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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DO
FORUM REGIONAL VIII DA 3* VARA CIVEL - TATUAPE.

Autos do Processo n® 1003057-19.2022.8.26.0008.
Autor: NG CHUEN CHUNG E OUTRO.

JOSE CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA,
Perito Judicial, nomeado nos autos da EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL, requerida por NG CHUEN CHUNG E OUTRO
em face de DIRCEU DE LUCCA E OUTROS, tendo realizado as
diligéncias e averiguacdes necessarias, vem, respeitosamente,
apresentar a Vossa Exceléncia os resultados de seu trabalho
consubstanciados no seguinte:
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1. PRELIMINARES:

Refere-se o presente parecer técnico & ACAO DE
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida por NG
CHUEN CHUNG E OUTRO em face de DIRCEU DE LUCCA E
OUTROS, em que se pretende arbitrar o valor do imovel.

Trata-se da avaliacdo do valor de venda do imoével
1dentificado como localizado na n° 3.248 da avenida Monteiro Lobato,
Mongagua SP.

Segundo a peticdo de fls. 117, os requerentes
acreditam que o valor do imével em 2023, ¢ de R$ 202.000,00.

2. O PONTO CONTROVERTIDO:

O ponto controvertido, como ¢ de costume nas acoes
de execugdo ¢ o valor de venda do imdvel penhorado.

3. DA NOMEACAO:

Nomeado perito judicial no feito as fls. 220, assumiu
o signatario o compromisso de bem e fielmente apresentar seu parecer

sobre a lide focalizada, e que ora submete a apreciacdo do E.
JULGADOR, conforme segue:

Juwr de Dieredto Dy, Luls Fernando ™ ardelll

Vst

Para a pericia que 3¢ (a7 neceiskna, nomes o 50 Josd Carlos B Teixeira

Faculio & parie: Do praso legal de 15 dins o indicacio de aszisienie iécnico ¢ ©
ofeTecmento 4o quesilo

Depoditem od exequentes o valor de RS 2 900,00 a titulo de hodoranios provisdno

emn 1Y dim
Apdi, intume-ie o penilo da P14 b . L H pod e-inail devendo conuiar oo corpo dedle &
eiiha de Boeisd iod autod digEia

De scordo com o Prov. CS5M 214472013, o pento ¢ responsavel pels confirmagio do

recebimenio do cormeso eletnbnico po prazo de ¥ (cinon) dias da sua emisslo. sob pena de baixa de

us habslitacio, bem « videnciar sua cerificacdo para fims do processo digital, ¢ for o

<

Fragmento do despacho de/frs/gg(')
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4. A VISTORIA:

Apo6s o estudo acurado da matéria, o signatario

procedeu a primeira vistoria ao imovel no dia 19 de margo de 2025,

quando

entdo buscou observar sua situa¢do, dimensionamento,

caracteristicas aparentes, benfeitorias existentes e demais detalhes de

interesse

a presente lide.

De acordo com a legislagao em vigor, as partes foram

devidamente comunicadas do dia e hora da primeira vistoria, com
antecedéncia suficiente para que pudessem acompanhar o

desenvolvimento dos trabalhos.

A vistoria foi acompanhada pelos inquilinos que

preferiram ndo se identificar.

5. A LOCALIZACAO:

n° 3248,

O imovel objeto da presente lide ¢ um armazém com
residéncia no pavimento superior, que fica na avenida Monteiro Lobato,
Jardim Samoa, Estancia Balnearia de Mongagué SP.
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6. A DESCRICAO TECNICA DA LOCALIZACAO:

Segundo a Prefeitura do Municipio de Mongagua, o
1movel esta cadastrado como contribuinte 60500500201, em nome de
Dirceu de Lucca.

O endereco oficial do imdvel é av. Monteiro Lobato,
3250, casa 02 Jd. Samoa — CEP 11730000 ST: QD F Lt: 02/parte U:1

A certidao informa que o terreno tem

—_— PREFEITURA DA ESTANCIA BALNEARIA DE MONGAGUA
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— Fom (13} Jod5- 3OO0 - E sl ompianias soliemenpagud 1p pov o0
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L Fograg (7} A3 P . Ko enpiarie sofecesgey ag s B9 o b
- Estado de Sao Pauio B T
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A Quadra Fiscal em que estd inserido o imodvel ¢

formada pela rua Edwilson J. do Carmo, a rua n° 3, a rua Embaixador

Pedro de Toledo e a avenida Monteiro Lobato, para onde esta voltado

0 acesso ao imovel, na altura do n® 3250. A rua 3 ainda nao consta das
plantas oficiais.
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6.3. A DESCRICAO TABULAR:

O imovel estd descrito na matricula nimero 12.792,
do RI de Mongagua, como Um prédio residencial sob nimero 3248 com
a area construida de 70 m? e seu respectivo terreno composto de parte
do lote nimero 02 da Quadra F do Jardim Samoa.

O imével foi adquirido pelo requerido em novembro
de 2013, Conforme averba¢ao numero R.02/12.792.

fls. 173

At dnismm i C NS A 14-40ﬂ'ﬁ
LIVRO N2 - Rgglglfo OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
COMARCA DE MONGAGUA

MATRICULA r-“ﬂl
[ 12.792 L 01 Mongagua, 5 de novembro e 2013

LOCALIZACAQ: AVENIDA MONTEIRO LOBATO, n°.3.248 - Parte do Lote
n°02 (dols) - Quadra “F" - JARDIM SAMOA, perimetro urbano desto
Municiplo @ Comarca.

IMOVEL: UM PREDIO RESIDENCIAL sob n°.3.248, com a area construida
de 70,00m* e seu respectivo terrenoc c osto de parte do Lote n°02
(dois) da Quadra "F" do JARDIM SAMEA perimetre urbano deste
Municipio ® Comarca, medindo 5,00m de frente para a Avenida Monteiro
Lobato, por 30,00m da frente acs fundos de ambos os lados, tendo nos fundos
a mesma medida da frente, encerrando a drea de 150,00m?®, confrontando do
lado direito, com parte remanescente do mesmo lote, do lado esquerdo com o
lote n®.03 & nos fundos com parte do lote n® 30,

1003057- 192022 8 26 0008 e codigo WPz LISM.

PROPRIETARIOS: ANTONIO BASTOS RAMOS, brasileiro, desenhista
projetista, portador da CIRG n®6.315.122 SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob
n®256.680.098-40, casado sob o regime da comunhdo de bens, antes da
vigéncia da Lei n° 651577, com MARIA JOSE TERRIAGA RAMOS,
brasileira, do lar, portadora da CIRG n®5.780.799-7 SSP/SP, residentes e
domiciliados na Rua Vieira Pinto, n® 488-A, Vila Aricanduva, S&o Paulo-5P,

ntodo, infarme o p

REGISTRO _ANTERIOR: R.01 (30/04/1686) da Matriculy % 128.608 do
Registro de Imdvels de ltanhaém-SP

CADASTRO MUNICIPAL: 60.5005.002.01 O OFICIAL: ~

Av.01/12.782 - QUALIFICACAQ (CPF) \

Por Escritura Publica de 18 de maio de 2005, do 18° Tabeliao de Notas de Sao
Paulo-SP. (Livro n® 1124 - fls.065/068}, em forma de Certidao datada de 29 de
outubro de 2013, procede-ge a presente averbagdo para ficar conalanda que
MARIA JOSE TERRIAGA[RAMOS & Inscrita no CPF

17, conforme Comprovante'\de Situagho Cadastral no CPF emitido 'wa
internet”, (Prenotagao n° 0 em 23/10/2013). Mongagua, 05 de novembro
de 2013. O OFICIAL: /~___(LUIZ GUSTAVO MONTEMOR)

R.02/12.792 - VENDA E COMPRA

Por Escritura Publica mencionada na Av.01, os proprietarios ANTONIO

BASTOS RAMOS e sua esposa MARIA JOSE TERRIAGA RAMOS, ja

qualificados, wvenderam o imével 4 DIRCEU DE LUCCA, brasileiro,

aposentado, portador da CIRG n°.2.981.901-56 SSP/SP, inscrito no CPF/MF

sob n°053.698.008-04, casado sob o regime da comunhdo de bens, anles da
Continua no verso.

SANA PEREIRA, liberado nos autos em 31/10/2023 as 1330

igita lpafabrir

Valide este documenta clicanda no link 2 seguir hitps://assinador-web onr org br/docs/HCCEH-REUD4-ARNYH-BILFW

v

Protocolo: 113,130 | Certidéo expedida am 31/10/2023
Continua na ficha 01V

documento & copia do original, assinada digtaimente por RO

ra conferr o omginal, acesse o St

\

{
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6.4. A DESCRICAO DO ENTORNO:

A regido de Jardim Samoa, onde se localiza o imével,
constitui-se de bairro de facil acesso e possuidor dos melhoramentos
publicos usuais.

O acesso ¢ feito pela avenida Monteiro Lobato. O
imoével ¢ rodeado por residéncias e comércio diversificado.

fls. 3

0 imovel visto do alto (Google Ea
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6.5. A DESCRICAO DO LOCAL:

A avenida Monteiro Lobato, ¢ pavimentada, possui
iluminacao publica, redes de energia elétrica e de telecomunicagdes,
agua tratada e esgoto.

A avenida Monteiro Lobato ¢ paralela a rodovia
Padre Manoel da Nobrega, sendo que o imovel fica nas proximidades
da passagem que permite o acesso ao centro da cidade.

OFERTA OFERTA

A avenida Monteiro Lobato em frente a}%Jii‘n(’)Vd.
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7.0 IMOVEL:

No terreno hd uma constru¢do com dois pavimentos,
com estrutura mista de concreto armado e alvenaria de blocos de
concreto.

No pavimento térreo ha uma loja onde funciona um
armazém. No pavimento superior hd uma residéncia com acesso
independente. Segundo Municipalidade, a constru¢ao tem 186,7 m?, dos
quais, 116,7 m? ainda estdo irregulares.

De maneira geral a constru¢do pode ser classificada
como casa de padrao simples.

fls. 3

A construgdo vista da avenida.
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No pavimento térreo fica a loja, com acesso voltado
diretamente para a rua.

No pavimento térreo a estrutura € mista, de concreto
e alvenaria revestida.

As paredes sdo pintadas sobre massa fina e parte da
iluminagao ¢ de sobrepor, com adaptagoes.

O interior da loja do‘térreo.
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No pavimento superior, segundo os inquilinos, ha
uma moradia com acesso independente para a rua. A moradia ocupa
praticamente a mesma projec¢ao da loja.

N3o tive acesso ao pavimento superior.

L Pt
P ' - e e A
= i
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8. APURACAO DO VALOR DO IMOVEL:

8.1. METODOLOGIA:

Para a fixagdo do justo e correto valor do imével, o
Jurisperito se valerd do METODO COMPARATIVO EVOLUTIVO.

8.2. A CLASSIFICACAO DO IMOVEL:

De acordo com a classificagdao do Instituto Brasileiro
de Avaliacdes e Pericias de Engenharia, a constru¢do pode ser
classificada como sendo de: apartamento padrao simples.

T

N
O fragmento do Estudo de Valores de Venda do IBAPE.
' &
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8.3. DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E ESTADO DE
CONSERVACAO:

O estado de conservacdo das edificacdes deve ser
classificado segundo a graduagdao que consta do QUADRO 1:

329 O estado de conservacio da edificacio deve ser classificado segundo a graduacdo

referencial que consta do Quadro | sequinte.

Cuadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

[ e — T [—
i dliluﬂ:l I R o reloema Hrf.i o wulmtancial, com
] M 0,06 miehixs de doky ancd, guir apiewenle sinak de desagaste
| natural de pirtura exterma
| Fdificag o mova o com retomma geral ou subsdancial, oom
il Etie nowva o regiali 032 | menm de dois anos, que apressnte necessidade apenan de

i o b e !un!..h'.q !|.||.+ ||-|.--||!_|| TR a!_..1| (g Y]
| Edificagio semimova ou com relonma geral oo substancial
entre doen 3 cine oy o, Ol el s qul.-ﬂ PETAA s

; Regula a2 IeCLpETd0 JPEnay Do regaros de syenias s
Sipe Tl ey Iocalizadas e oo [nturs ealeimg e ntsind
[ Edificagio semindyi ou com rehorma gers! ou sulstancial
Emvtrie resgular &
o ataianici g 808 | entie does & cinco ands, ol etado geral posss ser

eCuperacio com reparod de fissures @ tnncas o slirsidas ¢

repanns simples

superficiais e piturs externas e interma
LT T T e e L
ety enlema e interna apos repasos de Tlasas @ incas
1810 superiiaes jeneraliradas, wem e uperagdo & siviema
estrutural, Dventualmente, revisio do sisterna Mdriico o
#ldtricn

Nocewsitandn de
repants semples

O fragmento do EVV-IBAPE/2017.

A vida referencial (IR) e o wvalor residual (R)
observam os indices apresentados na tabela abaixo:

Tabela 1 - Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo
: Idade Referencial — | Valor Residual -
ansse e FARRAD Inanas) R (%)
1.1.1- Padrdo Ristico 5 0
BARRACO
1.1.2- Padrdo Simples 10 0
1.2.1- Padrdo Rdstico 60 20
1.2.2- Padrao Proletario 60 20
1.2.3- Padréo Econdmico 70 20
1.2.4- Padrao Simples 70 20 ]
1.2.5- Padrao Medio 70 20
1.2.6 - Padrdo Superior 70 20
RESIDENCIAL 1.2.7- Padréo Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo

O fragmento do EVV-IBAPE/2019.
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Considerando-se que a constru¢do nao € nova
efetuaremos a depreciagdo de cada uma delas pelo critério de
Ross/Heidecke, de acordo com as normas em vigor, a seguir,
parcialmente reproduzidas:

322 A depreciacio das edificacdes pode ser calculada pelo critéric de Ross-Heidecke,
que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcao e respectivos padroes de

acabamento, bem como o estado de conversao.

323 O hatorde Adeguacdo ao Obsoletismo e oo Estado de Conservagdo @ determinado pela

exprassao:
Foc=R + K x {1 - R} [Enuacko 6]
Omde:
Foc - Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacio.

R - Valor residual corresponde ao padrao da edificacio, expresso em percentagem

do valor de reproducdo, conforme Tabela 1.

K - coeficiente de Ross-Heidecke.

Valores de Ediffcepdes

3124 O coehciente de Ross-Heidecke & dado pela expressao:
K={1=Ec)x{1=[le/ln+{le/Ir)?]/ 2] [Equacio 7]
Onde:
K - coeficiente de Ross-Heideck

Ec - Depreciacio decorrente do estado de conservacio, expresso em percentagenm,

conforme Quadro 1.
It - Idade da edificacio na época de sua avaliagio, definida em anos,

In - Vida referencial da edificacao, definida em anos e que depende de sua tipologia,

conforme Tobela 1 seguinte.

Os fragmentos do EVV-IBAPE/2019.
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9. OS ELEMENTOS DO COMPARATIVO:

As informacgdes fornecidas por corretores de imdveis
e imobilidrias estdo descritas de forma sucinta em respeito ao trabalho
dos profissionais que colaboram com o banco de dados para
comparativos.

As informagdes adicionais podem ser facilmente
obtidas diretamente com os profissionais, identificados abaixo, casos se
tornem necessarias.

Os cinco elementos estdo proximos ao imovel
paradigma como se observa no mapa de localizacdo dos elementos do
comparativo.

%, e ' % = a5
i g B, l""""-::l " p '__'_'_;ﬁ)'-"_ =
Elemento 3 % Elemento5 | i f
% ; o It
o0 © Ry
& = 8B " L _ﬁf;;-:.-" F
T | Avaliando A -
RS 279 mill i, - o O e
o : ¥
"?,, "'-'J;}_ qf - i o ]
. by, oy oF Elemento 1 ﬁﬁ:f‘f;f . pu @ o
0. 0. 2 Lo 0
%, 4 e %
Smil B - -__'ﬁ;.‘rff":;.d‘ et O E

&l o3
: ek o o
z L7 i pad @ -\
J B = - =1
b T, Elemento2 f& - Bl 2 b
K - r P L
-] g i t

“ i 1 ot o
Arsiemils -
O Fii e fuseie ”‘fﬁ > 5 o RS 4
A a - | N ©
Ty, Elemento 4 e %-!-% -] i
% rsadiy E pa® & 1 o
- i a_l,'-“ _-|il"1 = ¥,
e P L wi 3 i
. e s - u
A3 s 5 &
o ll._-l. :‘i\ L
. RS 488 mil =

"-:P';

.-. L -,t

o ; L "
RS 473 mil Oy, e,
P T
2] y S = i
( \‘ar/
A localizag@o aproximada dos elementos do cor%' tivo.
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ELEMENTO 01

Endereco:

Avenida Embaixador Pedro de Toledo, 400 - Vera Cruz,
Mongagua - SP.

Modalidade:
Valor a vista:

Venda (Oferta)
R$ 339.870,00

Conservacao:

Padrao Construtivo:

Area construida:

Casa padrao simples
B Idade: 10
58 m? Area terreno: 150 m?

Fonte: Newcore imoveis.
Telefone: (11) 4580-4274 (11) 4580-4274
NEWCORE

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vera-cruz-bairros-mongagua-com- __garagem-éSmZ -venda-RS339350-id-
-~

2834126152/?source=ranking%?2Crp

(
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ELEMENTO 02
Endereco: Avenida Monteiro Lobato, 3512
Bairro: Vera Cruz, Mongagua - SP.
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 175.000,00.
Padrao Construtivo: Casa padrao simples
Conservacao: C Idade: 45
Area construida: 75 m? Area terreno: 125 m?
Fonte: Carol Neves Imdveis.
Telefone: (13) 3448-8500 (13) 99132-4747

" CASA 2 DORMITORIOS 1 SUITE LADO PISTA REF 12627

—_— |

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vera-cruz-bairros-mongagua-com-garamm 175000-id-

2825447726/?source=ranking%?2Crp (
b3 5
: nto 2.
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ELEMENTO 03

Endereco: Rua Florentino Heleno Pupo.
Bairro: Jardim Samoa — Mongagua.
Modalidade: Venda (Oferta)
Valor a vista: R$ 280.000,00.

Padrao Construtivo:
Conservacao: C
Area construida: 60 m?

Casa padrao simples.
Idade: 20
Area terreno: 125 m?

Carol Neves Imoveis.
(13) 3448-8500 (13) 99132-4747.

Fonte:
Telefone:

CASA GEMINADA 2 DORMITORIOS SUITE MOBILIADO REF.:12365

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-vera-cruz-bairros-mongagua- com-gara‘gga-GOmZ-véh
2816397703/?source=ranking%2Crp E
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ELEMENTO 04
Endereco: Avenida Monteiro Lobato.
Bairro: Vera Cruz, Mongagua - SP.
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 330.000,00
Padrao Construtivo: Casa padrao simples.
Conservacao: D Idade: 20
Area construida: 110 m*> Area terreno: 125 m?
Fonte: Carol Neves Imdveis.
Telefone: (13) 3448-8500 (13) 99132-4747.

___SOBRADO & DORMITORIOS LADO PISTA MONGAGUA REF 12162

Y _§\-

HF
g
=
—

" ;

FINANCIAMENTO

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-6-quartos-vera-cruz-bai agua-110m2-
venda-RS330000-1d-2805469323/?source=ranking%2Crp (L‘QW
g
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ELEMENTO 05

Endereco: Avenida Monteiro Lobato, 3150.

Bairro: Jardim Samoa — Mongagua.
Modalidade: Venda (Oferta)

Valor a vista: RS 70.000,00.

Padrao Construtivo: Casa padrao econdmico
Conservacao: G Idade: 50

Area construida: 40 m? Area terreno: 125 m?

Fonte:  Sra. Rebeca. No local
Telefone: (13) 99628-2458.

\\.\\'I,'III-I'” ”r”'r-"ff fls. 315
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10. A TABELA DE HOMOGENEIZACAO

Temos como média saneada o valor de R$ 184,75, e

aveis.

1t

dentre os cinco elementos apresentados, todos sdo aprove
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Os dados inseridos na tabela de homogeneizagao foram extraidos da
Planta Genérica de Valores do Municipio de Mongagu4d, do Sistema de
Consulta do Mapa Digital de Mongagud e do Estudo revisado e
atualizado dos Valores de Edificacdes dos Imoveis/2019 Urbanos de
Sao Paulo pelo IBAPE/SP.

10. CONCLUSAO:

Concluimos, portanto, que o valor de venda da casa
da avenida Monteiro Lobato , n° 3250, Jardim Samoa, Mongagua ¢ de:

RS$ 256.000,00
Duzentos e cinquenta e seis mil reais.
Em setembro de 2025.

A medicao do imdvel foge ao escopo dos trabalhos
determinados.

11. RESPOSTAS AOS QUESITOS:

H4é nos autos quesitos formulados por ambas as partes
envolvidas na lide.

11.1. QUESITOS DA AUTORA FLS. 258 A 260:

1. Qual é a localizagdo exata do imovel, incluindo bairro, cidade e estado? Existe
algum fator especifico relacionado a localizagdo que valorize ou desvalorize o
imovel, como proximidade de servicos, comércios, vias de acesso, transporte
publico, ou areas de risco?

Resposta: As caracteristicas do imovel estao bem descritas no

laudo, sendo, S.M.J., desnecessaria a repeticio aqui.

2. Qual a area total do imovel (em metros quadrados)?
Resposta: De acordo com a Municipalidade, o terreno-tem 150 m?
e a construcio 186,7 m?, sem parte ainda nio regularizada:, -

e
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3. O imovel é residencial, comercial ou misto?
Resposta: Atualmente, no pavimento térreo funciona um armazém e no
pavimento superior uma residéncia.

4. Quais sdo as dimensoes e a disposi¢do interna (numero de comodos, andares,
banheiros etc.)?
Resposta: Nao tivemos acesso a parte residencial interna do imoével.

5. O imovel possui benfeitorias (como reformas recentes, jardinagem, piscina etc.)?
Se sim, qual o custo estimado dessas benfeitorias e como elas impactam o valor de
mercado?

Resposta: Nao ha sinais de reformas recentes.

6. Qual é o estado de conservag¢do do imovel? Ha necessidade de reformas ou
reparos?

Resposta: O estado de conservacio foi considerado como D — entre regular e
necessitando de reparos simples.

7. Qual a idade aproximada do imovel e sua estrutura geral?

Resposta: De acordo com a Municipalidade a construcio original é de 1986, no
entanto, a maior parte da edificacdo ainda nao foi regularizada e nio se sabe
sua idade real. A idade da constru¢iao, como um todo, foi considerada como 40
anos.

8. Quais as dimensoes dos compartimentos do imovel avaliando?
Resposta: A medi¢ao dos compartimentos do imével nao faz parte do escopo
dos trabalhos determinados, uma vez que todos tém dimensdes usuais.

9. Considerando imoveis similares na regido, qual é o valor médio de mercado por
metro quadrado?

Resposta: Na avaliacdo técnica a avaliacdo considera o valor do terreno e da
construcao.

10. Existem imoveis no mesmo bairro ou drea com caracteristicas semelhantes
(tamanho, tipo, estado de conservagdo etc.) sendo vendidos recentemente? Se sim,
qual o preco médio de venda?

Resposta: Sim, esses imoveis, em oferta de venda estao listados como elementos
de comparativo.

11. Quais sdo as tendéncias do mercado zmobzltqrto local considerando }/
\ Ry

o

valoriza¢do ou desvalorizacgdo recente da area?

___.-
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Resposta: A eventual valorizacdo hodierna do imoével nao foi calculada uma
vez que ¢ irrelevante para o calculo determinado.

12. O imovel esta regular perante o Cartorio de Registro de Imoveis, sem onus ou
pendéncias legais?

Resposta: A pesquisa de 6nus ou pendéncias legais nao faz parte do escopo dos
trabalhos determinados.

13. Existem pendéncias fiscais ou administrativas (como IPTU, taxas de
condominio, dividas) que possam influenciar o valor de mercado?

Resposta: A pesquisa de 6nus ou pendéncias legais nio faz parte do escopo
dos trabalhos determinados. A Municipalidade informou na certidio que
parte da construcio nao foi regularizada.

14. Qual o método de avaliagdo mais adequado para este imovel (comparativo
direto, custo de reproduc¢do, ou outro método)?

Resposta: A avalia¢io foi feita de acordo com as normas em vigor, pelo
método evolutivo.

15. Qual é a estimativa de valor de mercado com base no método escolhido,
considerando as condi¢oes atuais do imovel e da regido?

Resposta: O imével foi avaliado em RS 256.000,00 (duzentos e cinquenta e
seis mil reais), em setembro de 2025.

16 O imovel é afetado por fatores externos que possam impactar seu valor (ex.:
proximidade de areas de risco, mudangas no planejamento urbano, projetos de
infraestrutura publica etc.)?

Resposta: Nao ha noticias de interferéncia externas ao valor do imével.

17. Existem obras de valorizag¢do ou degradagdo na darea que possam influenciar
o valor do imovel?
Resposta: Nao ha obras significativas na regido.

18. Existem documentos no processo que facilitem o trabalho do Senhor Perito?

Resposta: O imovel esta razoavelmente bem, descrito nos autos.

I. = ‘ 3 ?’/_,.
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12. ATESTADO

Eu, Jos¢ Carlos Rodrigues Teixeira, Perito Judicial,
Po6s-Graduado em  Pericias de Engenharia e  Avaliagdes
(IBAPE/CENAP/FAAP-SP), Arquiteto e habilitado pelo TIJSP,

responsavel pelo presente trabalho técnico, atesto que:

1° Vistorieil pessoalmente o imovel da lide na data informada no laudo
oficial;

2° Nao tenho no presente, nem para o futuro, qualquer interesse pelo
bem objeto desta pericia;

3° Nao conhego pessoalmente e ndo possuo inclinagdo pessoal em
relagdo a qualquer das partes envolvidas neste feito;

4° As analises, opinides e conclusdes expressas neste Laudo Pericial
Judicial, estdo baseados nas normas em vigor, em minha experiéncia
profissional e em dados, pesquisas e levantamentos, todos verdadeiros
¢ corretos.

5% As informagdes complementares, dados das pesquisas, fotografias
adicionais e anotacdes, permanecerdo arquivadas em meu escritorio, a
disposicao da justica, minimamente até o deslinde do feito.

6° Nao foi necessario o arrombamento do imovel, a vistoria transcorreu
normalmente, sem intercorréncias que pudessem interferir no
desenvolvimento dos trabalhos.

7° Todos os meios necessarios e disponiveis foram utilizados para o
esclarecimento do objeto da pericia.

8° O objeto da pericia ¢ a avaliagao do imovel penhorado.

9° Todos os quesitos apresentados pela Juiza e pelas partes foram
respondidos conclusivamente.

10° Toda a fundamentagdo foi elaborada em linguagem mais simples
possivel e com coeréncia logica, indicando como foram alcangadas as
conclusoes.

11° Todas as informag¢des contidas no laudo estao dentro dos limites da
designacao, livres de opinides pessoais.
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14. ENCERRAMENTO:

Dada por encerrada a missao, apresento o Laudo em
26 (vinte e seis) folhas, digitalizadas e numeradas de um so6 lado, todas
assinadas digitalmente e datadas.

Sdo Paulo, data na autenticagdo da margem?*.

José Carlos Rodrigues Teixeira.

i

Perito Judicial Habilitado-no TISP.

eto Especialista.
ito e Avaliador pelo IBAPE.
or da ZRT Pericias e Avaliagdes Ltda.

ialistas em Avalia e Pericias de Engenharia.
*lei n° 11.419, de 19 de dezembro de 2006.

T — —
Pés-graduado pelo IBAPE-CENAP-FAAP na 1* tu

—
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