/D
Membro Titular do IBAPE/SP n2 1748
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 01
TIPO Terreno sem Benfeitoria
LOCALIZACAO Rua Francisco Muraca, entre o n® 95 e 113, Vila Pilar - Aruja/SP (I.F. = 39,00)
DADOS DA REGIAO|Guias e Sarjetas X |Rede de Gas
E . A
MELHORAMENTOS Rede de Distribui¢do de Agua X |Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagao Publica X |TV a Cabo X
Area (Ay): 330,00 m? Testada (F): 11,00 m

DADOS DO . . ~
TERRENO Formato: Retangular Esquina: Nao

Topografia: Declive de 10% até 20% | Consisténcia: Seco
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 295.000,00 Natureza: Oferta (F;=0,90)
TRANSAGAO E e . . -
FONTE DE _ Imobiliaria: Yellow Iméveis (Ref.: 4514) Contato: Corretor
INFORMACAO Telefone:  (11) 99680-0593 Data da Pesquisa: 28/11/2025
CALCULO DO Critério Residual: V: = (Vo x Ff) — V;, Vu=V:+ A¢
VALOR TOTAL
(Vi) e UNITARIO Vi = (295.000,00 x 0,90) — 0,00 V. = 265.500,00 + 330,00
BASICO (V.) DO _ =
TERRENO V: = R$ 265.500,00 V., = R$ 804,55/ m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 02
TIPO Terreno sem Benfeitoria
LOCALIZAGAO Rua Francisco Muraca, entre o n® 20 e 50, Vila Pilar - Aruja/SP (I.F. = 39,00)
DADOS DA REGIAO|Guias e Sarjetas X |Rede de Gas
E . A
MELHORAMENTOS Rede de Distribui¢do de Agua X |Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagao Publica X |TV a Cabo X
Area (A)): 250,00 m2 Testada (F): 10,00 m

DADOS DO . ~
TERRENO Formato: Retangular Esquina: Né&o

Topografia: Plana Consisténcia: Seco
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 300.000,00 Natureza: Oferta (Fs = 0,90)
TRANSAGAO E Imobiliaria: aduel Mazzutti Consultoria Contato: Corretor
FONTE DE _ " Imobiliaria (Ref.: TE0201-SEOQ) )
INFORMAGAO  [yojefone:  (11)99993-1464 Data da Pesquisa: 28/11/2025
CALCULO DO Critério Residual: V: = (Vo x F) = Vp Vu=Vi+ At
VALOR TOTAL
(Vi) e UNITARIO V: =(300.000,00 x 0,90) — 0,00 V., =270.000,00 + 250,00
BASICO (V.) DO
L Ve = R$ 270.000,00 V, = RS 1.080,00 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 03
TIPO Terreno sem Benfeitoria
LOCALIZAGAO 3R;30F)rancisco R. da Silva, entre o n2 82 e 100, Vila Pilar - Aruja/SP (L.F. =
DADOS DA REGIAO|Guias e Sarjetas X |Rede de Gas
E . .
MELHORAMENTOS Rede de Distribuigcao de Agua X |Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagao Publica X |TV a Cabo X
Area (Ay): 250,00 m? Testada (Fy): 10,00 m

DADOS DO . ~
TERRENO Formato: Retangular Esquina: Néo

Topografia: Plana Consisténcia: Seco
DADOS DA Valor de Venda (V.): R$ 320.000,00 Natureza: Oferta (Fs = 0,90)
TRANSAGAO E Imobiliaria: Raquel Mazzutti Consultoria Contato: Corretor
FONTE DE _ " Imobiliaria (Ref.: TE0203-SEO) )
INFORMAGAO  [yojefone:  (11)99993-1464 Data da Pesquisa: 28/11/2025
CALCULO DO Critério Residual: V;: = (Vo x F) — Vp Vu=Ve+ At
VALOR TOTAL
(Vi) e UNITARIO V: = (320.000,00 x 0,90) — 0,00 V. = 288.000,00 + 250,00
BASICO (V,) DO
TERRENEJ 2 V:=R$ 288.000,00 V., =R$ 1.152,00 / m?

RUA CONDE DO PINHAL, 08 — CONJ. 23/24 — CENTRO — SAO PAULO - SP — CEP 01501-060
TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 — CEL: (11) 9-8129-7322 - E-MAIL: vinicius.murca@uol.com.br
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fls. 552
Vinicius Bertelli Murga

. i Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho
Aualiacies e Pericias de Engentiaria Técnico em Eletrdnica
CREA 5.062.095.304/D

ELEMENTO COMPARATIVO N 04
TIPO Terreno sem Benfeitoria
LOCALIZAGAO 3R;30F)rancisco R. da Silva, ao lado do n? 39, Vila Pilar - Aruja/SP (I.F. =
DADOS DA REGIAO|Guias e Sarjetas X |Rede de Gas
E . .
MELHORAMENTOS Rede de Distribuigcao de Agua X |Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagao Publica X |TV a Cabo X
Area (Ay): 250,00 m? Testada (Fy): 10,00 m

'?QIIQDI(R)ESN%O Formato: Retangular Esquina: Néo

Topografia: Plana Consisténcia: Seco
DADOS DA Valor de Venda (Vo): R$ 370.000,00 |Natureza: Oferta (F¢= 0,90)
;gﬁ#g%%A? E |imobiliaria: Yellow Imoveis (Ref. 8055) Contato: Corretor
INFORMACAO Telefone:  (11) 99680-0593 Data da Pesquisa: 28/11/2025
CALCULO DO Critério Residual: V: = (Vo x F) = Vp Vu=Vi+ At
VALOR TOTAL
(Vi) e UNITARIO V: = (370.000,00 x 0,90) — 0,00 V. = 333.000,00 + 250,00
BASICO (V.) DO
L Ve = R$ 333.000,00 Vi = RS 1.332,00 / m?

RUA CONDE DO PINHAL, 08 — CONJ. 23/24 — CENTRO — SAO PAULO - SP — CEP 01501-060
TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 — CEL: (11) 9-8129-7322 - E-MAIL: vinicius.murca@uol.com.br
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fls. 553
Vinicius Bertelli Murga

. i Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho
Aualiacies e Pericias de Engentiaria Técnico em Eletrdnica
CREA 5.062.095.304/D

ELEMENTO COMPARATIVO N2 05
TIPO Terreno sem Benfeitoria
LOCALIZAGAO Rua _Benedita M. Barbosa Souza, ao lado do n? 345, Vila Pilar - Aruja/SP
(I.F. = 32,50)
DADOS DA REGIAO|Guias e Sarjetas X |Rede de Gas
E . .
MELHORAMENTOS Rede de Distribuigcao de Agua X |Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagao Publica X |TV a Cabo X
Area (Ay): 250,00 m? Testada (Fy): 10,00 m

DADOS DO . - ~
TERRENO Formato: Retangular Esquina: Néo

Topografia: Plana Consisténcia: Seco
DADOS DA Valor de Venda (Vo): R$ 370.000,00 |Natureza: Oferta (F¢= 0,90)
TRANSAGAO E el . . ]
FONTE DE _ Imobiliaria: Yellow Iméveis (Ref.: 11162) Contato: Corretor
INFORMACAO Telefone:  (11) 99680-0593 Data da Pesquisa: 28/11/2025
CALCULO DO Critério Residual: V: = (Vo x F) = Vp Vu=Vi+ At
VALOR TOTAL
(Vi) e UNITARIO V: = (370.000,00 x 0,90) — 0,00 V., =333.000,00 + 250,00
BASICO (V.) DO
L Ve = R$ 333.000,00 Vi = RS 1.332,00 / m?

RUA CONDE DO PINHAL, 08 — CONJ. 23/24 — CENTRO — SAO PAULO - SP — CEP 01501-060
TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 — CEL: (11) 9-8129-7322 - E-MAIL: vinicius.murca@uol.com.br

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por VINICIUS BERTELLI MURCA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/12/2025 as 16:25 , sob o nimero WAUJ25700671794

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005469-24.2002.8.26.0045 e codigo COxbQ75q.



fls. 554
Vinicius Bertelli Murga

. i Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho
Aualiacies e Pericias de Engentiaria Técnico em Eletrdnica
CREA 5.062.095.304/D

LOCALIZAGAO DOS 05 ELEMENTOS AMOSTRAIS

RUA CONDE DO PINHAL, 08 — CONJ. 23/24 — CENTRO — SAO PAULO - SP — CEP 01501-060
TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 — CEL: (11) 9-8129-7322 - E-MAIL: vinicius.murca@uol.com.br

do original, assinado digitalmente por VINICIUS BERTELLI MURCA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/12/2025 as 16:25 , sob o nUmero WAUJ25700671794
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Vinicius Bertelli Murc¢a

N , Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho
Aualiagoes ¢ Pericias de Engenliania Técnico em Eletrdnica
CREA 5.062.095.304/D

ANEXO Il - PLANILHAS DE CALCULO DO IMOVEL AVALIANDO

Rua Francisco Muraca, s/n (“Lote 01”, da “Quadra J”), Loteamento Vila Pilar —
Aruja/SP

(Matricula n® 7.821 do Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Santa
Isabel/SP)

12 e 22 Rodada

RUA CONDE DO PINHAL, 08 — CONJ. 23/24 — CENTRO — SAO PAULO - SP — CEP 01501-060
TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 — CEL: (11) 9-8129-7322 - E-MAIL: vinicius.murca@uol.com.br

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por VINICIUS BERTELLI MURCA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/12/2025 as 16:25 , sob o nimero WAUJ25700671794
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Planilha Calculo Terreno - Imdvel Avaliando - Rua Francisco Muraca, Lote 01 Quadra J, Vila Pilar - Aruja - SP - Rodada 1

Homogeneizagao dos valores

1
Areado | Valor unitario Fator Transposigao - Fl
Elemento Valor Fator Fonte Terreno (m?) deduzido fator VA Variacio
oferta (R$/m?) | Indice Fiscal FI (R$Im§) Vu1 (R$/m?)
Paradigma 39,00
1 330,00 804,55 39,00 1,0000 0,00 804,55
2 250,00 1.080,00} 39,00 1,0000 0,00 1.080,00
3 250,00 1.152,00} 39,00 1,0000 0,00 1.152,00
4 250,00 1.332,00} 39,00 1,0000 0,00 1.332,00
5 250,00 1.332,00 32,50 1,2000 266,40 1.598,40
Média 1.140,11 1.193,39
DP 217,95 295,39
cv 19,12% 24,75%
Homogeneizagao

fls. 556
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Planilha Calculo Terreno - Imdvel Avaliando - Rua Francisco Muraca, Lote 01 Quadra J, Vila Pilar - Aruja - SP - Rodada 1

2 3
Coeficiente de Profundidade - Cp Coeficiente de Testada - Cf
Elemento . L
V2 Variagéo " V3 Variagéo "
Pe Cp (R$m?) Vu2 (R$/m?) Fp cf (R$Im?) Vu3 (R$/m?)
Paradigma 25-40 10,00
1 30,00 1,0000 0,00 804,55 11,00 0,9811 -15,19 789,35
2 25,00 1,0000 0,00 1.080,00 10,00 1,0000 0,00 1.080,00
3 25,00 1,0000 0,00 1.152,00 10,00 1,0000 0,00 1.152,00
4 25,00 1,0000 0,00 1.332,00 10,00 1,0000 0,00 1.332,00
5 25,00 1,0000 0,00 1.332,00 10,00 1,0000 0,00 1.332,00
Média 1.140,11 1.137,07
DP 217,95 223,82
cv 19,12% 19,68%
Pagina 2/6
Homogeneizagao
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Planilha Calculo Terreno - Imdvel Avaliando - Rua Francisco Muraca, Lote 01 Quadra J, Vila Pilar - Aruja - SP - Rodada 1

El t Fator Topigrafia - Ft W Fator Consisté|510ia do Terreno
. L ndi o
T | ndade | gy VeVaaGE | g gy | Consitinia | Feonst | YOV | yus iy
do Terreno
Paradigma 1,00 1,00
1 0,80 1,2500 201,14 1.005,68 1,00 1,0000 0,00 804,55
2 1,00 1,0000 0,00 1.080,00 1,00 1,0000 0,00 1.080,00
3 1,00 1,0000 0,00 1.152,00 1,00 1,0000 0,00 1.152,00
4 1,00 1,0000 0,00 1.332,00 1,00 1,0000 0,00 1.332,00
5 1,00 1,0000 0,00 1.332,00 1,00 1,0000 0,00 1.332,00
Média 1.180,34 1.140,11
DP 147,80 217,95
cv 12,52% 19,12%
Homogeneizacéo

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VINICIUS BERTELLI MURCA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/12/2025 as 16:25 , sob o nimero WAUJ25700671794
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005469-24.2002.8.26.0045 e cédigo COxbQ75q.



Planilha Calculo Terreno - Imdvel Avaliando - Rua Francisco Muraca, Lote 01 Quadra J, Vila Pilar - Aruja - SP - Rodada 1

6 Vu Final
Elemento FatorA\r;av — hor.noge- Fato:‘tfintal
hres FA | VO peras® | vug Ry | henade | resulante
Paradigma -
1 330,00 1,0000 0,00 804,55 990,49 1,2311
2 250,00 1,0000 0,00 1.080,00 1.080,00 1,0000
3 250,00 1,0000 0,00 1.152,00 1.152,00 1,0000
4 250,00 1,0000 0,00 1.332,00 1.332,00 1,0000
5 250,00 1,0000 0,00 1.332,00 1.598,40 1,2000
Média 1.140,11 1.230,58
DP 217,95 240,87
cv 19,12% 19,57%
Homogeneizacéo

fls. 559
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Planilha Calculo Terreno - Imével Avaliando - Rua Francisco Muraca, Lote 01 Quadra J, Vila Pilar - Aruja - SP - Rodada 1

Validagao dos Fatores

fls. 560

Elemento hom\cl)l;:::la do '.I'rafls;osigéo .Pro~fun2didade : '[es:t,’ada : Tczpo4;rafia Consi.stéflci: do Terreno | Fator .Situ~ag§o de Acesso
(R$/m?) V1 Variagao Vu(-1) V2 Variagao Vu(-2) V3 Variagao Vu(-3) V4 Variagao Vu(-4) V5 Variagao Vu(-5) V6 Variagao Vu(-6)
(R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?)
Paradigma
1 990,49 0,00 990,49 0,00 990,49 -15,19 1.005,68 201,14 789,35 0,00 990,49 0,00 990,49
2 1.080,00 0,00 1.080,00 0,00 1.080,00 0,00 1.080,00 0,00 1.080,00 0,00 1.080,00 0,00 1.080,00
3 1.152,00 0,00 1.152,00 0,00 1.152,00 0,00 1.152,00 0,00 1.152,00 0,00 1.152,00 0,00 1.152,00
4 1.332,00 0,00 1.332,00 0,00 1.332,00 0,00 1.332,00 0,00 1.332,00 0,00 1.332,00 0,00 1.332,00
5 1.598,40 266,40 1.332,00 0,00 1.598,40 0,00 1.598,40 0,00 1.598,40 0,00 1.598,40 0,00 1.598,40
Média 1.230,58 1.177,30 1.230,58 1.233,62 1.190,35 1.230,58 1.230,58
Desvio Padrdo 240,87 152,37 240,87 237,15 300,42 240,87 240,87
cv 19,57% 12,94% 19,57% 19,22% 25,24% 19,57% 19,57%
Pagina 5/6

Exclusao dos Fatores
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Planilha Calculo Terreno - Imdvel Avaliando - Rua Francisco Muraca, Lote 01 Quadra J, Vila Pilar - Aruja - SP - Rodada 1

Validagao dos fatores

Coeficiente Tipo Isolad:ti"zacé:usente Resultado

Nenhum 19,12%

Transposigdo Obrigatdrio @ 2475%|@ 12,94%| @  Niousar
Profundidade Obrigatério @ 19,12%|@ 1957%| @ Usar
Testada Obrigatério @ 1968%@ 1922%|@  Niousar
Topografia Complementar  |@  12,52%|@  25,24%| @ Usar
Consisténcia do Terreno  [Complementar (@  19,12%|@  19,57%| @ Usar
Situacdo de Acesso Complementar  |@  19,12%|@  19,57%| @ Usar
Todos 19,57%

Validacao dos Fatores

fls. 561
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Planilha Calculo Terreno - Imovel Avaliando - Rua Francisco Muraca, Lote 01 Quadra J, Vila Pilar - Aruja - SP - Rodada 2

Homogeneizagao dos valores

Areado | Valor unitario Fator Trans1posig§o - Fl
Elemento Valor Fator Fonte Terreno (m?) deduzido fator [ o V4 Variagéo
oferta (R$/m?) | Indice Fiscal FI Vu1 (R$/m?)
(R$/m?)
Paradigma 39,00
1 330,00 804,55 39,00 1,0000 0,00 804,55
2 250,00 1.080,00} 39,00 1,0000 0,00 1.080,00
3 250,00 1.152,00} 39,00 1,0000 0,00 1.152,00
4 250,00 1.332,00} 39,00 1,0000 0,00 1.332,00
5 250,00 1.332,00 32,50 1,0000 0,00 1.332,00
Média 1.140,11 1.140,11
DP 217,95 217,95
cv 19,12% 19,12%
Homogeneizacéo

fls. 562
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Planilha Calculo Terreno - Imovel Avaliando - Rua Francisco Muraca, Lote 01 Quadra J, Vila Pilar - Aruja - SP - Rodada 2

2 3
Coeficiente de Profundidade - Cp Coeficiente de Testada - Cf
Elemento . L
V2 Variagéo " V3 Variagéo "
Pe Cp (R$m?) Vu2 (R$/m?) Fp cf (R$Im?) Vu3 (R$/m?)
Paradigma 25-40 10,00
1 30,00 1,0000 0,00 804,55 11,00 1,0000 0,00 804,55
2 25,00 1,0000 0,00 1.080,00 10,00 1,0000 0,00 1.080,00
3 25,00 1,0000 0,00 1.152,00 10,00 1,0000 0,00 1.152,00
4 25,00 1,0000 0,00 1.332,00 10,00 1,0000 0,00 1.332,00
5 25,00 1,0000 0,00 1.332,00 10,00 1,0000 0,00 1.332,00
Média 1.140,11 1.140,11
DP 217,95 217,95
cv 19,12% 19,12%
Homogeneizagao

fls. 563
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Planilha Calculo Terreno - Imovel Avaliando - Rua Francisco Muraca, Lote 01 Quadra J, Vila Pilar - Aruja - SP - Rodada 2

El t Fator Topigrafia - Ft W Fator Consisté|510ia do Terreno
. L ndi o
T | ndade | gy VeVaaGE | g gy | Consitinia | Feonst | YOV | yus iy
do Terreno
Paradigma 1,00 1,00
1 0,80 1,2500 201,14 1.005,68 1,00 1,0000 0,00 804,55
2 1,00 1,0000 0,00 1.080,00 1,00 1,0000 0,00 1.080,00
3 1,00 1,0000 0,00 1.152,00 1,00 1,0000 0,00 1.152,00
4 1,00 1,0000 0,00 1.332,00 1,00 1,0000 0,00 1.332,00
5 1,00 1,0000 0,00 1.332,00 1,00 1,0000 0,00 1.332,00
Média 1.180,34 1.140,11
DP 147,80 217,95
cv 12,52% 19,12%
Homogeneizacéo
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Planilha Calculo Terreno - Imovel Avaliando - Rua Francisco Muraca, Lote 01 Quadra J, Vila Pilar - Aruja - SP - Rodada 2

6 Vu Final
Elemento FatorA\r;av — hor.noge- Fato:‘tfintal
hres FA | VO peras® | vug (R | henade | resulante
Paradigma -
1 330,00 1,0000 0,00 804,55 1.005,68 1,2500
2 250,00 1,0000 0,00 1.080,00 1.080,00 1,0000
3 250,00 1,0000 0,00 1.152,00 1.152,00 1,0000
4 250,00 1,0000 0,00 1.332,00 1.332,00 1,0000
5 250,00 1,0000 0,00 1.332,00 1.332,00 1,0000
Média 1.140,11 1.180,34
DP 217,95 147,80
cv 19,12% 12,52%
Homogeneizacéo
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Planilha Calculo Terreno - Imével Avaliando - Rua Francisco Muraca, Lote 01 Quadra J, Vila Pilar - Aruja - SP - Rodada 2 fls. 566
Validagao dos Fatores
Vu Final 1 2 3 4 5 6
El ¢ h u ma:\ d Transposi¢ao Profundidade Testada Topografia Consisténcia do Terreno | Fator Situagdo de Acesso
emento °m:’§$el’r‘r‘;')za © ['ViVariagio | Vu(-1) | V2Variagdo | Vu(-2) | V3Variagio | Vu(-3) | VAVariagio | Vu(-4) | V5Variagdo | Vu(-5) | V6 Variagio | Vu(-6)
(R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?)
Paradigma
1 1.005,68 0,00 1.005,68 0,00 1.005,68 0,00 1.005,68 201,14 804,55 0,00 1.005,68 0,00 1.005,68
2 1.080,00 0,00 1.080,00 0,00 1.080,00 0,00 1.080,00 0,00 1.080,00 0,00 1.080,00 0,00 1.080,00
3 1.152,00 0,00 1.152,00 0,00 1.152,00 0,00 1.152,00 0,00 1.152,00 0,00 1.152,00 0,00 1.152,00
4 1.332,00 0,00 1.332,00 0,00 1.332,00 0,00 1.332,00 0,00 1.332,00 0,00 1.332,00 0,00 1.332,00
5 1.332,00 0,00 1.332,00 0,00 1.332,00 0,00 1.332,00 0,00 1.332,00 0,00 1.332,00 0,00 1.332,00
Média 1.180,34 1.180,34 1.180,34 1.180,34 1.140,11 1.180,34 1.180,34
Desvio Padrdo 147,80 147,80 147,80 147,80 217,95 147,80 147,80
cv 12,52% 12,52% 12,52% 12,52% 19,12% 12,52% 12,52%
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Validagao dos fatores

Coeficiente Tipo Isolad:ti"zacé:usente Resultado

Nenhum 19,12%

Transposicdo Obrigatdrio @ 19,12%|@ 12,52%| @ Usar
Profundidade Obrigatério @ 19,12%|@ 12,52%| @ Usar
Testada Obrigatério @ 19,12%|@ 12,52%| @ Usar
Topografia Complementar |@  12,52%|@ 19,12%| @ Usar
Consisténcia do Terreno  [Complementar (@  19,12%|@  12,52%| @ Usar
Situacdo de Acesso Complementar  |@  19,12%|@  12,52%| @ Usar

Todos

12,52%

Validacao dos Fatores
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Elemento

Valores Unitarios (R$/m?)

Original Saneamento 1 |Saneamento 2 |Saneamento 3 |Saneamento 4 |Saneamento 5
1 1.005,68 1.005,68 1.005,68 1.005,68 1.005,68 1.005,68
2 1.080,00 1.080,00 1.080,00 1.080,00 1.080,00 1.080,00
3 1.152,00 1.152,00 1.152,00 1.152,00 1.152,00 1.152,00
4 1.332,00 1.332,00 1.332,00 1.332,00 1.332,00 1.332,00
5 1.332,00 1.332,00 1.332,00 1.332,00 1.332,00 1.332,00
Média 1.180,34 1.180,34 1.180,34 1.180,34 1.180,34 1.180,34
Média + 30% 1.534,44 1.534,44 1.534,44 1.534,44 1.534,44 1.534,44
Média - 30% 826,24 826,24 826,24 826,24 826,24 826,24
Desvio padrao 147,80 147,80 147,80 147,80 147,80 147,80
Elementos 5 5 5 5 5 5

Saneamento

fls. 568
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Avaliagao
1 2
P Val itari
Area do alor un! ano Fator Transposig¢ao - Fl Coeficiente de Profundidade - Cp
Elemento Terreno (m?) Homogeizado
(R$/m?) -
Indice Fiscal FI Variagdo Pe Cp Variagdo
Paradigma 39,00 25-40
Avaliando 326,40 1.180,34 39,00 1,0000 0,0000 30,03 1,0000 0,0000
Pesquisados
1 330,00 1.180,34 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
2 250,00 1.180,34 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
3 250,00 1.180,34 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
4 250,00 1.180,34 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
5 250,00 1.180,34 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
Avaliagéo
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Avaliagao
3 4 5
Elemento Coeficiente de Testada - Cf Fator de Topografia Fator de Consisténcia do Solo
Fp cf Variagao I’::i::g?‘e Ft Variagao C(ir::ii::é:iia Fconsist Variacao
Paradigma 10,00 1,00 1,00
Avaliando 10,87 1,0000 0,0000 1,00 1,0000 0,0000 1,00 1,0000 0,0000
Pesquisados
1 1,0000 0,0000 1,2500 0,2500 1,0000 0,0000
2 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
3 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
4 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
5 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
Pagina 9/12
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Avaliagcao
6
Elemento Fator Area Variagdo Final| Vu (R$/m?) Valor do
Terreno (RS)
Fator Area Ft Variagdo
Paradigma 1,00
Avaliando 1,00 1,0000 0,0000 1,0000 1.180,34 385.262,98
Pesquisados
1 1,0000 0,0000 0,8000 944,27 311.608,80
2 1,0000 0,0000 1,0000] 1.180,34 295.084,09
3 1,0000 0,0000 1,0000] 1.180,34 295.084,09
4 1,0000 0,0000 1,0000] 1.180,34 295.084,09
5 1,0000 0,0000 1,0000| 1.180,34 295.084,09
Avaliagéo
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Parcela Valor (RS)
Terreno 385.262,98
Construcdes 233.448,36
Campo de Arbitrio (92.806,70)
TOTAL 525.904,64

Estatistica Valor

Valor Unitario (RS/m?) 1.180,34
DP da Amostra 147,80
Elementos Usados 5,00
Graus de liberdade 4,00
Amplitude Total 202,68
Amplitude (%) 17,17%

Grau de Precisao

Avaliagao (2)

fls. 572
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fls. 573

00671794 .

Valores Calculados

2.000,00

1.500,00

1.000,00

500,00

0,00

Poder de Predicao do Modelo - Valores Unitarios dos Terrenos

0,00

500,00 1.000,00 1.500,00 2.000,00

Valores Observados

@ Vude Terreno Avaliado (R$/m?)

= Bissetriz

, SO0 0 nUMero

Poder de Predicao 1
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

e g COMARCA DE ARUJA

S d & P FORO DE ARUJA

* * 12VARA

3 DK FEVEREIRO DE 04 Avenida Albino Rodrigues Neves, 394, Center Ville - CEP 07400-000,
Fone: (11) 2833-8651, Aruj&SP - E-mail: aruja@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao PUblico: das 13h00min as17h00min

DECISAO
Processo Digital n®: 0005469-24.2002.8.26.0045
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Despejo para Uso Préprio
Regquerente: Ines Rodrigues dos Santos
Requerido: José Eudasio de Oliveira

Juiz(a) de Direito: Dr(a). GUILHERME LOPES ALVES PEREIRA

Vistos.

Fls. 402-575: Ante a inércia das partes, HOMOLOGO o valor de
avaliacdo do imovel de R$ 525.000,00 (quinhentos e vinte e cinco mil reais).

Defiro o levantamento do valor depositado (fls. 364/365 e

373-375). Expeca-se quia em favor do perito judicial.

Defiro o pedido de alienacdo em leildo judicial eletrénico.

Para a realizacéo do leildo, nomeio leiloeiro oficial o(a) Fernando
José Cerello G. Pereira - JUCESP 844, regularmente habilitado(a) perante o E. Tribunal

de Justica do Estado de Sao Paulo. Intime-se.

O leildo devera ser realizado em dois pregdes, pelo prazo minimo

de 3 dias o primeiro e 20 dias o segundo.

No primeiro pregdo, ndo serdo admitidos lances inferiores ao valor

de avaliagdo do bem.

N&o havendo lance superior a importancia da avaliacdo, seguir-se-
a, sem interrupcdo, a segunda etapa, que se estenderd por no minimo 20 (vinte) dias e

se encerrara em dia e hora previamente definidos no edital.

No segundo pregdo serdo admitidos lances ndo inferiores a 60%
da ultima avaliacao atualizada ou 80% do valor de avaliagdo atualizada, caso se trate de

imoével de incapaz.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005469-24.2002.8.26.0045 e codigo KUeGS8SX.
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TRIWUNAL I JUSTRC A

A atualizacdo devera ser pela Tabela Pratica do Tribunal de

Justica para os débitos judiciais comuns.

O pagamento devera ser feito de uma Unica vez, em até 24 horas

apos ter sido declarado vencedor pelo leiloeiro.

Desde logo, fixo a comissédo do leiloeiro em 5% sobre o valor da
arrematacdo, a ser paga pelo arrematante, ndo se incluindo no valor do lance, o que

devera ser informado previamente aos interessados.

O leildo sera presidido pelo leiloeiro oficial, em portal virtual que
atenda a regulacao especifica, no qual serdo captados lances, observados os patamares

minimos acima estabelecidos.

Os interessados deverdo cadastrar-se previamente no portal para

gue participem do leildo eletrénico fornecendo todas as informacgdes solicitadas.

Durante a alienacdo, os lances deverdo ser oferecidos
diretamente no sistema do gestor e imediatamente divulgados on-line, de modo a

viabilizar a preservacdo do tempo real das ofertas.

Somente sera realizada segunda tentativa de leildo caso o

primeiro ndo conte com nenhum lance valido durante todo o periodo previsto.

O procedimento do leildo deve observar o disposto nos artigos 886
a 903, do Cddigo de Processo Civil, assim como o Provimento CSM n° 1625/2009 e art.
250 e seguintes das Normas de Servico da Corregedoria Geral de Justica do E. Tribunal

de Justica do Estado de Sao Paulo.

Caberd ao leiloeiro efetuar a publicacdo do edital no sitio
eletrbnico previamente designado por este fim de acordo com as normas administrativas

do Tribunal.

O edital deve conter todos os requisitos estabelecidos no art. 887,

do Cddigo de Processo Civil. Devera constar do edital, também, que:

- 0s bens serdo vendidos no estado de conservacdo em que se

encontram, sem garantia, constituindo 6nus do interessado verificar suas condigdes,

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUILHERME LOPES ALVES PEREIRA, liberado nos autos em 27/02/2026 as 14:11 .
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TRIWUNAL I JUSTRC A

antes das datas designadas para as alienacdes judiciais eletrdnicas.

- 0 arrematante arcara com o0s débitos pendentes que recaiam
sobre o bem, exceto os decorrentes de débitos fiscais e tributarios conforme o artigo 130,
paragrafo Unico, do Cddigo Tributario Nacional, e exceto os débitos de condominio (que

possuem natureza propter rem), os quais ficam sub-rogados no pre¢o da arrematacgéao.

- O interessado em adquirir 0 bem penhorado em prestacdes
poderd apresentar: (i) até o inicio da primeira etapa, proposta por valor ndo inferior ao da
avaliacao; (ii) até o inicio da segunda etapa, proposta por valor que ndo seja inferior a
60% do valor de avaliacdo atualizado ou 80% do valor de avaliacdo atualizado, caso se

trate de imével de incapaz.

A publicacédo do edital devera ocorrer pelo menos 5 dias antes da

data marcada para o leildo.

Ficam autorizados os funcionarios do leiloeiro, devidamente
identificados, a providenciar o cadastro e agendamento, pela internet, dos interessados
em vistoriar o bem penhorado, cabendo aos responsaveis pela guarda facultar o ingresso

dos interessados, designando-se datas para as visitas.

Igualmente, ficam autorizados os funcionarios do leiloeiro,
devidamente identificados, a obter diretamente, material fotografico para inseri-lo no
portal do Gestor, a fim de que os licitantes tenham pleno conhecimento das

caracteristicas do bem, que serdo vendidos no estado em que se encontram.

No mesmo prazo, deverdo ser cientificados o executado e as
demais pessoas previstas no art. 889, do Codigo de Processo Civil, cabendo a parte

requerente requerer e providenciar o necessario.

Sem prejuizo, para a garantia da higidez do negécio, fica
autorizado que o proprio leiloeiro encaminhe também as comunicacdes pertinentes,

juntando posteriormente aos autos.

Comprovado o recolhimento das despesas necessarias, intime(m)-
se executado(s), na pessoa de seu advogado, ou, na auséncia ou quando representado

pela Defensoria, pessoalmente, por via eletrbnica ou carta direcionada ao endereco de

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUILHERME LOPES ALVES PEREIRA, liberado nos autos em 27/02/2026 as 14:11 .
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citacdo ou ultimo endereco cadastrado nos autos.

Registre-se que, se o executado for revel e néo tiver advogado
constituido, ndo constando dos autos seu endere¢co atual ou, ainda, ndo sendo ele
encontrado no endereco constante do processo, a intimacdo considerar-se-a feita por

meio do proprio edital de leildo.

A presente decisdo, assinada digitalmente, servira como carta,
mandado ou oficio, para comunicacdo do executado e demais interessados, bem como
ordem judicial para que os funcionarios do leiloeiro possam ingressar no local onde o bem

a ser leiloado se encontra.

Cumpra-se na forma e sob as penas da Lei.

Int.

Aruja, 26/02/2026.

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