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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) MM. JUIZ(A) DE DIREITO DA
SEGUNDA VARA DA COMARCA DE MAIRINQUE, SP.

Processo n°: 0001297-64.2024.8.26.0337
Classe — Assunto: Liquidacao por Arbitramento — Alienacao Judicial
Requerente: Valeria dos Santos Matias Siqueira e outro

Requerido: Elisangela dos Santos Meira

Eduardo de Oliveira Leme, CREA SP n°® 5061161743, CRECI 216758-
F, honrosamente nomeado nesta acao de Liquidacao por Arbitramento -
Alienacgao Judicial, promovida Valeria dos Santos Matias Siqueira e outro, apds
ter procedido aos estudos necessarios, bem como a vistoria in loco, vem
respeitosamente perante Vossa Exceléncia apresentar Laudo Técnico de Avaliacao

Pericial.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO DE OLIVEIRA LEME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/01/2026 as 13:49 , sob o nimero WMNQ26700000696

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001297-64.2024.8.26.0337 e codigo hXdnXK9l.
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LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO PERICIAL

Identificacao:

Juizo de Direito da Segunda Vara do Foro de Mairinque

Processo n°: 0001297-64.2024.8.26.0337

Classe — Assunto: Liquidagao por Arbitramento — Alienagao Judicial
Requerente: Valeria dos Santos Matias Siqueira e outro

Requerido: Elisangela dos Santos Matias

Responsavel técnico:

Eduardo de Oliveira Leme
CREA SP 5061161743
CRECI 216758-F

Membro IBAPE SP 1557

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO DE OLIVEIRA LEME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/01/2026 as 13:49 , sob o nimero WMNQ26700000696

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001297-64.2024.8.26.0337 e codigo hXdnXK9l.
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LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO PERICIAL

1. PRESSUPOSTO

A parte requente, Sra. Valéria dos Santos Matias Siqueira, apresenta na peticao inicial
pedido de liquidacao de sentenca por arbitramento, visando a apuracao do valor de
mercado e do valor locaticio do imdvel situado na Rua Antonio Caramante, n°® 187,
Jardim Vitdria, Mairinque/SP. Conforme consta, restou reconhecimento a existéncia de
condominio entre as partes sobre o referido imdvel, tendo sido determinada a extincdo
do condominio, bem como a condenagdo da parte requerida ao pagamento de aluguel
mensal pela ocupagao exclusiva do bem, na proporgdo de 2/3, cujo valor devera ser

apurado em sede de liquidagao de sentenca.

2. OBJETIVO

O objetivo deste trabalho é auxiliar o Douto Juizo na elucidacao desta lide, conforme

designado em fl. 38 dos autos.
"Nomeio ao cargo de perito Eduardo de Oliveira Leme...”
3. DOCUMENTOS CONSIDERADOS NA PERICIA

Objetivando-se a compreensdo sobre o que versa a presente lide, e assim adotar a
mais adequada postura técnica em tempos de vistoria, empreendeu a pericia estudos

aos autos, neles colhendo as seguintes pegas:

— Peticao inicial apresentada pelos requerentes, nas fls. (1-14);
— Nomeacao deste vistor como Jurisperito (fl. 38-39);
—  Outras pecas apresentadas nos autos, e as informagoes prestadas na ocasiao da

vistoria pericial.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO DE OLIVEIRA LEME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/01/2026 as 13:49 , sob o nimero WMNQ26700000696
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4,  CRITERIOS

O imdvel encontra-se no municipio de Mairinque/SP, a pericia concentrou-se na analise
técnica compativel com as caracteristicas do mercado imobiliario local, empregando os
meios adequados a apuracao do valor locaticio. A conduta pericial constou dos estudos
detalhados dos autos, da realizacdo de diligéncia presencial para vistoria de
constatacao, da busca de documentos complementares, bem como da verificacao dos
apontamentos contidos na peticao inicial e demais manifestagdes processuais.

Para a elaboracao do presente Laudo Técnico, adotou-se o método comparativo direto
de dados de mercado, com levantamento de imdveis disponiveis para locacdo na
regidao, situados em bairros com caracteristicas semelhantes as do bem avaliado. A
presente avaliagdo considerou a proximidade do polo valorizante, padrdao construtivo,
metragens do imdvel, estado de conservacdao e condicdes de oferta e demanda do
mercado da cidade de Mairinque.

As metragens do imovel avaliando foram as declaradas na fl. 02 dos autos, onde consta
que o imdvel avaliando se encontra descrito como lote n® 14 do Loteamento
denominado como Jardim Vitdria, Gleba B, possuindo as medidas de frente somando 10
m de frente perante a Rua 11, medindo 25 m ao lado direito confrontando com o lote
13; confrontando em seu lado esquerdo com o lote 15 por 25 m; e aos fundos mede
10 m confrontando com o lote 19, que ao total soma a area de 250 m2 de area de
terreno. As metragens da edificacdo existente foram realizadas com trena eletrénica,
descontando o recuo do imdvel até o inicio da edificacdo residencial e tomada em
consenso com 0s representantes das partes, que em conjunto consideraram a area

edificada somando 154 m?2.

5. A VISTORIA PERICIAL

A vistoria pericial, previamente agendada, iniciou em 03/09/2025 as 14 horas, no local
em questdo. Na data e horario agendados para a realizacao da diligéncia pericial,
estavam presentes este vistor, a Dra. Genoveva Genevieve Ledao, OAB 259415,
advogada da parte requerida, e o Dr. Jesuel Antonio Rolim, OAB 408727, advogado da

parte requerente.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO DE OLIVEIRA LEME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/01/2026 as 13:49 , sob o nimero WMNQ26700000696
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6. METODOLOGIA DE AVALIACAO

A pericia realizou buscas de imdveis dispostos a venda na regido onde se encontra o
imdvel avaliando, com o intuito de avaliar o terreno onde o imdvel avaliando se
encontra. Apds as buscas infrutiferas de terrenos sem edificacbes dispostos a venda no
mercado imobiliario local, a pericia optou por utilizar edificacdes residenciais antigas,
que possuissem caracteristicas e vocagoes assemelhadas nas imediacOes e proximas do
imével avaliando. Para utilizar como elementos comparativos dos imdveis que
possuissem edificacdes, a pericia avaliou as edificagbes e descontou o valor das
edificacdes do valor ofertado, em fungdo de suas caracteristicas, tais como idade
construtiva, estado de conservagao e tipo construtivo, no intuito de encontrar o valor
do terreno desses imdveis. Assim foram utilizados os elementos amostrais na formacgao
da estimativa de valor do imovel avaliando.

Apods estimado o valor do terreno, foi realizada a avaliagao da edificacao existente no
imovel avaliado, que foi avaliada em fungdo de sua idade construtiva (14 anos),
classificada como classe residencial, tipo casa, padrao simples, e estado de conservacao

considerado como “necessitando de reparos simples a importantes”.
7. PARAMETROS CONSIDERADOS NA AVALIAGAO

Considerando que na ocasido da vistoria pericial a Sr@ Elisangela dos santos (parte
requerida) ndo se encontrava no local, e ndo foi possivel adentrar no interior do imdvel,
foi tomada a decisdo de comum acordo com a Dra. Genoveva Genevieve Ledo e o Dr.
Jesuel Antonio Rolim, representantes das partes, que a avaliacao seria embasada
também nas fotos internas do imdvel, que foram fornecidas pela Dra Genoveva
Genevieve Leao, advogada da parte requerida.

Para a avaliacdo do imdvel, foi utilizado o programa SisDea, da empresa Pelli Sistemas
de Engenharia Ltda, considerando a proximidade do centro comercial do municipio, que
para o caso, foi adotado como polo valorizante, o cruzamento da Avenida Gaspar
Ricardo Junior com a Rua Monteiro Lobato com a Rua Monteiro Lobato, que sdo as ruas
onde se localizam as agencias dos principais bancos instalados no municipio e outros

tipos de instalagdes comerciais que atraem grande fluxo de movimentagao comercial,
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pois o imdvel avaliando é comercial e quanto mais proximo do centro comercial (polo
valorizante), pois ha maior procura por imdveis proximos do centro na cidade de
Mairinque, e pela procura de imdveis proximos do centro da cidade, assim a pericia
confirmou a premissa de quanto mais proximo do centro, mais valera o m2 do imovel.
Na busca de imdveis comparativos, este signatario buscou os imoveis colocados a
venda nas proximidades do polo valorizante e mediu as distancias dos elementos
comparativos com o centro da cidade de Mairinque (polo valorizante).

Para encontrar os valores dos terrenos desses imdveis, foram descontados os valores
das edificagoes existentes, considerando o tipo construtivo, o estado da edificacao e a
idade construtiva. Os imdveis considerados como elementos comparativos e o imovel
avaliando foram valorados em fungao do polo valorizante, (cruzamento da Avenida
Gaspar Ricardo Junior com a Rua Monteiro Lobato). Depois de saneadas as amostras,
fez-se a homogeneizacdo dos imdveis tomados como comparativos e realizada a
avalicdo do m2 do terreno do imdvel avaliando e na sequéncia, estimado o valor da
edificacao existente em seu interior, considerando o estado de conservagao em que se
encontra na atualidade, bem como o tipo construtivo e a area edificada e considerados

os valores do SINDUCON SP. (https://sindusconsp.com.br/download/boletim-

economico-setembro-2025-sem-desoneracao/).

Como padrao normativo, foi adotado o R8N do Sinduscon SP, que se encontra abaixo
evidenciado por seta amarela.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO DE OLIVEIRA LEME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/01/2026 as 13:49 , sob o nimero WMNQ26700000696
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Setor de Economia
&5 SINDUSCON SP
Boletim Econdémico - Setembro de 2025
Custo da construgéo residencial no Estado de S&o Paulo, padrdo R8-N, indice base fev/07=100
Global Mao-de-obra Material Administrativo
Vanagdo (%) Varagio (%) Variagao (%) Variagia (%)
Data indice Més Anc 12 meses indice Més  Ano 12 meses indice Més  Ano 12 meses indice Més Ano 12 meses
sat/24 201,20 033 340 347 327,68 00 3B4 386 25182 DB6 281 205 30680 014 311 332
out?4 702,36 037 378 3@ 327,78 003 387 380 25400 087 370 304 30080 000 311 31
novi24 70288 021 400 400 32786 002 380 390 25521 D048 4320 420 300680 000 311 3N
dezi?4 28345 D016 417 417 328,32 014 405 405 25571 D18 440 440 30080 000 311 3N
jani2s 28413 023 023 441 32855 007 007 41 256,82 D47 047 402 30060 000 000 311
feui25 70430 009 D32 440 37855 000 007 411 26746 021 080 480 30080 000 000 311
mar/25 70474 012 D44 442 32860 002 003 408 25815 D27 085 408 30060 000 D00 311
abri25 70548 025 0BT 463 328,80 008 D015 413 25049 052 148 542 303 014 014 328
mai25 20741 085 135 404 333,22 1,34 149 348 258,58 035 112 4M 305087 184 179 324
juni2s 300,13 001 228 417 3343 1,56 308 328 25849 D04 100 457 311,28 1,74 355 421
k25 30221 070 280 448 342,31 115 428 424 35852 D01 110 385 31578 145 505 540
agoi?s 30285 021 320 43 343,05 022 440 480 5808 048 120 353 317,18 045 552 567
sat25 0337 047 338 415 34328 007 458 477 25085 0,33 162 319 31719 000 552 552
Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo, padrdo R8-N, setembro de 2025
RSine Participag#o (%)
M3o-de-obra (com encargos sociais)” 1.200,93 56,96
Material 240,05 40,27
Despesas Administrativas 5B 40 277
Total 210847 100,00
(") Encargos Sociais: 175.55%
Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo®, setembro de 2025 em RS/m?*
Padrio Baixo Padréo Normal Padrao Alto
Custon® % més Custo @ %més Custo m? % més
R-1 207087 018 R 2534 82 0,18 R-1 3.070.22 (RE:]
PP-4 1.831,35 017 PP-4 236323 0,19 RE 247722 0,18
R-8 1.841.28 0,18 |:> R8 210847 BAT R-16 288473 0,20
FIS 1.433,00 0,18 R-16 2.049,13 0,18
{*} Conforme Lei 4.501 de 18 de dezembro de 1884 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Ma formagao do Custo Unitario Basico nao foram incluidos os itens descritos na
sego 8.3.5 da NER 12.721/08
Custo da construgao comercial, industrial e popular no Estado de Séo Paulo, setembro de 2025 em R$/m?*
CAL (comercial andares livres) e CSL|{comercial - salas e lojas), Gl (galpao industrial) e RP10Q) {residéncia popular)
Padrio Normal Padréo Alto
Custo m™ % més Custo ™ % més
CAL8 244500 0,20 CALB 2.587,18 0,20
CSL8 211000 .18 CSL-8 2.272.01 o.18
CSL16 281338 017 CSL-16 207204 0,18
Custom®™ % més
RPIQ 225167 017
Gl 1.107.02 0.20
(*} Conforme Lei 4.581 de 18 de dezembro de 1864 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagso do Custo Unitario Basico ndo foram incluidos os itens descritos na
segdc B.3.5da NER 12.721/08
Fonte: Secon/SindusCon-SP il
8
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8. IMOVEIS UTILIZADOS COMO ELEMENTOS COMPARATIVOS
Informante Td Sfoneto Valortotal ~ Areatotal
informante
1 Doma Catarina, Mairinque - SP | hitps-iisp. mgfimoveis.com.briotima-casa-na-raposo-em-mg RS 1.500,00 R$ 1125
2 *  Mairinque, SP hitps-iisp. mgfimoveis.com.brialuguel-sp-mairingue-caza-en RS 1.100,00 120|R$ 9,17
3 |Mam"eleirn, Mairinque, SP hitps-iisp. mgfimoveis.com.bricasaiterrealnolmameleirol RS 1.600,00 120l R$ 13,33
4 *  Mairinque, SP hitps-iisp. mgfimoveis.com.britasa-mobiliada-aluguel-sp-cd RS 1.20000 140|R$ 857
5 |‘.-fila Sorpcabana, Mairingue/SP. [hitps-lisp. mgfimoveis.com.brimainngue-casa-padrao-vila-s| RS 2.750,00 155| Ry 17,74
g *  Mairingue, SP htips-/isp.mgfimoeveis com br/sobrado-3-dormitorios-120-m{ RS 2.500,00 120|RE 20,83
7 Mairinque, SP -Centro htips-/isp.mgfimoveis com brimairingue-casa-padrac-ceninl RS 1.300,00 BO)RF 1625
8 Mairinque, SP htips-iisp.mgfimeveis com brimairingue-casa-padrac-ceninl RS 1.400,00 BO|R§ 17,50
9 MARMELEIRO, MAIRINQUE  |htipsciisp.mgfimoveis.com bricasa-2-domitorios-para-alug| RS 1.147,00 80|R% 1277
10 Rua Roberto Honorato Comoda, {htipsJiwww.vivareal com brimovelicasa-3-quartos-jardim-g RS 1.800,00 130|RE 13,85
11 *  Jardim dos |pés - Mairingue/SP | hitns-lisp. mafimoveis.com bricasa-105-m-jardim-dos-ipes-| RS 1.500,00 105| RE 14,29
12 Mairinque, SP htips-/isp.mgfimoeveis.comubr/sobrado-3-quartes-155m2-en| RS 2.750,00 195| R 17,74
13 Marmeleiro, Mairinque/sp htips-/isp.mgfimoveis.combricasaiterreaine i mameleirol| RS 1.600,00 120 RE 13,33
14 *  Jardim Cruzeiro, Mairingue/SP | https:iisp. mgfimoveis.com.br/mairingue1casalpadracijard) RS 4.000,00 120|RE 33,33

Obs.1: Os elementos com asterisco, ndao foram utilizados por se apresentarem como outliers (elementos

fora da curva amostral), ou por inconsisténcia de dados ou informagges.

Calculo do Fator de Obsolescéncia: Fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de

conservagao das edificagoes.

O fator de obsolescéncia realiza a padronizacao das edificacdes em funcao do

obsoletismo da edificagao e do seu estado de conservacao

FOC = R + K*(1-R)

Onde:

R = Coeficiente residual. Ao final do tempo de vida Util da edificagao, se nao forem

realizadas as obras de conservagao da edificacdo, essa corresponde ao valor em estado

de demolicao da edificacao, ou seja, 20% de seu valor.

K = Coeficiente de Ross/Heidecke (tabela 2)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO DE OLIVEIRA LEME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/01/2026 as 13:49 , sob o nimero WMNQ26700000696
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QUADRO A

REF.

ESTADO DA
EDIFICACAQ

DEPRECIACAQ

CARACTERISTICAS

Mova

0,00

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial,
com menos de dois anos gue apresente apenas
sinais de degaste natural de pintura externa.

Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial,
com menos de dois anos gue apresente apenas

de uma dem3io leve de pintura

para recompor a aparéncia.

Regular

2,52

Edificagdo seminova ou com reforma geral

substancial enire 2 e 5 anos, cujo estado geral possa

ser recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura exierna e intema

Entre regular e
necessitando de
reparos imples

Edificagdo seminova ou com reforma geral e

substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa
ser recuperado apenas com reparos de fissuras e trincas
localizadas e superficiais e piniura interna e extema.

Necessitando de reparos simples

18,10

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado
com pintura interma e extema, apos reparos de
fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem
recuperagdo do sistema estrutural. Eventualmente,
revisdo do sistema hidraulico e elétrico.

MNecessitando de
reparos de simples
a importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado
com pintura intema e extema, apds reparos de
fissuras e frincas com estabilizag3o efou
recuperagdo localizada do sistema estrutural. As
instalaces hidraulicas e elétricas possa ser
restauradas mediante a revisdo e com substituicdo
eventual de algumas pegas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessana a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes,
de um e de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituigio de telhas da
cobertura.

Mecessitando de
reparos imporianies

52,60

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado
com pintura intema e extema, com substituigio de
panos de regularizac3o da alvenaria, reparos de
fissuras e trincas, com estabilizac3o elou
recuparagdo de grande parte do sistema estrutural.
As instalag@es hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a substituic3o de pecas
aparentes. A substituicdo dos revestimentos de pisos
e paredes, da maioria da cdmodos, se faz
necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizagdo ou no telhado.

MNecessitando de
reparos importantes
a edificagdo sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com
estabilizacdo efou recuperagio do sistema estrutural,
substituicdo da regularizacio da alvenaria, reparos
de fissuras e trincas. Substituicdo das instalagdes
hidraulicas e elétricas. Substituicdo dos
revestimentos de pisos e paredes. Substituicdo da
impermeabilizagdo ou do telhado.

sem valor

100,00

Edificagdo em estado de nuina.

10
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| TABELA 1
CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL VALOR RESIDUAL
Ir {anos) R (%)

RESIDENCIAL BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0

CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

FINO 60 20

LUXO 60 20

APARTAMENTO |ECONOMICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

GALPAD RUSTICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR a0 20

COBERTURA RUSTICO 20 10

SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10

11
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TABELA 2
=r = 100% ESTADD DE CONSERVACAD
a b © [ B T 0 h
2 09500 0.9870 09850 0.9100 O.ET110 [W=0] 04650 02460
3 09645 0.5815 03595 09050 [ D.ESTS . 4665 02445
4 0amad 0,9760 03540 0,5000 0,6020 06540 01,4540 0,2430
5 [T 09705 03450 05350 07875 06505 04615 02415
E 0,9650 0,9650 09440 05300 0, 7830 (=] 01,4550 0.2400
7 0,9625 0,9585 033585 0,5350 0, 7825 06430 0,4565 02385
E 0,3570 0,9540 09330 0,5300 0, 7840 06350 01,4540 0,2370
g 0,3510 D, 9:460 0,9370 0,B745 0,779 06350 03,4510 02355
i 034350 [ 03210 0,5550 O,7740 0,6310 04450 0.2340
11 09350 0, 9360 039130 0,6635 0, 7650 0,6270 04450 02325
12 0,333 0, 9300 0,9090 0,6380 0, 7640 0,6230 10,4420 02310
13 0,3265 0,9235 0,3030 0,6320 0, 7857 061590 10,4350 02295
ir] 09200 09170 08570 0.5260 0,77 06150 043650 02260
15 09135 09105 03505 0592 06105 10,4330 02265
16 0,9070 0, 9040 0,3840 0,74.30 0,6060 10,4300 02250
7 0,9005 05375 0775 0,7375 0015 10,4270 02235
18 0,3540 05310 0a710 0,7320 05370 01,4240 0220
15 0,8870 0,5340 08645 0,7265 05935 04205 02200
2 08800 D.E7TD 03550 0.7210 0.5880 04170 02180
Py 0,873 0,500 0,8510 0,7150 0.5830 01,4135 02165
] 0.3660 0.5530 03440 0,7050 05780 01,4100 02150
3 08585 D.B555 083 0. 7030 05730 0, 4065 0.2130
P 08510 0 B4R0 08300 06570 05680 01,4030 02110
. 0,8435 0, 5405 08325 06510 05630 1,3595 02050
26 0,830 0,5330 08150 06850 0.5580 0,3560 02070
7 0,3255 0,5255 08075 00,6785 0,5530 10,3925 02055
25 0,3210 0,5160 0,3000 0,670 05460 10,3550 0, 2040
29 08130 0.5100 07925 06655 05430 10,3555 D.2020
30 0,500 D, 5020 07850 065590 0,53680 0,350 02000
3 0,7370 0, 7940 0,777d 0,6525 0,5325 0,370 0,1960
3z 0,7850 0, 7860 00,7690 0,64650 0,5270 10,3740 0,1960
33 0,7BOS 0, 77B0 [ ] 06390 05215 10,3700 01335
3 07720 0, 7700 07530 0,6320 05160 10, 36650 01310
35 0,7635 0, 7615 DO.7445 0,6250 05100 03620 0.1850
3 0,7550 0, 7530 0,7360 0,650 05040 10,3550 01870
37 0,7465 0, 7445 07375 0,6110 04385 10,3540 0,1850
*x 07350 0.7360 0.7 190 0,6040 0.4330 0. 3500 01830
2z 07350 0, 7230 07065 05835 04845 i0,3435 0.1800
A0 07120 0.7100 0a540 05830 04760 10.3370 01770
41 0,765 0, 7045 06885 0,6450 0,5785 04720 01,3345 01755
42 0,700 RN 056830 0,6440 0.5740 04680 01,3330 01740
43 0,5320 0, E900 05745 0,6360 0,5665 04620 10,3250 01715
4 05830 D810 05660 0,260 0,5550 D 4560 10,3240 0, 1650
4E 06735 06715 056565 0,6150 0,5815 04500 10,2195 0,1670
45 00,5640 0,6520 05470 0,6100 0, 5440 04240 31,3130 0,1650
47 05545 0,B525 05350 0,6015 0,5360 04375 10,3105 01625
4 05450 0,6230 05290 0,5930 0,5350 04310 10,3050 0, 1600
45 0,5350 0,6375 05190 0,5335 0,5200 04245 10,3010 01575
20 0,5250 0,6320 05090 0,5740 0,510 04160 0,2960 0,1550
51 05150 06175 05995 0,5650 0, 5035 04110 02915 01525
52 0,5050 0,6030 0,5500 0,5560 0, 4550 04040 02570 01500
5 05545 0,5655 05795 0,5465 0, 4B65 03370 0,250 01475
o4 0,584 0,5260 00,5650 05370 04750 0,3300 10,2770 0,1450
55 0,5735 05445 05550 0,5270 00,4555 0,3830 0,270 01435
& 0,5630 0,560 05450 0,5170 0,4510 03760 02670 01400
5 05525 05505 05355 0.5075 04525 03550 0,260 0.1370
5E 05420 054300 05250 04380 0,4440 03620 0.2570 0.1340
EC 0,5370 0,5250 05135 04345 04315 0,3520 01,2500 01305
Bl 0,512 05100 0,£5820 04710 04190 03420 01,2430 0,1270
Bi 0,500 0,5030 4030 04645 04135 0,3375 03395 0, 1355
B2 025350 D, 4960 02650 04580 04080 0,3330 10,2350 0,1240
(=] 0,4BE5 0,4845 04740 0,4475 0,355 0,3350 10,3305 01210
=] 04750 0,4730 04630 0,4370 0,3890 03170 0,250 01180
BS [ D 4520 2520 04260 03735 0,395 01,2195 01150
BE 2530 D4510 02410 04150 03700 03020 02140 01120
BT 02405 D,4355 04395 0.4045 0, 3605 02345 10,2055 D100
65 04290 D,4260 04150 0,3340 0,3510 02370 10,2050 0, 1060
ES 04170 0,4160 02065 0,3330 0,315 02790 10,1975 0,1030
7D 04050 D, 4040 03550 03720 03320 02710 0,150 0, 1000
Tl 0,3515 0. 3305 03815 0, 3585 03210 D.2620 0, 1855 0,070
T2 0,370 03770 03650 0,3470 0,100 02530 0, 1790 0.0340
3 0,3670 00,3560 03575 03370 0,3010 02455 0, 1740 0.0at0
74 03560 0.3550 03470 03270 02520 02380 0, 7650 0,060
i 03435 03425 03350 03155 02815 02285 01630 0.0850
TE 03310 0.3300 03230 03040 02710 02210 01570 0.0830
T 03155 03175 03105 02335 0.2610 02135 0.1510 00750
TE 00,3060 0, 3050 02550 02310 0,2510 02040 01,1450 0.0760
75 02330 0.2920 02855 02550 02400 0,1955 01350 00735
BD 02800 05700 03730 02570 0.3390 01870 0,133 00520
Bl 02670 0, 2660 02805 0,2450 0,HE5 0,17B5 0, 1265 0,06E0
0, 2540 0, 2530 02450 0,2330 0,20E0 0,1700 01,1200 0,0630
B3 02405 02305 02345 02210 0, 1570 01610 01140 0,05595
Ed 02270 0 2260 02210 02050 0,1660 01520 0,100 0.0560
B5 02135 02125 02050 D, 1965 01750 01430 01015 0,0530
BE 0, 2000 0, 1950 0,1530 0,1340 0, 1540 0,1340 [==0] 0,0500
BT 0,1865 0, 1855 01820 D715 0,1530 0,1250 10,0655 0,0265
B& 01730 D720 01690 0,1550 0, 1420 0,1160 00,0520 00230
EZ 0,150 0, 1585 01550 0,1460 0, 1305 01065 0,07SS 0.0355
a0 0,14350 0,1450 0,1410 0,1330 0,1190 0,0970 10,0650 0,0360
o1 0,1610 0,131 01375 0,1205 0, 1075 00875 10,0620 00335
o2 0,177 0, 1170 01140 01080 0,0560 00780 10,0550 00250
53 01325 01025 0, 1000 0,045 0, 0840 0.0585 10,0485 0,255
o 00850 0.6 D.0EE0 00310 00720 00550 10,0430 00230
os 00735 0,0735 00720 00675 0,0600 0,050 10,0350 0.01ES
oE 0.0550 0.0550 00550 0.0540 0,050 00350 0.0250 00150
o7 00445 0, 0445 00435 0,0410 00365 00285 0,020 00110
gE 0,0300 0,0300 0,0390 0,02B0 00950 0,0300 0,040 0.0070
S 0,0150 0,0150 00145 0,0140 00425 00100 01,0070 0,0035
100 0,0000 0, 0000 0,0000 0,0000 00,0000 0,0000 {0,0000 0,0000
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Na ocasidao da vistoria pericial, a parte requerida ndao compareceu.

Imagem da testada do imdvel avaliando.

FOTOS DA VISTORIA PERICIAL

Entretanto, os patronos das partes participaram ativamente na vistoria pericial.

Figura 1.
Figura 2.

9.
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, Mairinque, SP.

Oria

Jardim Vit

4

n® 187
da Rua Antonio Caramante, n°® 187, Jardim Vitoria, Mairinque, SP,

Vista da Rua Antonio Caramante,
ao

Vis
onde o imovel avaliando se encontra localizado.

Figura 3.
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consenso com as partes, chegou-se por estimativa, que o imdvel avaliando possui

edificacao com 154 m2 e com base nos documentos dos autos, que o terreno possui a

area de 250 mz2.

Figura 6. Na presente avaliagao foram considerados

4 N JE

o tipo construtivo, o estado da

edificacao e a idade construtiva de 14 anos, pois as alteracoes finalizaram em 2011.

15
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Figura 7. No interior do imdvel constam varias alteracdes, que integram o imdvel

avaliando, que por estimativa, foi adotado que o imdvel avaliando possui construcao

residencial somando 154 m2 e edificada em terreno com a area de 250 m?2.

B 3 :: E

Figura 8. No interior do imdvel constam varias alteragles, que integram o imdvel

avaliando, que por estimativa, foi adotado que o imdvel avaliando possui edificacao

somando 154 m2 e terreno com a area de 250 m?2.

16
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Imagens do interior do imdvel avaliando, fornecidas pela parte requerida.
Imagens do interior do imdvel avaliando, fornecidas pela parte requerida.

Figura 11
Figura 12.
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Imagens do interior do imdvel avaliando, fornecidas pela parte requerida.
Imagens do interior do imdvel avaliando, fornecidas pela parte requerida.

Figufa 13.
Figura 14.
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| avaliando, fornecidas pela parte requerida.

Imagens do interior do imdvel avaliando, fornecidas pela parte requerida.

Imagens do interior do iméve

Figura 15.
Figura 16.
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Imagens do interior do imdvel avaliando, fornecidas pela parte requerida.

Figura 17.
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10.  IDADE DAS EDIFICACOES

Avaliacdo Valéria x Elisangela

Escreva uma descricdo para seu mapa.

C

RZYAnténio Caramante, 187 -tJardimiVatoriag

iz p— 20m

Figura 1. Na primeira imagem Google Earth, obtida em 04/2002, pode ser
observada a presenca de edificagdo no interior do imdvel avaliando, que foi sendo

alterada no decorrer dos anos.

Avaliagao Valéria x Elisangela R : - . Legenda

Escreva uma descricao para seu mapa.

'

~

20m

Figura 2. Imagem Google Earth, datada de 04/2011, evidenciando que a partir

dessa data nao houve outras alteracOes na edificacao residencial e portanto, considera-

se que a edificacao foi finalizada em 04/2011.

22
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ar —

Avaliacao Valéria x Elisangela ’,.‘_.v

Escreva uma descricéo para seu mapa. S

Legenda

Figura 3.. Imagem Google Earth, datada de 07/2013, evidenciando que as obras da

edificagdo existente no interior do imével se apresentavam finalizada e sem alteragoes.

I - e ———— - ——— —— —

Avaliagdo Valéria x Elisangela L/_,_,__r -

Escreva uma descricdo para seu mapa

R’ Antomo@?ramante 187Jard|m Vitoria

I -
o B r ""u‘ i
[Google Earth . - :

ST, s (1 e o _J,m d 20m =
Figura 4. Imagem Google Earth, datada de 07/2025 denotando que a edlﬁcagao

existente no imdvel avaliando se encontra sem alteracdes evidentes desde a data de
04/2011, caracterizando a idade construtiva nessa data e, portanto, somando a idade

construtiva de 14 anos.

23
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11.  CARACTERISTICAS DA REGIAO ONDE SE INSERE O IMOVEL AVALIANDO

O imodvel objeto desta avaliagdo esta situado na Rua Antonio Caramante, n° 187,
Jardim Vitoria, Mairinque/SP, localizado em area residencial de médio padrdao do
municipio. A regido apresenta ruas pavimentadas, rede de agua, energia elétrica e
esgoto, iluminacdo publica e coleta regular de lixo, além de acesso razoavel as vias
principais da cidade. Observa-se a presenca de comércios locais, supermercados,
farmacias e escolas nas proximidades, garantindo conveniéncia aos moradores, bem
como servicos publicos e privados disponiveis em raio acessivel. O transporte publico na
regiao, atende a demanda local, com possibilidade de acesso a transporte publico
alternativo e rodovias proximas. O bairro possui perfil residencial, baixo indice de

criminalidade reportado nos registros municipais.

12.  CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

O imodvel objeto do presente laudo esta localizado na Rua Antdnio Caramante, n° 187,
Jardim Vitdria, Mairinque/SP, inserido em regido predominantemente residencial, com
ocupacao consolidada e padrao construtivo compativel com imdveis de médio porte. O
local é atendido por infraestrutura urbana basica, contando com vias pavimentadas,
rede de abastecimento de agua, energia elétrica, iluminacao publica, sistema de
esgotamento sanitario e coleta regular de residuos. A regiao dispde de comércio e
servigos essenciais nas proximidades, tais como estabelecimentos comerciais de
pequeno porte, escolas e servicos publicos, atendendo as necessidades cotidianas dos
moradores. O acesso € considerado satisfatdrio, com ligagdo a vias principais do
municipio, embora o transporte publico seja restrito, porém suficiente a demanda local.
O entorno apresenta caracteristicas de bairro residencial tranquilo, adequado a moradia
familiar, com valorizacao imobilidria moderada e compativel com o mercado local,
fatores que influenciam positivamente na formagao do valor de mercado e do valor

locaticio do imovel.
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13.  AVALIACAO - REGRESSAO LINEAR DE DADOS DE MERCADO

Para a avaliacdo do imovel, foi utilizado o programa SisDea, da empresa Pelli Sistemas
de Engenharia Ltda, considerando os principios basilares da avaliacao, onde devem os
imdveis comparativos apresentarem caracteristicas de dimensdes, onde quanto maior o

imdvel, menores deverdo ser os valores do m2 e vice versa.

14.  VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

Relatorio Estatistico - Regressao Linear
Modelo: Avaliagao Valeria dos Santos Matias x Elisangela dos Santos

Data de referéncia:

Dados para a projecao de valores:

Area total: 250 m2 (terreno)

Distancia ao polo valorizante: 3.099,45 m

Endereco: Loteamento Jardim Vitoria Gleba B, n® 14 - Quadra 30
Bairro: Jardim Vitoria

Informante: Autos
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Distancia ao Numeérica Dependente Variavel quantitativa indicativa da Sim §
polo valorizante distancia ao polo valorizante mais &
préximo =

'_
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Normalidade dos Residuos:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal |Modelo

Residuos situados entre -1s e + 1s 68% 80%

Residuos situados entre -1,64s e + 1,64s 90% 100%

Residuos situados entre -1,96s e + 1,96s 95% 100%

Outliers do Modelo de Regressao:

Quantidade de outliers:

% de outliers: 0,00%

Analise da Variancia:

Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio

Explicada 2,447 1,224 17,896

Nao Explicada 0,479 0,068

Total 2,926

Equagao de Regressao:

In (Valor unitdrio) = +7,096677245 -0,003757595615 * Area total +497,6583185 / Distancia ao polo

valorizante

Funcao Estimativa (moda):

Valor unitario = +1128,109819 * e~( -0,003757595615 * Area total) * e”~( +497,6583185 / Distancia

ao polo valorizante)

Funcao Estimativa (mediana):

Valor unitario = +1207,946688 * e”( -0,003757595615 * Area total) * e”~( +497,6583185 / Distancia
a0 polo valorizante)

Fungdo Estimativa (média):

Valor unitario = +1249,959557 * e~( -0,003757595615 * Area total) * e”~( +497,6583185 / Distancia

ao polo valorizante)

Testes de Hipdteses (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area total X -4,62 0,24
Distancia ao polo valorizante 1/x 5,97 0,06
Valor unitario In(y) 35,60 0,00
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Correlacoes Parciais Isoladas:
Variavel Alias x1 X2 y
Area total x1 0,00 [ 0,73 [ -0,05
Distancia ao polo valorizante X2 0,73 | 0,00 | 0,58
Valor unitario y -0,05 | 0,58 | 0,00
CorrelagOes Parciais Influéncia:
Variavel Alias x1 X2 y
Area total x1 0,00 [ 0,94 [ 0,87
Distancia ao polo valorizante X2 0,94 | 0,00 | 0,91
Valor unitario y 0,87 | 0,91 [ 0,00
Tabela de Residuos da Regressao e Distancia de Cook
Dado Observado Estimado Residuo Residuo (%) | Residuo / DP DCook
1 7,46 7,52 -0,05 -0,7143% -0,203880|  0,01479200
2 6,35 6,49 -0,15 -2,3301% -0,565527 1,13658300
3 7,61 7,47 0,14 1,8572% 0,540632 0,06229500
4 7,28 6,92 0,36 4,9012% 1,364441| 0,10339300
5 7,08 7,23 -0,15 -2,1379% -0,578656 0,05335200
11 7,13 7,06 0,07 0,9538% 0,259890| 0,00514200
15 6,35 6,60 -0,25 -3,9701% -0,963805|  0,10730200
16 6,14 6,37 -0,23 -3,7416% -0,877966 0,08719400
17 6,17 6,29 -0,12 -1,9112% -0,451234|  0,02655200
19 6,39 6,00 0,39 6,0431% 1,476105 0,62886000
Valor unitario para o terreno:
Minimo (15,95%): R$ 435,17/m?2
Médio: R$ 517,73/m?2 (valor adotado)
Maximo (18,97%): R$ 615,76/m?2
Valor considerado para o terreno: R$ 517,73/m?2
Considerando que o terreno possui 250 m2, teremos:
Valor do terreno = 250 m2 x R$ 517,73/m?2
Valor do terreno: R$ 129.432,50
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Tabela de Fundamentacao - NBR 14653-2
Item | Descricdo Grau III Grau II Grau I Pontos
obtidos
1 Caracterizagdo do imdvel Completa quanto a todas | Completa quanto as Adocdo de situagdo 11
avaliando as variaveis analisadas variaveis utilizadas no paradigma
modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é 0 3 (k+1), onde k é o I
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados de | Apresentagdo de Apresentagao de Apresentagao de I
mercado informagoes relativas a informagoes relativas a informag0es relativas aos
todos os dados e todos os dados e dados e variaveis
variaveis analisados na variaveis analisados na efetivamente utilizados
modelagem, com foto e | modelagem no modelo
caracteristicas conferidas
pelo autor do laudo
4 Extrapolacao Nao admitida Admitida para apenas Admitida, desde que: a) | II
uma variavel, desde que: | as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imével
caracteristicas do imével | avaliando ndo sejam
avaliando ndo sejam superiores a 100 % do
superiores a 100% do limite amostral superior,
limite amostral superior, | nem inferiores a metade
nem inferiores a metade | do limite amostral
do limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado ndo ultrapasse
estimado ndo ultrapasse |20 % do valor calculado
15% do valor calculado | no limite da fronteira
no limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referida | referidas variaveis, de
variavel per si e
simultaneamente, e em
médulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 111
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo para
a rejeicdo da hipotese nula
de cada regressor (teste
bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 111
maximo admitido para a
rejeicdo da hipotese nula do
modelo através do teste F
de Snedecor
16 10 6 13
2,4,5 e 6 no grau 2,4,5 e 6 no minimo -
III e os demais no no gr:ilu IIe ?s_ Todos, no minimo no
minimo no grau IT demais no minimo graul
nograul
Grau de Fundamentagao I
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15.  VALOR DA EDIFICACAO

Para a avaliacdo da edificacdo existente no interior do imdvel avaliando, a pericia
considerou o tipo construtivo, a idade da edificacdo e o estado de conservacao
observado na ocasiao da vistoria pericial, realizada em 03/09/2025.

Para avaliar a edificacdo, a pericia classificou a edificacao como edificacao residencial e
utilizou o custo unitario basico do SINDUSCON SP, utilizando o indice R8N para o més
de setembro de 2025.

Valor do CUB R8N (padrao normal) em setembro de 2025 (data da vistoria pericial): R$
2.108,47/m?2

Area Construida:

R$ 2.108,47/m2 x 154 m2 = R$ 324.704,38

Valor da edificacao considerando o valor SINDUSCON SP se a edificagdo fosse recém
finalizada: R$ 324.704,38

Considerando que o imével nao foi recentemente edificado, a pericia realizou a
depreciacdo das edificacdes existentes no interior do imovel considerando o tipo
construtivo, a idade da edificacdao e o estado de conservacao da edificacdo e a idade
construtiva da edificagao avaliando (14 anos) teremos a avaliacao da edificacao
existente no interior do terreno descrito na fl. 02 dos autos, onde consta que o imdvel
avaliando se encontra descrito como imdvel n°® 14 do Loteamento denominado como
Jardim Vitoria, Gleba B, possuindo as medidas de frente somando 10 m de frente, 25 m
em seu lado direito e 25 m em seu lado esquerdo e aos fundos mede 10 m, que ao
total soma a area de 250 m2 de area de terreno.

As medidas da edificagdo existente no interior do imdvel avaliando foram
realizadas com trena eletronica, descontando o recuo do imdvel até o inicio da
edificacao residencial e tomada em consenso com os representantes das partes,

que em conjunto consideraram a area edificada somando 154 m2.
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CALCULO DO FATOR DE OBSOLESCENCIA
Estudo Edificagoes - Valores de Venda - 2002 procedido pela
Comissao de Peritos nomeada pela Portaria CAJUFA No 01/99 dos
M.M. Juizes de Direito das Varas da Fazenda Municipal da Capital.

IDADE DA EDIFICACAO = 14 anos

CLASSE 3 RESIDENCIAL -

TIPO £ CASA -

PADRAO : SIMPLES -

ESTADO DA ED|F|CAGAO . f - NECESSITANDO DE REPAROS DE SIMPLES A IMPORTANTES uv

CALCULOS

L2 =] 14

Ir = 70

le/lIr = 20

R = 20,00%

K = 0,5880

FOC : 0,6704

FORMULAS:

CALCULO DO FATOR DE OBSOLESCENCIA

FOC=R+K*(1-R)

Onde:

FOC = Fator de Adequagao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao
R = Coeficiente Residual correspondente ao padrao
K= Coeficiente de Ross/Heidecke
Observacoes: Deverao ainda ser verificadas as Recomendacgdes Gerais constantes do Capitulo lll do Estudo.
Deve-se observar a Vida Referencial das construgdes para a entrada dos dados.
Valor da edificacdo como se fosse recém finalizada = R$ 324.704,38
Valor da edificacdo considerando o estado atual:
Valor da edificacdo depreciada = R$ 324.704,38 x FOC
Valor da edificacao depreciada = R$ 324.704,38 x 0,6704
Valor da edificacdo depreciada = R$ 217.681,81
Valor total da edificagdo existente no interior do imdvel avaliando:
Valor do imével = valor do terreno + valor da edificacao depreciada
Valor do imdvel = valor do terreno + valor da edificacdo depreciada
Valor do imével = R$ 129.432,50 + 217.681,81
Valor do imével = R$ 347.114,31
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Considerando que os imdveis tomados como comparativos foram tomados como
amostras de mercado expostas como ofertas de mercado, sob o valor encontrado para
a area avaliando, foi descontado o fator oferta, que representa o desconto
normalmente realizado na ocasidago do fechamento das negociacdes. O valor de
desconto, relativo ao fator oferta, é de 10% incidente sobre o valor encontrado para o

imovel avaliando.

Valor do imdvel avaliando: R$ 347.114,31 — 10% = R$ 312.402,88

Como este trabalho é uma estimativa de valores, considera-se o arredondamento de

até 0,5%, incidente sobre o valor encontrado, resultou em R$ 313.000,00.

16.  VALOR DO IMOVEL LOCATICIO

O valor locativo foi determinado de forma indireta, a partir do valor de mercado para
venda do imdvel, obtido pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, sendo
posteriormente convertido em renda mensal mediante aplicacdo de taxa de
capitalizacdo anual compativel com o mercado imobiliario local.

Calculo estimado:

O valor locativo de imdveis leva em conta o valor do imével, considerando o percentual
variando entre 5% e 8%. A pericia optou em considerar o valor mediano, ou seja, 6%
sobre o valor do imovel.

Valor locativo do imdvel em funcado do valor apurado para o imoével:

Valor do imovel x taxa anual

Valor do imovel R$ 313.000,00 x 6% = R$ 18.780,00
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Valor do imdvel locativo mensal:

R$ 18.780,00 / 12 = R$ 1.565,00

17.  QUESITOS DO DOUTO JUiZO

Nao constam quesitos.

18. QUESITOS DA PARTE REQUERENTE

N3o constam quesitos.

19.  QUESITOS DA PARTE REQUERIDA

1. Queira a(0) Exper Perita(o) caracterizar o imovel objeto da lide, no que se refere
as suas caracteristicas fisicas, de acabamento e estado de conservacao.

R.: O imovel avaliando possui edificacao residencial somando a area de 154 m2, com a
idade construtiva de 14 anos, caracterizada como casa simples, necessitando de

reparos simples a importantes.

2. Queira a(o) Exper Perita(o), consideradas as caracteristicas do avaliando,
informar se, no caso de alienacao, ele comportaria uma comoda divisao.

R.: O imdvel avaliando é indiviso e ndo permite a sua subdivisao fisica.

3. Queira a(o) Exper Perita(o) descrever o entorno do imovel avaliando, sua
localizacao e infraestrutura do logradouro, bem como o padrao e tipo de edificagdes
situadas nas circunvizinhangas.

R.: O imdvel objeto do presente laudo esta localizado na Rua Antonio Caramante, n°
187, Jardim Vitdria, Mairinque/SP, inserido em regido predominantemente residencial,
com ocupacao consolidada e padrao construtivo compativel com imdveis de médio
porte. O local é atendido por infraestrutura urbana basica, contando com vias

pavimentadas, rede de abastecimento de agua, energia elétrica, iluminacao publica,
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sistema de esgotamento sanitario e coleta regular de residuos. A regiao dispde de
comércio e servicos essenciais nas proximidades, tais como estabelecimentos
comerciais de pequeno porte, escolas e servicos publicos, atendendo as necessidades
cotidianas dos moradores.

4. Queira a(o) Exper Perita(o) informar se o imdvel pode ser considerado de alto
padrao.

R.: O imdvel foi caracterizado como imdvel possuindo em seu interior edificacao
residencial com 154 m2, necessitando de necessitando de reparos simples a

importantes.

5. Queira a(o) Exper Perita(o) informar qual o valor de mercado atual do imovel
para venda.
R.: O valor do imdvel sob tela foi estimado em R$ 313.000,00.

6. Queira a(o) Exper Perita(o) informar qual o valor de mercado atual do imovel
para locacao.

R.: O valor locativo do imdvel avaliando foi estimado em Valor do imével locativo
mensal em R$ 1.565,00.

7. Queira a(o) Exper Perita(o) demonstrar detalhadamente os calculos efetuados
para obtencao do valor arbitrado.

R.: Favor observar no corpo deste laudo, que se encontram totalmente explanados.

8. Queira a(o) Exper Perita(o) informar se identificou algum fator valorizante ou
desvalorizante que possa influenciar no valor dos imdveis na regido.
R.: Foram realizadas as devidas avaliacdes com base nos imoveis dispostos no mercado

imobiliario local. Estes dados se encontram explanados no corpo deste laudo.
9. Queira a(o) Exper Perita(0), com base nas observacdoes do imdvel objeto da

presente lide, da regido geoecondmica e do mercado imobilidrio atual, estabelecer o

seu grau de liquidez.
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R.: O valor estimado se encontra dentro dos parametros que o mercado imobiliario

absorve, portanto com boa liquidez.

10. Queira a(0) Exper Perita(0), com base no quesito anterior, informar o valor do
imdvel avaliando em caso de liquidacao forcada, como € caracteristico das vendas em
leildo.

R.: Se for por liquidagdo forcada, venda rapida por necessidade financeira é descontado
de 15% a 25%. Em execucao judicial/ leildo extrajudicial € descontado de 30% a 50%

qgue em leildo judicial é descontado de 50 a 60%.

11.  Queira a Sra. Perita informar quem sao os atuais ocupantes do imovel objeto da
presente lide.
R.: A ocupante atual do imdvel avaliando é a Sr@ Elisangela, integrante da parte

requerida.

12.  Quanto ao bem imdvel, quais as condigdes estruturais e as necessidades de
reforma.
R.: O imdvel foi classificado com o necessitando de reparos simples a importantes, em

funcao da falta de manutencao da pintura e presenca de pontos de umidade.

13. Qual o estado de conservacao interna e externa das paredes e dos muros
divisorios do imodvel.
R.: O imovel foi classificado com o necessitando de reparos simples a importantes na

edificacdo residencial e seus muros divisorios.

14. Queira a(o) Exper Perita(o) informar quantas casas possuem no mesmo terreno
objeto da acao.

R.: Ndo constam informagGes de quais familias residem no imovel avaliando.
15. Apontar todos os entendimentos que julgar necessarios para a solucao da

contenda, ante o pedido de extingdo de condominio c.c. alienacado judicial.

R.: Favor verificar as informagdes constantes no corpo deste laudo.
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19. CONCLUSAO

Apods os devidos estudos e analises do imdvel avaliando, a pericia estimou o valor do
imdvel avaliando em R$ 313.000,00 (trezentos e treze mil reais) e o valor locativo do

imdvel sob tela em R$ 1.565,00 (mil e quinhentos e sessenta e cinco reais.)
20. ENCERRAMENTO

Este signatario in animus narrandi veritas, da por encerrado o presente Laudo Técnico

Pericial, possuindo 37 paginas, com a ultima datada e assinada.

Nestes termos, pede e espera deferimento.
Sorocaba, 06 de janeiro de 2026.

Eduardo de Oliveira Leme
CREA SP 5061161743

CRECI 216758-F

Membro Titular IBAPE/SP 1557
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