Henrique Aparecido Rocha Santos
Perito Judicial - CREA/SP n° 507.041.9053

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 6 VARA
CIVEL DA COMARCA DE BARUERI - SP.

Processo n° 0001763-55.2025.8.26.0068

HENRIQUE APARECIDO ROCHA SANTOS, Engenheiro Civil, inscrito no
CREA/SP sob o n° 507.041.9053, Perito Judicial nomeado nestes autos, vem,
respeitosamente a presenga de Vossa Exceléncia, apresentar o resultado de seus
trabalhos, através do presente LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO DE IMOVEL,
que segue anexo.

Ademais, aproveita o ensejo para estimar os honordrios definitivos, conforme
célculo discriminado a seguir, salientando que o critério adotado para o cdlculo estd de
acordo com a regulamentacdo expedida pelo IBAPE/SP, que estipula o valor de

R$ 625,00 pela hora técnica basica. Assim, temos:

Exame dos autos e cadastro de peti¢Oes = 04 horas;
Vistoria técnica no imovel = 03 horas;
Coleta e tratamento dos dados comparativos = 05 horas;
Elaboracao do Laudo Pericial = 08 horas;

E, multiplicando-se a quantidade de horas efetivamente trabalhadas (20 horas)
pelo valor da hora técnica bdsica (R$ 625,00), apura-se o total de R$ 12.500,00 (doze

mil e quinhentos reais), para fazer frente as despesas periciais.

Nesses termos, pede deferimento.

Barueri, 25 de janeiro de 2026.

HENRIQUE APARECIDO ROCHA SANTOS
CREA/SP n° 507.041.9053
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

1) Informacoes gerais:

e Sobre o avaliador: O subscritor € inscrito no Conselho Regional de Engenharia

e Agronomia de Sao Paulo (CREA/SP) sob o nimero 507.041.9053.
e Sobre a avaliacao:
o Data da vistoria: 27/11/2025 as 09h30min.

o Objeto: O imdvel residencial (tipo casa) localizada na Avenida Itu n°

294, Fazenda Tamboré Residencial, bairro Tamboré, Barueri/SP.

O

Finalidade: Determinar o valor de mercado para venda do imével.

o

Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
(Importa salientar que a metodologia aqui empregada estd em
conformidade com as normas da ABNT — Associacdo Brasileira de

Normas Técnicas).
e Dados do imével:

o Localizacdo: Avenida Itu n® 294, Fazenda Tamboré Residencial, bairro

Tamboré, Barueri/SP;

o Documentacio: Matricula n° 48.232 do Cartério de Registro de Imdveis

de Barueri/SP;

o Area total: 1.636,64 m2;

2) Objeto:

Individualizacdo do objeto: A unidade objeto deste laudo é o imdvel residencial
(tipo casa) localizada na Avenida Itu n° 294, Fazenda Tamboré Residencial, bairro

Tamboré, Barueri/SP;

Caracteristicas da regido: O imével estd inserido em uma regido urbanizada,
dotada de todos os melhoramentos bdsicos, como redes de &4gua, energia elétrica,

iluminacao, telefonia e transmissdo de dados. Todas as vias possuem pavimenta¢do com
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asfalto, guias, sarjetas, calcadas, drenagem de 4dguas pluviais, coleta de lixo e entrega
postal. O entorno é dotado de imdveis residenciais e comerciais, tais como
supermercados, panificadoras, restaurantes, bares, mercearias, postos de combustivel,
lojas de produtos diversos e prestadores de servicos em geral, além de aparelhos

publicos, tais como escolas, unidades de saide e postos de seguranga publica.

A seguir, mapa referente a localizagcdo da associa¢do onde estd inserido o imével:
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Relatorio fotografico
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4) Demonstraciao do método de avaliacao:

O método de avaliagdo utilizado foi o método comparativo direto de dados de
mercado, razdo pela qual, visando obter subsidios para realizacdo da avaliacdo do bem
objeto de estudo, reunimos dados relativos a iméveis da regido, semelhantes ou

assemelhados ao imo6vel ora avaliado.

Sobre tais conceitos, a titulo de esclarecimento, tem-se por semelhante o elemento
que esteja inserido na mesma regido, em condi¢des econdmicas e mercadoldgicas
equivalentes a do bem avaliado, onde este esteja mais préximo possivel do centroide
amostral, bem como que seja de tipo (terreno, galpao, apartamento, etc.), dimensdes,
nimero de dependéncias, padrdo construtivo e estado de conservacao mais préximos o

possivel do imdvel a ser avaliado.

Homogeneizacdo dos dados:

Para tratamento e homogeneiza¢do dos dados coletados, utilizamos os fatores

oferta, depreciacdo e padrio construtivo, explicados a seguir:

16
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Fator oferta: Este fator leva em consideracdo a elasticidade dos negdcios, isto
¢, a quantidade de ofertas semelhantes ou assemelhadas disponiveis no mercado, tendo

como base o padrao do bem a ser avaliado.

Fator localizacao: Este fator leva em consideragdo o efetivo posicionamento do

imovel avaliado e dos imdveis referenciais nas regides em que se encontram inseridos.

Fator padrao construtivo: Este fator leva em consideragdo as benfeitorias
observadas no imoével avaliado e nos imdveis referenciais, sendo ponderadas pela
relacdo entre os respectivos valores de benfeitoria que mais se aproximam dos padrdes

construtivos das edificagdes tratadas, conforme normativa do IBAPE/SP.

Prosseguindo, passamos a etapa da efetiva homogeneizacdo dos dados, de

acordo com os fatores especificados anteriormente, conforme tabela a seguir:

Fator Fator Fator

Valor M R$/m* Oferta |Localizagio | Padrio R$/m* homog.
Ref.01| RS 19.900.000,00 | 1500 | RS 13.266,67 0,9 1,00 1,00 | RS 12.824,44
Ref.02| RS 18.000.000,00 | 2247 | RS 8.010,68 0,9 1,00 1,00 | RS 7.743,66
Ref.03| RS 18.000.000,00 | 1350 | RS 13.333,33 0,9 1,00 1,00 | RS 12.888,89
Ref.04| RS 14.900.000,00 | 1900 | RS 7.842,11 0,9 1,00 1,10 | RS 7.842,11
Ref. 05| RS 13.000.000,00 | 1500 | RS 8.666,67 0,9 1,00 1,00 | RS 8.377,78
Ref.06| RS 12.800.000,00 | 1170 | RS 10.940,17 0,9 1,00 1,00 | RS 10.575,50
Ref. 07| RS 12.000.000,00 | 1200 | RS 10.000,00 0,9 1,00 1,00 | RS 9.666,67
Ref. 08| RS 12.000.000,00 | 1003 | RS 11.964,11 0,9 1,00 1,15 | RS 12.163,51

Importante salientar que nenhum dos imdveis referenciais foi descartado, uma

vez que nao houve discrepancia superior ou inferior a 50% do valor médio amostral.

Desta forma, aplicados os fatores de homogeneizacao, temos o valor do metro
quadrado em R$ 10.260,32, e o valor total do imével, isto €, o valor do metro quadrado
multiplicado pela drea total, em R$ 16.792.450,12 (dezesseis milhdes setecentos e

noventa e dois mil quatrocentos e cinquenta reais e doze centavos).
5) Conclusao:

Com base nos trabalhos aqui apresentados, através da pesquisa e andlise de
elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, por meio do método comparativo
direto de dados de mercado, concluo que o valor de mercado para venda do imdvel

objeto do estudo, qual seja, o imdvel residencial (tipo casa) localizada na Avenida Itu n°
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294, Fazenda Tamboré Residencial, bairro Tamboré, Barueri/SP, objeto da matricula n°
48.232 do Cartério de Registro de Iméveis de Barueri/SP, é de R$ 16.792.450,12
(dezesseis milhoes setecentos e noventa e dois mil quatrocentos e cinquenta reais e

doze centavos).

Ressalto que este trabalho foi elaborado de maneira imparcial e independente, de

forma exclusiva pelo profissional que esta subscreve.

Barueri, 25 de janeiro de 2026.

HENRIQUE APARECIDO ROCHA SANTOS

Perito Judicial - CREA/SP n° 507.041.9053
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ANEXO 01 - IMOVEIS REFERENCIAIS UTILIZADOS NESTE ESTUDO:

Imével referencial 01:

Link de acesso: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-tambore-
bairros-barueri-com-garagem-1500m2-venda-RS19900000-1d-
2828465723/?source=ranking%2Crp

Area total: 1.500 m?2
Valor: R$ 19.900.000,00

Imagem do antncio:

o= "
- ¢
—
. *‘
” b Alf N
(3] 59 fotos © Mapa imob Alfa &
o fr-/5 @ 894imoveis
: : - 7 3 s 3 Anunciando desde 20 de julho de 2022
Venda [ SP | Casas & venda em Baruer omboré | Avenida Campos de JordGo
Z A < Responde rapido
((Destaque ) ( Pora comprar ) ( Ca‘su) T, Compartilhar O Favoritar
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Metrager Quortos anheiros Vegas oen
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Venda Conaominio IFTU Lorcs, cline 1 1o & Rewesord
R$19.900.000 RS 2.200/més RS 6.926

Receber ofertas similares

Caracteristicas

Imoével Condominio
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Imovel referencial 02:

Link de acesso: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/exclusiva-casa-terrea-

no-tambore-1-com-5-suites-e-

3015912887.html?n_src=Listado&n_exp=personalized sorting-personalized-

NA&n pills=Ar+condicionado&n pg=1&n_pos=12

Area total: 2.247 m?2

Valor: R$ 18.000.000,00

Imagem do antncio:
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2247 m’ tot. wee m? il S barheiros 6vagaz S quartos 5 suites

Contate 0 anundiante

Emai

Nome Telefone

Mantagen

Okl Quuor ser conkatads s0DM0 G518 Imdvel 6m vanda
que viam Imavehwet.

Contato por WhatsApp (©

Ao eriar, vack eus sceRencts o Termcn » condioen cw cao e st
Boitican e privacitace

Jezner Comstor
n

0927 Ver o telofone T
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Henrique Aparecido Rocha Santos
Perito Judicial - CREA/SP n° 507.041.9053

Imovel referencial 03:

Link de acesso: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/linda-mansao-

tambore-i-3023305518.html?n_src=Listado&n exp=personalized sorting-personalized-

NA&n pills=Varanda&n pg=1&n _pos=16

Area total: 1.350 m?2

Valor: R$ 18.000.000,00

Imagem do antncio:

»
I vertodas as fotos (2

— e

Caza - 800m’ - S quartos - B vagas
— Contate 0 anunciante
Venda R$ 18.000.000 | Ma avisar 56 0 prego baixar
\ —— Emai
Condominio RS 2400 - IPTU RS 2500
— Noma Telefone
Consércio com 10% de cashback
Conquiste sou lar Pagando mencs com & Conssrcio Quintandar Wemuagen
Simuler sgore 5 Ol Quonn 56f CONtataco sObA aste Imdwal om vanda

que vi am Imaohwe,

Conheca a vizinhanca do imével Contatar

3 Enderaco ocultado
Contato por WhatsApp ©

A erfar, w3ch wikh sceRencis x Termon w condicoes e ces @ 4%

o Bomicn de pracidae
—
o oo Vver o telafons T,
.
- .
- v
s =] < 8 a -]
1350 m tot. 800 m? dtil 8 banheiros 3 vagaz 5 quartoz S suites

Linda mansao - Tamboré |

Caza szoetaculer imteiramants raformeda pels renomads arquitete Lecnice Alves, S8c 5 suftes, zendo ume térrea. azcritdno. home theather, amolo
living. 8res gourmet complstizsima com pizcing ¢ jacuzzi rodeads do uma bale &rce verds. adega pera 500 garrafez, sletredomezticos vikng. Automacio
compista. Agends zus vizsita! - 24012026
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Henrique Aparecido Rocha Santos
Perito Judicial - CREA/SP n° 507.041.9053

Imovel referencial 04:

Link de acesso: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-4-quartos-com-

piscina-tambore-barueri-sp-1466m2-id-2836588675/?source=ranking%2Crp

Area total: 1.900 m2
Valor: R$ 14.900.000,00

Imagem do antncio:

ST a =N
Bt cemgabon £330 tangs Taran iferre ran s

Pmom - Vammbs  tleado 21E

[ Salka mais sobee o Imbvel

Valores ~A AntEse de progs
Vo - nndnmin IPTEE
R 14.900.000 RS 1.650/més RE 3747

Wik whiskin de tmerewdo
Caraocteristicas

Imoywed Condominio

1466 4 guerios

5 banheiras 12 wagas
Vormals
Analise do prego
Cronsidsrimas imovels Simiams 2 B558 pa

Frego da venda

Casa com 4 Quartos a venda, 1466m?2 - Tamboré
Ciadiyo-do snunciants: CA135E_FITA | Godoo no Tap 7830588575)
ista PEAMANENTE gara & miata, sem obstaculs Casa de aftissimo padrio, modestia, projelo mmnimalisia,
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reserva e Area verde S Mo lewrend paticameite bda plang, drea total de 1900 @

fommado & dile=encisdo, 8 todo sutmmatizedo Cass

pawmmenias, sendn Pa roin, Teren e Supstior Destsgues: lluminags de Led em toda

0
WO TEM IGUAL, Srimdrics em todis os ambienies Daliana, Aspirscio Central, Cemral telefonics, Suolomagsn

Envie uma mensagerm

| Oi&, pustaria de 1= mals informagbes
pers compras, casa, RS 14,200,000,
Avenida-Campos de JoedSo - Tambaré, |
ot o

B Feceber ofertas sanilares 5

Fale com o anunciante

B 111) 2685

Wer tekedone

() WhatsApp
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Henrique Aparecido Rocha Santos
Perito Judicial - CREA/SP n° 507.041.9053

Imovel referencial 05:

Link de acesso:

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-residencial-

tambore-1-com-4-suites-9-vagas-a-

3007178791 .html?duplicated=true&n_src=Listado&n_ exp=personalized sorting-

personalized-NA&n_ pills=Quintal&n pg=1&n_pos=21

Area total: 1.500 m?2

Valor: R$ 13.000.000,00

Imagem do antncio:

eaibidas depandem de cada anunclante.

Casa - E60m’ - & quartos - § vegas

Venda Rs 13.000.000 l Me avisar 50 o prago baixar
Condominio RS 1650 - IPTURS 334

Consércio com 10% de cashback

Conquiste s0u lar PAganda Mands Com o Constnie Quintandar

Simuler agore

@ Avenida Ceci 100 100, Residencial Tamboré, Barueri
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1500 m’ tot. 850 m? atil 5 banheiros S vagaz 4 quartoz 4 suites

Ver todas as fotos &)

Envie sua mensagem!

Lembre 5o que 6518 Iméual fol publicado por virias
imobikias

Emai

Noms Telsfone

[r—

Olil Quornn sar CoNEatado sotie aste Imdwal em vonda
que vi om Imovehwed.

Contatar (]

5 eratar, v2ch aith sceRancs on Termon  condicoes Se ez @ a8

Poican de privacidazie

Elomex Nsgocios imobilidnos

Putlicado por varias

imabiiares Vear dadas
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Henrique Aparecido Rocha Santos
Perito Judicial - CREA/SP n° 507.041.9053

Imovel referencial 06:

Link de acesso: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-

4-quartos-mobiliado-alphaville-residencial-zero-barueri-sp-1430m2-id-

2823235122/?source=ranking%2Crp

Area total: 1.170 m?2
Valor: R$ 12.800.000,00

Imagem do antncio:

1 1430 m =4 ne (K
i~ it mbiie -+ Wik 78 B Bt camgifon o0 TewTa et e s e
[ Sl mals sobeo o Imidvel
Valores AN Andiise de prege
veeda Condominc T
RS 12800000 RS 2.867imis RS 2000
Coractersticas
Imgored Condominio

1430 mie 4 guisr jos

& banheims: 8 voagas
Wormals

Andlise do preco

Conmaammis imévals simians 2 ssse pars paks andlies

Prego da vends

Casa de Condominio com 4 Quartos a venda, 1430m2 - Alphaville
Residencial Zero

OPORTUMIDMDE UNICA E DIFEREMNCIADA - MARAYELHOSA CAZA ISOLADA - 4 SUMTES - B WAGAS - LAREIRA -
FISCINA COM BPORDA ENFIRITA FRIVATIVA £ VISTA ESPETACULAR - TERRENC DL 1,970 METROS QUADRADOS -
RESIDERCIAL ALPHAVILLE ZERD - ALPHATZI0

Envie uma mensagem

e comprar cass de condamineg, RS
12:800.000, Avenids Bametos, 58 - |

‘ Old, gustaris de ter rmais informag fes
!

Mo Lk TN T i 1T 1 oo

B Receberafertas similares 5

prinacadads

Fale com o anunciante

U, {11] 2294, Werrokdono
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Henrique Aparecido Rocha Santos
Perito Judicial - CREA/SP n° 507.041.9053

Imovel referencial 07:

Link de acesso: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-

5-quartos-tambore-barueri-sp-1200m2-1d-2501609177/?source=ranking%2Crp

Area total: 1.200 m?2

Valor: R$ 12.000.000,00

Imagem do antncio:

Casas EVistas g
QS [ S84 imdvets

I3 Amencindo desde 27 de marso de 2018

- Cass min : as de Condominio & vends am Barver / Tomboed Avenida Cedd
(o compmar) (Para abaser ) (:...a :mx-vulu) 2 Compartihar < Faverttar
Envie uma mensagem
Casa de Condominio com 5 Quartos LocalizagGo
para venda ou aluguel, 1200m? -._. © Avenida Cocl, 100 - Tamboed, Baruen - S8
(1 1200 =5 ot as AR ' /o

< ~
B3 Didos carmgralfcns €3204 | Teazoe  Wforras o3 50 TaSS

O Sala mals sobre o Imével

OI3, gostaria de ter mais informagbes

Valores A Andise de progo para comprar: casa de condaminio, RS
12.000.000, Avenids Ceci, 100 - ‘
Pars comprar Purs ahuger NTaamke Q. —
Vend Alugue Congamini PTUD) alar total provizeo Receber ofertas similares O
RS 12.000.000 R$ 60.000/més RS 1.615/meés RS 200 RS 61.815
Vior shatws do merceds

Caracteristicas do imovel

1200 m? 5 quarivs it

8 banheiras

Vermals v Fale com o anunciante
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Henrique Aparecido Rocha Santos
Perito Judicial - CREA/SP n° 507.041.9053

Imovel referencial 08:

Link de acesso: https:/www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-4-quartos-tambore-
bairros-barueri-com-garagem-1003m?2-venda-RS12000000-1d-
2779265723/?source=ranking%2Crp

Area total: 1.003 m?2
Valor: R$ 12.000.000,00

Imagem do antncio:

1]
: 4
| [8) 20fotos | @ Ma,
buss T e N s ]

{7 48/6 (5 4.782imoveis

' LOCAL IMOVEIS - Alto De Pinheiros &
?

/ = ' 4 £ 3 Anunciando desde 30 de margo de 2018
Venda |/ 2 | Sobrados @ venda em Barueri /| Tamboré | Avenida Campinas

%y Compartilhar <7 Favoritar

Envie uma mensagem

Sobrado com 4 Quartos e 6 LocalizagGo
i o 2 NSHrag seu nome
banheiros a Venda, 1003 m por RS.. @ Avenida Campinas - Tamboré, Barueri - SP
=\ - HELEN
Metrogem Quortos Banheiros Vagas B Vox oo annplisti Av. Camififias
0 1003m* 2a g8 fa F o Gotgle <
#  Dados cartograficos £2026  Termos | Inflormar o 5O M3pa
2 5 P nsira seu telefone
(@ Publicado ha T meses, aluaizads hé 4 heras @ Saiba mais sobre o imével
0la, gostaria de ter mais
Valores informacdes para comprar:
sobrado, RS 12.000.000, Avenida J
Venda Condominio PTUQD £ i lambard faciad - SR
RS 12.000.000 RS 2.044/més RS 6.312

Receber ofertas similares (1)

P X Enviar mensagem

@ 1003 m’ © 4 quartos s’fu“l.hn.w e

@ 6 banheiros = 4vagas

Ver mais v
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