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Fabio Gabriel Silva Piscetta

Engenharia de Avaliagdes e Pericias

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1* VARA CIiVEL DO FORO DA
COMARCA DE TATUI / SP.

PROCESSO N° 1000751-04.2024.8.26.0624

Classe Assunto: Procedimento Comum Civel - Valor da Execug¢ao / Calculo /

Atualizagao
Exequente: Maria Izilda Sallum Toscano

Executado: Lineu Dade Sallum e outros

FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA, engenheiro civil,
perito judicial nomeado nesta acdo de Execucio de Titulo Extrajudicial - Nota
Promissoria, vem, respeitosamente, a presenca de V. Exa., apds haver

compulsado este feito e aferido todos os dados técnicos pertinentes, apresentar

0 presente:
LAUDO PERICIAL
Fazendo-o nos moldes que passa a expor.
Av. Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91 - Centro - CEP 01317-000 - Sao Paulo/SP
@ (11) 3115-4562 ® (11) 98428-1396 fabio@avalibens.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2025 as 13:13 , sob o nimero WTTI25700552604

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000751-04.2024.8.26.0624 e cédigo Azzk8PDI.
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000751-04.2024.8.26.0624 e cédigo Azzk8PDI.
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I) CONSIDERACOES PRELIMINARES

Trata-se de uma Execuc¢do de Titulo Extrajudicial - Nota

Promissoria.

Para avaliagdo do aludido bem, este DD. Juizo nomeou o

subscritor para desempenhar o honroso encargo, conforme fls. 266 ¢ 267 dos autos.

II) OBJETO DA AVALIACAO

I1.I) TIPO DO BEM

O presente trabalho tem por objeto avaliar o imével do tipo

misto (comercial e residencial).

IL.IT) DESCRICAO SUMARIA DO BEM

Trata-se de um imovel situado em uma via classificada
como principal e denominada Rua Quinze de Novembro, n® 671, Centro, Municipio

de Tatui/SP, CEP: 18270-310.

Seguem fotografias do imével avaliando:

Av. Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91 - Centro - CEP 01317-000 - Sao Paulo/SP
@(11) 3115-4562 &) (11) 98428-1396 fabio@avalibens.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2025 as 13:13 , sob o nimero WTTI25700552604

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000751-04.2024.8.26.0624 e cédigo Azzk8PDI.
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Vista do acesso aos banheiros

Paulo/ SP

Sao

Centro - CEP 01317-000 -
fabio@avalibens.com.br

317 - sala 91

Brigadeiro Luis Antdnio,

Av.

@ (11) 98428-1396

@ (11) 3115-4562
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Paulo/ SP

Sao

CEP 01317-000
fabio@avalibens.com.br

Pericias

Silva Piscetta
Vista da cozinha
317 - sala 91 - Centro -
® (11) 98428-1396

Fabio Gabriel
Engenharia de Avaliagoes e

Brigadeiro Luis Antdnio,
@ (11) 3115-4562

Av.
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Paulo/ SP

Pericias
Centro - CEP 01317-000 - Sao
fabio@avalibens.com.br

Silva Piscetta

317 - sala 91
9)(11) 98428-1396

Fabio Gabriel

Engenharia de Avaliagodoes e
Vista do antigo consultorio (laboratorio)

Brigadeiro Luis Antdénio,
@ (11) 3115-4562

Av.
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O imovel conta com area total de terreno de 352,00 m?,
de acordo com a Matricula n® 1.588 do Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca
de Tatui. Foi verificado uma area construida de 204,00 m?, de acordo com

medicao realizada in loco.

ILIII) DESCRICAO DO IMOVEL

ILIIL.I) TERRENO
Area de terreno: 352,00 m?;
Testada: 8,30 m?;

Sua classificagdo altimétrica € plana em relagdo ao nivel

do logradouro frontal (Rua 15 de Novembro).

ILIILII) EDIFICACAO
Area construida: 204,00 m?, sendo:
Construcdo frontal (restaurante): 51,00 m?;
Construcao meio (laboratorio): 58,00 m?;
Construcao fundos (residéncia): 95,00 m?;

Obs.: De acordo com medic¢ao feita in loco.

Distribuicao dos ambientes:

Restaurante: saldo, banheiro feminino e masculino e

cozinha;

Laboratorio: sala, antigo consultorio (laboratorio),

laboratorio e banheiro;

Residéncia: area de servigo, 3 (trés) quartos, sala de estar,

cozinha e banheiro;

Av. Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91 - Centro - CEP 01317-000 - Sao Paulo/SP
®(11) 3115-4562 &) (11) 98428-1396 fabio@avalibens.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2025 as 13:13 , sob o nimero WTTI25700552604

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000751-04.2024.8.26.0624 e cédigo Azzk8PDI.
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Estado de conservacao:

Construcao frontal (restaurante): em regular estado geral

de conservagdo, necessitando sobretudo de reparos na parte de pintura;

Constru¢gdo meio (laboratério): em ruim estado de

conservacao;

Construcao fundos (residéncia): em regular / ruim estado

de conservacao;

I1I) FINALIDADE

O presente trabalho tem por objetivo avaliar o valor de

mercado para alienacio do imdvel em tela.

IV) VISTORIA AO IMOVEL

Foi realizada diligéncia ao imével no dia 13/05/2.025,
comparecendo o Sr. Lineu e Sr. José Reinaldo por parte do Requerido e sua
advogada, Dra. Leticia Sallum Pinho e a Dra. Cristina Maria D Apolonia Sallum

Oliveira, Requerida e advogada da Sra. Vanda.

V) DOCUMENTACAO COMPULSADA

- MATRICULA 1.588 DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA
COMARCA DE TATUI (fls. 11 a 16); e

- CERTIDAO DE VALOR VENAL N° 29078/2025 (vide ANEXO IV)).

Av. Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91 - Centro - CEP 01317-000 - Sao Paulo/SP
®(11) 3115-4562 &) (11) 98428-1396 fabio@avalibens.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2025 as 13:13 , sob o nimero WTTI25700552604

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000751-04.2024.8.26.0624 e cédigo Azzk8PDI.
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VI) CARACTERISTICAS DA REGIAO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL

Esta regido ¢ de natureza mista (residencial e comercial),
de ocupagdo horizontal, padrao construtivo médio, destacando-se a propria Rua
Quinze de Novembro, Rua Capitao Lisboa, Rua Sdo Bento, Av. Dr. Sales Gomes,
acesso a Rodovia Sen. Laurindo Dias Minhoto (SP-141) e a Av. Vice Prefeito
Pompeu Reali - onde hé linhas de 6nibus que permitem a interligagdo da regido a

vizinhos, apresentando, ainda, comércio geral.

Em relagdo ao potencial da regido, nota-se que ha uma
razoavel quantidade de imdveis destinados a venda, inclusive com algumas areas

livres (terrenos).

VLI) CARACTERISTICA FiSICA

A topografia da regido ¢ predominantemente plana.

VLII) MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido em questdo conta com alguns melhoramentos
publicos, tais como rede de dgua, elétrica, iluminagdo publica, guias e sarjetas e

pavimentagao asfaltica.

VLIITI) SERVICOS COMUNITARIOS

A regido ¢ dotada de transporte coletivo, coleta de lixo,
servigo postal, seguranca publica, institui¢des de ensino e financeiras, hospital,

lazer e diversa gama de estabelecimentos comerciais.

Av. Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91 - Centro - CEP 01317-000 - Sao Paulo/SP
®(11) 3115-4562 &) (11) 98428-1396 fabio@avalibens.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2025 as 13:13 , sob o nimero WTTI25700552604

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000751-04.2024.8.26.0624 e cédigo Azzk8PDI.



fls. 480

Fabio Gabriel Silva Piscetta

Engenharia de Avaliagdes e Pericias

VLIV) DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado imobilidrio da regido em que se encontra o
imovel avaliando ¢ estruturado e atuante, sendo responsavel por razoavel volume
de ofertas e algumas transagdes do setor.

O imo6vel avaliando apresenta dimensodes semelhantes a
média observada na sua regido, conferindo-lhe desta forma razoavel mercado de
absorcao e taxa de atratividade.

A vista do exposto, tem-se que o imoével apresenta

MEDIA LIQUIDEZ.

VI.V) ZONEAMENTO

Trata-se de zona do tipo Zona Central, segundo as leis de

uso e ocupacgao do solo do Municipio de Tatui/SP.

VII) AVALIACAO
VILI) METODOLOGIA

Para a confecc¢ao do presente laudo, adotamos o Método
Evolutivo sendo que para tanto procedeu-se a conjugacao de métodos, onde através
do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM) definimos o
valor para o terreno.

Tal sistematica coincide com a mesma metodologia
empregada na avaliagdo de outros imoéveis, cujos valores sdo previamente

conhecidos. O procedimento exige que os elementos sejam comparaveis, isto €, que

Av. Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91 - Centro - CEP 01317-000 - Sao Paulo/SP
®(11) 3115-4562 &) (11) 98428-1396 fabio@avalibens.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2025 as 13:13 , sob o nimero WTTI25700552604

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000751-04.2024.8.26.0624 e cédigo Azzk8PDI.
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tenham em comum a maior parte de suas caracteristicas. A precisao do método
decorre desse maior grau de compatibilidade e do maior nimero de elementos para
comparagao.

Para tanto, procedemos a elaboragdo de uma
homogeneizagdo entre os referidos elementos comparativos (imdveis
circunvizinhos, semelhantes ao imével em tela), saneando os valores através de
formulas matematicas, de sorte a alcangar, entao, o valor unitario de terreno (v) do

avaliando.

VILII) PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

A coleta de dados foi realizada no més de maio e junho

de 2.025.

O tratamento dos dados se houve mediante o emprego de

estatistica descritiva.

Foram utilizados 10 (dez) imdveis, como comparativos.

VILIII) ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Em obediéncia ao que prescreve o item 9 da NB 14653-
2-2010 — Especificacdo das Avaliagdes, da Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas - ABNT, esta avaliacdo, de acordo com os resultados obtidos, foi

enquadrada como de Grau I1.
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VIII) CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Para obtencao do valor de mercado do imovel, procedeu-se na busca de
elementos comparativos através do Método Comparativo de Dados do Mercado.
Foram analisados 10 (dez) elementos situados nas proximidades do avaliando.

Estes elementos sofreram uma homogeneizagao, com o fito de apurar:

- Fator Fonte: nos casos de ofertas, que ndo refletem com absoluta
exatiddo o valor de mercado pois admitem uma elasticidade de
negociagdo ou escondem uma maior valorizacdo, sera efetuado um
desconto de 10% visto a recessdo econdOmica, compensando-se desta

forma, a sua superestimativa natural;

- Atualizagoes: vide “PLANILHA COM PESQUISA DE MERCADO;

- Coeficiente de frente (Cf): Sera considerado a fim de se retirar as
vantagens ou desvantagens que um lote de referéncia de frente efetiva Fe
apresente em relagdo & frente paradigma, com frente de referéncia Fr. E
calculado por Cf= (Fr/ Fe)*1/4, para Fr/ 2 <= Fe <=2 Fr, sendo que sera

adotado como frente de referéncia Fr = 10,00m;

- Coeficiente de profundidade (Cp): Sera considerado a fim de se retirar
as vantagens ou desvantagens de um lote de referéncia, quando este
apresenta uma profundidade equivalente Pe fora do patamar de
profundidade economicamente recomendavel para regido [Pmi; Pma]. E

calculado por Cp = 1 se Pmi<= Pe<= Pma; Cp=(Pe/Pma)*1/2 para
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Pma<Pe<= 2Pma; Cp = (Pmi/Pe)"1/2 para Pmi/2<= Pe<= Pmi e Cp =
1,41 para Pe<Pmi/2 ou Pe> 2Pma, sendo que sera adotado Pmi = 20,00m

¢ Pma =40,00m;

- OBS.: A frente de referéncia (Fr), e ainda as profundidades minimas
(Pmi) e maxima (Pma), foram consideradas tomando-se por base as

caracteristicas do “lote padrao” da microrregido do imével avaliando.

- Vb = valor unitrio das benfeitorias obtido pela tabela “Custos Unitarios
Basicos de Edificagdes — Més de Ref.: maio / 2.025, Fonte: Sinduscon,

Padrdo R8N =R$ 2.067,04 /m?;

- ¢ =coeficiente referente ao padrao construtivo - os valores foram obtidos

conforme TABELA DE VALORES UNITARIOS;

Observacdo: a TABELA DE VALORES UNITARIOS, foi obtida no livro
VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP —
VERSAO 2002/2006.

- Idade aparente: idade aparente do imdvel em anos;

- Depreciacido: com a idade aparente do imovel, aplicaremos a depreciacao
pelo obsoletismo e pelo estado de conservacdo, calculando assim o
coeficiente de Ross & Heidecke (K), que ¢ dado pela formula: Foc =R +
K x (1-R), sendo Foc = fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de
conservacao; R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso

em decimal, obtido na Tabela 1;
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- Fator topografia (Ft): serd considerado a fim de se retirar as
desvantagens que um lote em aclive ou declive possua em relagdo a um
lote com topografia plana; sendo assim, sera considerado terreno plano e
acima do nivel do logradouro até 2,00m Ft = 1,00, caido para os fundos
até 5,00% e em aclive até 10,00% Ft = 0,95; caido para os fundos de 5%
até 10%, em aclive até 20%, abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m e
acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m Ft = 0,90, em aclive acima de
20% Ft = 0,85; caido para os fundos de 10% até 20% Ft = 0,80 e abaixo
do nivel da rua de 2,50m até 4,00m Ft = 0,80; e caido para os fundos

acima de 20% Ft = 0,70;

- Fator localizacao (FI): para imoveis de localizagdo privilegiada, sera
adotado o fator 2,00; para imoveis de localizacdo boa/privilegiada, serd
adotado o fator 1,50; para imoveis de localizagdo boa, serd adotado o fator

1,00 e para imédveis de localizacao regular, serd adotado o fator 0,75.

Sera considerado como situagdo paradigma imdvel com as caracteristicas
do imdével avaliando, ou seja, para a Construcao frontal (restaurante): escritorio
padrao médio sem elevador — intervalo médio (Fpcr = 1,206), idade aparente de 35
anos em regular estado de conservagdo, para a Construcdo meio (laboratorio):
escritorio padrdao simples sem elevador — intervalo minimo (Fpcr = 0,972), idade
aparente de 50 anos em muito mal estado de conservagao, para a Construgao fundos
(residéncia): residéncia padrao econdmico — intervalo médio (Fper = 1,070), idade
aparente de 45 anos em mau estado de conservacao, localizacao boa/privilegiada

(Flocr = 1,50) e, topografia plana (Ftopr = 1,00).

Segue planilha dos elementos comparativos, homogeneizagao da amostra

e grau de fundamentagdo e precisao:
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INFORMAGOES
CIDADE | N ENDEREGO DO IMOVEL PI?:;;O
FONTE CONTATO FONE
Tatui/SP | 1 Rua Treze de Fevereiro, n° 193 e 201 Holtz & Holtz Imdveis Lucas (11) 3251-5055 | 1.600.000,00
Tatui/SP | 2 | Rua Treze de Fevereiro,ao lado do n° 390 ACM Iméveis Eduardo (15) 3251-1000 | 1.200.000,00
Tatui/SP | 3 Rua Treze de Fevereiro, n° 629 Corretor Lizandro Rosa|(15) 99749-8179| 350.000,00
Tatui/SP | 4 Rua José Bonifacio, n° 685 Vale Cred Iméveis Elaine (15) 3205-2000 | 2.500.000,00
Tatui/SP | 5 Rua Quinze de Novembro, n° 1.076 Corretor Nico Costa [(15) 99755-9747| 750.000,00
Tatui/SP | 6 Rua Quinze de Novembro, n° 274 Mantovani Im. Andréia (15) 99771-3777| 1.600.000,00
Tatui/SP | 7 Rua Quinze de Novembro, n° 950 Domi”glfnsés(:zsu'm”a Domingas | (15) 3251-2948 | 700.000,00
Tatui/SP | 8 Rua Quinze de Novembro, n° 918 Proprietario Fausto (15) 99782-2287| 700.000,00
Tatui/SP | 9 | Rua Juvenal de Campos, ao lado do n° 642 Mantovani Im. Andréia (15) 99771-3777| 1.100.000,00
Tatui/SP |10 Rua Santa Cruz, n°® 591 Imobilidria Central Samuel (15) 3251-4871 | 1.400.000,00
CONSTRUGAO TERRENO
CIDADE | N LOCAL SITUAGAO | DATA
IDADE | PADRAO | AREA (m?) | FRENTE (m) | TOPOGRAFIA | Ftop | AREA (m?)
Tatui'SP | 1 45 1,251 260,00 20,00 plana 1,00 600,00 boa Oferta jun/25
Tatui'SP | 2 45 1,251 180,00 14,00 plana 1,00 472,00 boa Oferta jun/25
Tatui/SP | 3 - - 0,00 6,00 plana 1,00 216,00 boa Oferta jun/25
TatuilSP | 4 - - 0,00 7,00 plana 1,00 517,30 privilegiada Oferta jun/25
Tatui’SP | 5 25 1,493 180,00 5,00 plana 1,00 200,00 regular Oferta jun/25
Tatui'SP | 6 - - 0,00 9,60 plana 1,00 410,88 privilegiada Oferta jun/25
TatuilSP | 7 - - 0,00 10,00 plana 1,00 410,00 boa Oferta jun/25
Tatui/SP | 8 45 1,251 180,00 7,50 plana 1,00 300,00 boa Oferta jun/25
Tatui'SP | 9 - - 0,00 10,00 plana 1,00 350,00 privilegiada Oferta jun/25
Tatu/SP (10| 30 1,493 250,00 11,00 plana 1,00 490,00 boa Oferta jun/25
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Ross & Heideck
Condigbes Fisicas Classificagédo Est. |Coef.
Nao sofreu nem requer reparos OTIMO 11 0,000%
MUITO BOM 1,5( 0,032%
Requer/recebeu pequenos reparos BOM 2| 2,520%
INTERMEDIO 2,5 8,090%
Requer reparacdes simples REGULAR 3(18,100%
DEFICIENTE 3,5 [ 33,200%
Requer reparagdes importantes MAU 4 (52,600%
MUITO MAU 4,5 175,200%
Valor de demoligao (residual) DEMOLICAO 5(100,00%| R8N 2.067,04 [mai/25
Avaliando 204,00 189.384,99
1 45 70| 4,0 20%| 260,00 1,251 2.585,87 672.325,43| 37,9%| 254.783,90
2 45 70| 4,0 20%| 180,00 1,251 2.585,87 465.456,07 37,9%| 176.388,85
3| - - |- 0,00]-- #VALOR! #VALOR! #VALOR! 0,00
4] - - |- 0,00(-- #VALOR! #VALOR! #VALOR! 0,00
5 25 70| 25 20%|( 180,00( 1,493 3.086,09 555.496,33| 75,7%| 420.559,13
6(-- - - |- 0,00(-- #VALOR! #VALOR! #VALOR! 0,00
7(- - - |- 0,00{-- #VALOR! #VALOR! #VALOR! 0,00
8| 45 70| 4,0 20%| 180,00( 1,251 2.585,87 465.456,07| 37,9%| 176.388,85
9(-- - - |- 0,00]-- #VALOR! #VALOR! #VALOR! 0,00
10( 30 70| 3,5 20%| 250,00( 1,493 3.086,09 771.522,68| 57,1%| 440.391,44
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Grau
Ite e
Descrigao pontos
m
] Il 1
Completa quanto a Completa quanto
Caracterizagéo do imével P 9 aos fatores Adocao de situagao
1 ! todos os fatores o . 1
avaliando . utilizados no paradigma
analisados
tratamento
Quantidade minima
2 de dados de mercado 12 5 3 3
efetivamente utilizados
Apresentagéao de
informacgodes = A
relativas a todas as Ap_resentag:’:lo de Ap_resentaciao de
i informagdes informagdes
e caracteristicas dos . .
Identificagdo dos dados - relativas a todas relativas a todas as
3 dados analisados, o 3
de mercado as caracteristicas dos
com foto e e
e caracteristicas dos | dados correspondentes
caracteristicas . -
dados analisados aos fatores utilizados
observadas pelo
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 | ajuste para o conjunto de 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,502 3
fatores
NOTA Observar subsecao 9.1. PONTOS 10
Grau Il
Graus ] | |
Pontos Minimos 10 6 4
ltens 2 e 4 no Itens 2 e 4 no
Itens obrigatério no grau grau lll, com os grau ll, com os Todos, no minimo
correspondente demais no minimo demais no no grau |
no grau ll minimo no grau |
Nota Observar subsecao 9.1.
. Grau
Descrigao
] Il I
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em o o o
torno do valor central da estimativa =30% =40% =50%
Nota Observar subsegéo 9.1.
Precisao i
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Método de quantificagao do custo
Graus
Item Descrigao m " I Pontos
Pela utilizagao de G
~ AR Pela utilizagao de
_— Pela elaboragéo de | custo unitario basico NESARAN
Estimativa do custo . . custo unitariio basico
1 ) or¢gamento,no minimo para projeto , - 2
direto e para projeto padréo,
sintético semelhante ao : .
. ~ com os devidos ajustes
projeto padrao
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 2
Calculada por
Calculada por métodos técnicos
levantamento do custo consagrados,
3 Depreciagao fisica| de recuperagao do considerando-se Arbitrada 2
bem, para deixa-lo no idade, vida util e
estado de novo estado de
conservagao
NOTA Observar subsegéo 9.1.
total 6
Método evolutivo
) Grau
ltem Descrigao " " | Pontos
Grau lll de Grau ll de Grau | de
1 Estimativa do valor | fundamentagao no fundamentagdo no fundamentagao no ”
do terreno método comparativo ou| método comparativo |método comparativo ou
no involutivo ou no involutivo no involutivo
Grau lll de Graull d? Grau | de
N ~ fundamentagdo no ~
Estimativa dos fundamentagao no , fundamentagao no
2 . . método da . 2
custos de reedigao método da . ~ método da
e quantificagao do e
quantificagéo do custo quantificagdo do custo
custo
3 Fatorde | Inferido em mercado Justificado Arbitrado 1
comercializagao semelhante
NOTA Observar subsecgéo 9.1.
total 5
Grau de Fundamentacao para Método Evolutivo
Graus 1] Il I
Pontos minimos 8 5 3
Itens obrigatdrios no grau 1e2,como3no 1€ 2, nominimono | Todos, no minimo no
correspondente minimo no grau Il grau ll grau |
Grau ]
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O calculo sera conduzido pela seguinte expressao:

VM = (VT + VB) x Fc, onde:

VM = Valor de mercado do imével avaliado (RS);

VT = Valor de terreno do imovel avaliado (R$);

VB = Valor das benfeitorias do imével avaliado (RS);

*Fc = fator de comercializacao = 1,00;

*QObs.: O fator de comercializacao foi adotado, levando-se em consideragao

as caracteristicas do imovel.

O célculo do valor de mercado (VT) do imovel avaliando, foi obtido

conforme segue:

1) VALOR DO TERRENO:

Terreno
Area de terreno (m?) 352,00
Vu terreno (R$/m?) 2.566,06
Valor total (R$) 903.253,04
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2) VALOR DAS BENFEITORIAS:

As benfeitorias serdo avaliadas pelo método do custo, com base no trabalho
“Valores de Edificacdes de Imoéveis Urbanos”. Nesse trabalho as edificacgoes,
classificadas de acordo com a sua tipologia construtiva, t€ém seus valores
relacionados a intervalos recomendados do “Custo Unitario Basico de Edificacdes
— R8-N” publicado mensalmente pelo SINDUSCON/SP (CUB), maio/2.025 = R$
2.067,04/m?.

Para o calculo da depreciagdo fisica e funcional das construgdes
utilizaremos o método de Ross & Heidecke, que leva em conta, na determinacao
de seu valor de venda, o obsoletismo, o tipo de constru¢ao e acabamento e o estado
de conservacao das edificacoes.

Segundo esse método, o fator de adequagao ao obsoletismo e ao estado de

conservacao (Foc), ¢ determinado pela expressao:
Foc =R +K * (1-R)
Onde:
R= coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal.

K= coeficiente de Ross/ Heidecke

As idades das edificagdes (Ie) utilizadas na presente avaliagdo sdo as

aparentes, ou seja, as verificadas no local.

No quadro seguinte sdo calculados os coeficientes K, para cada uma das
benfeitorias, a partir de: padrao construtivo, idade estimada da edificagao (Ie), vida
referencial (Ir), valor residual (R), estado de conservacdo e idade em % da vida
referencial.

Assim teremos:
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Ross & Heideck
Condicoes Fisicas Classificagao Est. |Coef.
Nao sofreu nem requer reparos OTIMO 1| 0,000%
MUITO BOM 1,5 | 0,032%
Requer/recebeu pequenos reparos BOM 2| 2,520%
INTERMEDIO 2,5| 8,090%
Requer reparacdes simples REGULAR 3 118,100%
DEFICIENTE 3,5 | 33,200%
Requer reparagdes importantes MAU 4 |152,600%
MUITO MAU 4,5 | 75,200%
Valor de demoligdo (residual) DEMOLIGAO 5100,00%| R8N 2.067,04 |mai/25
m = o
é g E [ g % Valor
Benfeitoria o % @ g £ coef | Unitario (R$) | Valor Novo (R$) § Depreciado
T 2|8 | S & (R$)
T > o (=]
Construcgao frontal (restaurante) 35 70| 3,0 20% 51,00 1,206 2.492,85 127.135,36 61,0%| 77.489,00
Construgéo meio (laboratoério) 50 70| 4,5 20% 58,00| 0,972 2.009,16 116.531,45| 27,7%| 32.271,12
Construgao fundos (residéncia) 45 70| 4,0 20% 95,00| 1,070 2.211,73 210.114,62| 37,9%| 79.624,86
Avaliando 204,00 189.384,99

Segue descrigcao dos valores constantes na tabela acima (Ross & Heidecke):

Idade (anos): tempo de vida do imovel;

Vida (anos): vida referencial do imével, vide tabela 1;

Conservacdo: de acordo com a classificagdo constante na tabela “Ross &

Heidecke”, apresentando variacdo de 1 a 5, ou “a” a “”” (vide Quadro A).

Residual: 20%, de acordo com a classe, tipo ¢ padrao do imovel, vide Tabela 1;
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Area (m?): area da construcdo em metros quadrados;
Coeficiente: refere-se ao padrdo construtivo do imovel, vide TABELA DE

VALORES UNITARIOS, obtida no livro VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS

R8N: valor unitario das benfeitorias obtido pela tabela “Custos Unitarios Bésicos
de Edificagoes — Més de Ref.: maio / 2.025, Fonte: Sinduscon, Padrdao R8N = R$
2.067,04/m?;

Valor Unitario (R$/m?): trata-se do valor unitario novo do imoével, obtido pela
seguinte férmula:

Valor Unitario (R$/m?) = coef x R8N

Valor novo (R$): trata-se do valor novo do imoével, obtido pela seguinte férmula:

Valor novo (R$) = Valor unitario (R$/m?) x Area (m?)

Fator Depreciacdo: R + K*(1,00 - K)

Valor Depreciado (R$): trata-se do valor depreciado do imével, ou seja, ja
levando-se em consideracdo sua idade e estado de conservacdo, obtido pela
seguinte formula:

Valor Depreciado (R$) = Valor novo (R$) x Fator Depreciagao

Conforme planilhas que seguem, podemos observar a descricdo das variaveis

constantes na formula em questao:
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V- DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE CONSERVACAO

V.1- O eritério a seguir especificado é uma adequagio do método Ross/Heidecke que leva em conta 0
obsoletismo, o tipo de construcaa e acabamente, bem como o estado de conservacdo da edificagao,
na determinagao de seu valor de venda.

V.2- O valor unitaric da edificagao avalianda, fixado em fungac do padrao construtivo, & multiplicado pelo
FATOR DE ADEQUACAQ AQ OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - Foc, para

levar em contfa a depreciacao.
V.3- O iator Foe @ delerminado pela expressio:

Foz =R + K* (1-R), onde:
R = coeficiente residual correspondente ac padrao, expresse em decimal, obtido na TABELA 1,
K = coeficiente de Rose/Heideck, encontrado na TABELA 2.

V.4- A vida referencial e o valor residual (R}, eslimados para os padroes espacificados neste estudo, sao:

TABELA 1
CLASSE TIPO ©PADRAD | VIDA REFERENCIAL  VALOR RESIDUAL
1 | -1~ (anos) - “R" «(%)
AESIDENCIAL | BARRACO RUBTICO s maviai e Bl o P
SIMPLES 10 ]
CASA RUSTICO A 160 N B
PROLETARIO 60 20
ECONOMIOD - boso ot 79 - 20
SIMPLES 70 20
MEDIOD: - - Ty Rt 20
SUPERIOR 70 x 20
FND VR T 1) ; i 20 >+
[LUXO 60 20
APARTAMENTO | ECONOMICO s rere B0 20
SIMPLES 60 20
(VEDIO 50 20
SUPERIOR 60 20
FIND 50 S
LUXC 50 20
COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO | 70 520
SIMFLES 70 20
MEDIO® &0 o0
SUPERIDA 60 20
FIND S0 - 20
| LUXO 50 20
 GALPOES RUSTICO. " © 50 S0
SIMPLES 60 20
MEDIO St e oo 80 Loy
SUPERIOR 80 20
COBERTURAS | RUSTIGD: - sud 20 10
SIMPLES 20 .10
SUPERION - . 30 10

V.5- Obtém-se o coeficiente ‘K", na TABELA 2, mediante dupla enlrada:
. na linha, entra-se com o nimero da relagdo percentual entre a idade da edificag@o na época de
sua avaliagio - I, — ¢ a vida referencial - |, - relaltiva ao padrao dessa consirucao,
- na coluna, wiliza-se a letra correspondente ao estado de conservagEo da edificagio, fixado
segundo as faixas especilicadas no QUADRO A,
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V.6 - A idade da edificagao na época de sua avallacdo - |, — & aguela estimada em razdo do obsoletismo

da construg@o avalianda, quando devera ser ponderada: a arquiletura, a funcionalidade e as

caracteristicas dos materiais empregados nos revestimentos.

V.7- A idade da edificagio na época de sua avaliagao - |, — ndo pode ser superior a sua idade real e o
estado de conservagao, aleria-se, ndo deve ser considerado na sua fixacao.

V.8- O eslado de conservagdc deve ser fixado em raz8o das constatagfes em vistoria que devera
observar o estado aparente em que se enconlram: sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e
elétrico; paredes, piscs e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus cuslos para

recuperacéo total.

V.9- O estade de conservagao da edificacao deve ser classificado segundo a graduagdo que consia do

QUADRO A que segue:

QUADRO A

Ref.

ESTADO DA
EDIFICAGAO:

Depreciagdo
(%e)

Caracteristicas

Nova

0.00

Edifcacéo noea o com eforma geral e substancial, cam mencs de
ocis ands, que apresenle apenas singis de desgaste natural da
pintura externa.

Enfre nova e regular

0,32

ECiica¢as nova ou com reforma geral e substancial, com mencs de
dols anos, que eprasente nacessdads apensas de uma dermdo leve
g pintura para recompor a sua apadncia,

Regular

252

Edificagao saminova ou com raforma geral e subslancalentre 2 ¢ 5
ancs, cujo estade geral possa ser recuperado apenas com reparcs
de evenluais lissuras supericias ocalizadas e'ou pintura externa e
inlarna.

Entre regular & ne-
cessitando  reparos
simples

8,09

Edilicacao seminova ou com ralomma geral e substancial entre 2 e 5
anos, cup estado geral posss ser recuparado com raparo de
Bssuras e incas lecalzadas e supedicials e pintura miema e
axterna.

Necessitando
repares simples

de

18,10

Edilicacao cuje estado geral possa ser recuperado com pintura
interna @ extema, apos reparcs de lissuras o trineas superficias
genaralizadas, sem recuperagio  do  sisfema  esteutural
Evenlugimente, ravisio do sistema hidraullco e eiétrico.

Necessitando de
reparos de simples &
importantes

33,20

Edificacac cujo estado geral possa €ar recuperado com pintura
interna e externa, apés reparos de fissuras e tnncas, com
estalvlizaglo e'ou recuperagio localizada do sistama estrutural. As
nstalaghes Ndraulicas ¢ elélricas pessam ser restauradas mediante
a ravisao & com SubstiluigEo eventugl da alumas pegas
dasgastades naturalmenie. Evenlualmente possa ser necesséria a
sustiluicdo dos resestimentos de pisos @ paredas, de um, ou de
odtro edmedo. Revisad da imparmeatilizacad ou substituigas da
leihas da cokbenura

Necessitande
reparos importantes

de

-

52,60

Edificacao cujo 281800 garal possa s8¢ recuparado com pindura
mema e exlema, com substiugio de panos de regulanzacio sa
aktenana, reparcs da fissuras e lincas, com eslatidizacio aou
recuperacio de grande parte do sistema eshutural. As inslalagdes
hidraulicas @ eletricas possam ser reslavradas medante a
substituigio das pegas aparentas. A subsAUCIo 00s revestimentos
de pisas o paredes, da malona dos comodos. se {az necassira
SubstiluigBa ou reparcs imporantes na impermeabilzagdo ou no
lelhada.

Necessitando de
reparos imporlanies a
edificaciio sem valor

75,20

Ecsficagao cuo estaco garal seja recuperado com estabdizagan efou
recuparagio do sistama ectrutural, substitugao da ragulanzacao da
alvenaria, reparos de fissuras o trncas. Substituigdo das inslalagoes
hidrauticas e elélricas. SWERIIUICAD dos revaslimenlos de piscs e
perades. Subslituico da impermeabtilizacdo ou do tehado.

Som valor

100.00

Edificacac em eslado 6e ruina,

NOTA; As caractenslicas relativas acs estados de conservagdo supi explicitadas devern gar tomadas como referdncia geral,
cabardo 2o avatiador 8 ponderagao ¢as cbsenvagles colhilas em vistorda.

Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91

@ (11) 3115-4562 @ (11) 98428-1396

Centro - CEP 01317-000 - Sado Paulo/SP
fabio@avalibens.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2025 as 13:13 , sob o nimero WTTI25700552604

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000751-04.2024.8.26.0624 e cédigo Azzk8PDI.



Av.

Fabio Gabriel

Silva Piscetta

fls. 499

Engenharia de Avaliagcoes e Pericias

V.10- A TABELA 2, com os valores labulados para o coeficiente "K™, é:

TABELA 2
idade em % ESTADO DE CONSERVACAD
da vida
referencial a b c d c { 9 h

2 0,930 0,987 0,965 0,910 0811 | 0561 0,469 0,235
q 0979 0,976 0,955 0,900 0,802 0684 0,464 0,243
6 0,560 0,955 0,944 0,890 0,783 0,647 0,459 0,240

{ 8 0957 0,954 0,833 0,879 0,784 0,638 0,454 0,237
10 0,545 0,842 0,921 0.869 0.774 0,631 0,243 0,234
12 0533 0,930 0,508 0,857 0,764 0,623 0442 0,231

T 14 0,920 0,917 0,297 0,846 0,754 0,615 0,435 0.228
T 0,507 0,904 0,384 0,834 0.743 0606 | 0,430 0,223
18 0,594 0,891 0,571 0,821 0.732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,077 0,858 0,505 0.721 0,588 0,417 0,218
22 0,065 0,663 0,834 0,796 0,700 0578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 08357 0,509 0,403 0,211
26 0.036 0,634 0.815 0,769 0,685 0,539 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,605 0,802 0785 0,740 0,659 0,538 0382 0,200
) 0,789 0.786 0,769 0,725 0,605 0,527 0374 0,196
34 0,772 0.770 0,753 0,710 0,692 0,516 0.365 0.192
35 0,758 0.753 0,736 0,694 0618 0,504 0,358 0.187
38 0,735 0,735 0,719 0,678 0,604 0,393 0,350 0163
40 0,720 0,718 0,702 0,652 0,550 0,481 0,341 0,479
£2 0,702 0,700 0,584 0,645 0575 0,469 0,333 0174
24 0,663 0.681 0,668 0,628 0,550 0.456 0,324 0169

| 46 0,066 0,662 0,647 0,610 0,544 0444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0.503 0528 | DA3t 0,306 D.160
0 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0.296 0,155
52 0,605 0,503 0,590 0,556 0,435 0,404 0.287 0,150
54 0,584 0,562 0,560 0,537 0,478 0,390 0.277 0,145
55 0,563 0.561 0,549 0,518 0,461 0,376 0.257 0.140
a8 0,542 0.540 0,528 0,498 0,444 0,352 0,257 013 |
60 0.520 0518 | 0507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
62 0,458 0,498 0.485 0,458 0,408 0,333 0,236 0123
64 0,475 0,474 0,463 0437 0,980 0317 0,225 0.11a
56 0,452 0,351 0,441 0415 0,370 0.402 0214 011z |
56 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0.285 0,203 0.108
70 0,405 0,404 0,395 0,472 0332 | 0271 0,192 0,100
72 0,301 0,380 0,371 0,350 0,212 0,254 0,180 0,694
74 0.356 0.355 0,347 0,327 0,232 0,238 0.169 0,088
76 0.331 0330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0.082
78 0,306 0,305 0,208 0,281 0,250 0,204 0.145 0.076
&0 0.280 0,279 0273 0,257 0,229 0,187 0133 0069
82 0.254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0221 0,209 0,185 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,200 0,195 0.184 0,164 0132 0,095 0050
83 0,173 0,172 0168 0189 0,142 0.115 0,082 0,043
50 0,145 0445 D441 0123 0,415 0.097 0,059 0,065
%2 0117 0116 0,114 0,107 0,085 0.078 0,055 0,028
83 0,086 0,068 0,036 D061 0012 | 0088 0,042 0,022
05 0,059 0.059 0,058 0453 9,048 0,040 0028 0.015
08 0,050 D030 0,029 0.027 0.024 0,020 0.014 G007
100 0.000 0,000 0.000 0,000 0.000 0,000 0.000 0,000

TABELA DE VALORES UNITARIOS, foi obtida no livio VALORES DE

™ (11) 98428-1396

Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91

@ (11) 3115-4562

- Centro -

CEP 01317-000

Sao Paulo/ SP

fabio@avalibens.com.br

WTTI25700552604

umero

13:13, sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2025

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000751-04.2024.8.26.0624 e cédigo Azzk8PDI.
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fls. 501

Fabio Gabriel Silva Piscetta

Engenharia de Avaliagdes e Pericias

O valor total do im6vel pelo Método Evolutivo sera, entao, dado

pela seguinte formula:

AVALIACAO DO IMOVEL

Terreno

Area de terreno (m?)

352,00

Vu terreno (R$/m?)

2.566,06

Valor total (R$)

903.253,04

Construcao

Area construida (m2)

204,00

Vu construgdo (R$/m?)

928,36

Valor total (R$)

189.384,99

VALOR TOTAL DO IMOVEL

Valor Terreno (R$)

903.253,04

Valor Construgéao (R$)

189.384,99

Fator de comercializagao (FC)

1,00

Valor total (R$)

1.092.638,03

IX) CONCLUSAO

Resultado da avaliacdo, segundo preceito normativo, que

permite ao avaliador arredondar, a menor ou maior, até o limite do valor apurado:

Av. Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91 - Centro -

© (11) 3115-4562 ) (11) 98428-1396

CEP 01317-000 - S&do Paulo/ SP
fabio@avalibens.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2025 as 13:13 , sob o nimero WTTI25700552604

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000751-04.2024.8.26.0624 e cédigo Azzk8PDI.
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Fabio Gabriel Silva Piscetta

Engenharia de Avaliagdes e Pericias

Valor de Mercado (ref.: junho/2.025)

R$ 1.093.000,00

(Um milhéo e noventa e trés mil reais).

X) ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo digitado em 60 (sessenta) folhas
de um s6 lado, todas rubricadas, sendo esta ultima datada e assinada-, integrando-

0, ainda, dois anexos.

Tatui, 15 de junho de 2.025.

A
Al
11
9
,//g- =’

ENG® FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA
CREA N°5060843747/D

ANEXOS

- Anexo I - MAPA DE LOCALIZACAO DO AVALIANDO.

- Anexo I - FOTOGRAFIAS DESCRITIVAS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS.
- Anexo III - QUESITOS.

- Anexo IV - DOCUMENTACAO COMPULSADA.

Av. Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91 - Centro - CEP 01317-000 - Sao Paulo/SP
@(11) 3115-4562 &) (11) 98428-1396 fabio@avalibens.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2025 as 13:13 , sob o nimero WTTI25700552604

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000751-04.2024.8.26.0624 e cédigo Azzk8PDI.
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Fabio Gabriel Silva Piscetta

Engenharia de Avaliagcdes e Pericias

AVALIANDO

b o nimero WTTI25700552604

X
MADARA Acessorios (@) @@&V Tntlho celares @)
Loja de acessdrios de moda = o8 o Esteves Elétricae

Qo Hidraulica Tatui \ /

Eltron Som 0
Loja de aparelnos de som =
Drogaria Total ¢y

y :

Haust assisténcia técnica
“¥ especializada Apple @

% /o/\\\ %@\

@ Luiza Tecidos /
Q BIBLIOTECA
MUNICIPAL...
© auality fraldas &)
%2

Loja de tecidos
&

Clinica Dentéria
=’ do Mercado S

)

Baiano Som 9}

Loja de som para carros

ro Carriel - o
Advocacia Prevndsnclana

6 ADORAGAO
/ = AVIVAMENTO

(4
v

D) o
8
- { 2 \ . p e e 4 N
Rede/MultiDiegasyilial \ < \ o""“t Agmpc(-:uarla
Largo,dolMETcad! . / 1 o ‘

[Montaliio)a
ftEcTado]

) Restaurante Arobe;
, KlbaY

\
@ mualny fraldas

B

é coplado o X
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000751-04.2024.8.26.0624 e codigo Azzk8PDI.
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Paulo/ SP

Pericias

Silva Piscetta
- Centro - CEP 01317-000 - Séo
fabio@avalibens.com.br

317 - sala 91
D) (11) 98428-1396

Fabio Gabriel
Engenharia de Avaliagoes e

® (11) 3115-4562

ANEXO II
FOTOGRAFIAS DESCRITIVAS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

Brigadeiro Luis Antdnio,

Av.
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Fabio Gabriel Silva Piscetta

Engenharia de Avaliagcdes e Pericias

Av.

Elem |2 Rua Treze de Fevereiro, ao lado do n° 390
Brigadeiro Luis Antdénio, 317 - sala 91 - Centro - CEP 01317-000 - Sdo Paulo/ SP
@(11) 3115-4562 @ (11) 98428-1396 fabio@avalibens.com.br

do original, assinado digitalménte por FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA e Tribunal de Justica do Estado de Séo Paulo, protocolado em 16/06/2025

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000751-04.2024.8.26.0624 e cédigo Azzk8PDI.
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Paulo/ SP

Sao

CEP 01317-000 -
fabio@avalibens.com.br
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e

Piscetta
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iago
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Silva
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sala 91
_9/(11) 98428-1396

Rua José Bonifacio, n® 685

317

Fabio Gabriel

Engenharia de Aval

@ (11) 3115-4562

Elem |4
Brigadeiro Luis Antdnio,
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Paulo/ SP

15199658784
- Séao

Pericias

CEP 01317-000
fabio@avalibens.com.br

Silva Piscetta

Rua Quinze de Novembro, n® 918
317 - sala 91 - Centro
® (11) 98428-1396

Fabio Gabriel
Engenharia de Avaliagoes e
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@ (11) 3115-4562
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Paulo/ SP
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Silva Piscetta
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® (11) 98428-1396

Fabio Gabriel
Engenharia de Avaliagoes e
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Paulo/ SP

CEP 01317-000 Sao
fabio@avalibens.com.br

Pericias

Silva Piscetta
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QUESITOS DO REQUERIDO (fls. 353 a 355)

1. Condicoes gerais do imovel: O imovel objeto desta acio apresenta condi¢oes
estruturais, acabamentos e conservacio compativeis com os padroes atuais de
mercado? Detalhar caracteristicas como acabamentos, localizacao

privilegiada e benfeitorias.

R. Favor observar item ILIILII, no corpo do laudo.

2. Localizacao e valorizacido: A localizacido do imdvel, considerando
proximidade a servicos publicos, centros comerciais, transporte, areas verdes
e outros fatores, contribui para uma valorizacao significativa no mercado
imobiliario?

R. Favor observar item VI, no corpo do laudo.

3. Potencial de valorizacao futura: Considerando o desenvolvimento urbano
da regido, ha potencial de valorizacio futura do imovel, tornando-o um
investimento vantajoso? Este potencial pode justificar a avaliacio em valores

mais elevados?

R. A presente avaliacdo retrata o valor atual do imdvel no contexto imobiliario a

que pertence.

4. Estado de ocupacao: O imdvel encontra-se ocupado e em uso, 0 que pode
influenciar positivamente em sua valorizacido, considerando que imoveis

ocupados e bem cuidados tendem a ser mais atraentes e menos suscetiveis a

depreciacio?
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R. No que diz respeito ao valor das benfeitorias, leva-se em conta sua area, seu
padrao construtivo e estado de conservacao, sendo irrelevante a questao de estar ou

nao ocupado.

5. Comparacio com imoveis similares: Com base em imoveis similares na
mesma regido, de caracteristicas e condicdes equivalentes, a avaliacio do

imovel em questio ¢é compativel ou inferior 4 média de mercado?

R. Favor observar item VII, no corpo do laudo.

6. Diferenca entre valor de mercado e valor de leildo: Historicamente, imoveis
vendidos em leildo judicial sio arrematados por valores significativamente
inferiores ao valor de mercado? Qual a expectativa de desvalorizagao

percentual em comparac¢iao com o valor de mercado justo?

R. Prejudicado, ndo se trata do objeto desta lide.

7. Impacto no tempo de venda: Considerando as caracteristicas do imovel,
seria possivel que uma venda direta entre as partes, sem intermediacio de

leildo judicial, ocorresse por valor superior ao de leilao?

R. Prejudicado, ndo se trata do objeto desta lide. Nao obstante, o valor em uma

venda direta normalmente € superior ao valor de venda em um leildo.

8. Prejuizo: A venda for¢ada do imdvel em leildo, por um valor abaixo do valor

de mercado, resultara em prejuizo econdomico para as partes?

R. No caso de uma venda ocorrer em valor inferior ao de mercado, ocorrera

prejuizo para as partes.
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9. Possibilidade de maior liquidez via mercado tradicional: Considerando a
localiza¢ao do imdvel, a venda por meio de negociacdo direta no mercado
tradicional poderia gerar maior liquidez e melhor aproveitamento econémico

em comparacio com o leildo judicial?

R. Favor observar resposta ao quesito retro.

10. Qualidade estrutural: A estrutura do imovel (fundacio, pilares, vigas e
lajes) apresenta boas condicoes de conservacio, sem patologias aparentes
(trincas, fissuras, recalques), o que assegura a durabilidade e estabilidade do

imovel?

R. Prejudicado, ndo se trata do objeto desta lide. Nao obstante, no que diz respeito
ao estado de conservacao das benfeitorias, favor observar item ILIILII, no corpo

do laudo.

11. Materiais de construcio empregados: Os materiais utilizados na

construcio do imovel sdao de qualidade e durabilidade? Detalhar.

R. Prejudicado, ndo se trata do objeto desta lide.

12. Ventila¢ao e iluminacio natural: O projeto do imdvel privilegia ventilacio
e iluminacio natural adequadas, o que contribui para a salubridade, conforto

e sustentabilidade do imdével? Como isso impacta o valor agregado ao imovel?

R. Prejudicado, nao se trata do objeto desta lide.

13. Zoneamento urbano e potencial construtivo: O imdvel esta localizado em

area com zoneamento favoravel a futuras amplia¢des ou modificacoes? Ha
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potencial para verticalizacio ou aumento de area construida, em
conformidade com o Plano Diretor da cidade, podendo valorizar o imével?

R. No que diz respeito ao zoneamento do imovel, favor observar item VI.V, no
corpo do laudo. Cabe ressaltar que a presente avaliagcdo retrata o valor atual do

imoével no contexto imobilidrio a que pertence.

14. Prestar outras informacées que forem pertinentes.

R. Nao ha.
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QUESITOS DO REQUERIDO (fls. 364 ¢ 365)

1. Poderia o Senhor Perito descrever o imovel, seu cadastro na Prefeitura
Municipal e Matricula no Cartorio de Registro de Imoveis, e apontar a

metragem quadrada do terreno, da construcio e discriminar os comodos?

R. Favor observar itens V e IL.II1, no corpo do laudo.

2. Poderia o Senhor Perito descrever as condicoes fisicas e de conservaciao do
imovel, juntando as respectivas imagens/fotos do imovel, ora objeto da

pericia?

R. Favor observar itens IL.IT e IL.III, no corpo do laudo.

3. Onde o imovel periciado esta localizado?

R. Favor observar item II.II, no corpo do laudo.

4. O imovel precisa de reformas ou esta em plenas condicoes de uso?

R. Prejudicado, ndo se trata do objeto desta lide. Nao obstante, favor observar item

[L.ITLII, no corpo do laudo.

5. Qual a idade, aproximada, da construcao?

R. A idade aparente aproximada das construgdes ¢ a seguinte:
Construgao frontal (restaurante): 35 anos;
Construgao meio (laboratério): 50 anos; e

Construgao fundos (residéncia): 45 anos.

Av. Brigadeiro Luis Anténio, 317 - sala 91 - Centro - CEP 01317-000 - Sao Paulo/SP
®(11) 3115-4562 &) (11) 98428-1396 fabio@avalibens.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO GABRIEL SILVA PISCETTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2025 as 13:13 , sob o nimero WTTI25700552604

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000751-04.2024.8.26.0624 e cédigo Azzk8PDI.



fls. 520

Fabio Gabriel Silva Piscetta

Engenharia de Avaliagdes e Pericias

6. O imovel encontra-se ocupado?

R. Sim.

7. O imovel é utilizado para fins de comércio? Se sim, qual(ais) é(sao) o(s)

empreendimento(s) e o(s) seu(s) responsavel(eis)?

R. O imovel ¢ utilizado para comércio na parte frontal, onde se encontra um
restaurante, sendo o ocupante o Sr. Lineu, que também mora na residéncia dos
fundos. No imovel do meio temos um laboratorio de protese dentaria ocupado pelo

Sr. José Reinaldo.

8. O imovel é usado para fins residenciais? Quem faz a ocupacao?

R. Conforme resposta ao quesito retro o Sr. Lineu mora na residéncia dos fundos.

9. Quais as caracteristicas positivas e negativas do imovel periciado?

R. Prejudicado, ndo se trata do objeto desta lide.

10. Quais sao os comércios e meios de transporte existentes nas proximidades

do imdvel periciado?

R. Favor observar itens VI.II ¢ VLIII, no corpo do laudo.

11. Qual é o valor do metro quadrado de venda do imovel, objeto da pericia

designada?

R. Favor observar item VIII, no corpo do laudo.
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12. De acordo com a avalia¢do in loco, pode o Nobre Perito determinar qual o
valor de mercado do bem imdvel para venda? Justifique o método de apuracao

do referido valor para venda:

R. Favor observar itens VII e VIII, no corpo do laudo.

13. Em caso de locacio ¢ possivel apurar qual seria o valor do aluguel do

respectivo imovel?

R. Prejudicado, ndo se trata do objeto desta lide. Nao obstante, temos o valor
estimado em R$ 5.500,00 / més (cinco mil ¢ quinhentos reais por més de locagao,

para junho de 2.025).
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Prefeitura Municipal de Tatui
Secretaria de Fazenda, Financas, Planejamento e Trabalho.
Av. Domingos Bassi, 1000 - Id. Junqueira — Tatui-SP.
CEP 18.271-330 — Tel. (15) 3259-8423/25/26

CERTIDAO DE VALOR VENAL N° 29078/2025

Certificamos, a pedido da parte interessada, que
revendo os assentamentos destinados a lancamentos dos impostos imobiliarios,
constatamos o valor venal relativo ao seguinte imével:

EXERCICIO: 2025

Imovel: 28145 Inscri¢ao Cadastral: 0233.0107

Endereco: RUA 15 DE NOVEMBRO 0671 Complemento: Apto:
Bairro: CENTRO

Quadra: Lote: Zona: Zona 1

Proprietario: FARID SALLUM FILHO E OU

Area do Terreno: 352.0000

Area Edificada: 193.0000

Valor Venal Territorial: R$ 123.589,98 (Cento e vinte e trés mil quinhentos e oitenta
€ nove reais € noventa e oito centavos)

Valor Venal Predial: R$ 65.077,50 (Sessenta e cinco mil setenta e sete reais e
cinquenta centavos)

Valor Venal do Imovel: R$ 188.667,48 (Cento e oitenta e oito mil seiscentos e
sessenta e sete reais e quarenta e 0ito centavos)

TATUI, 13 de Junho de 2025

A VALIDADE DESTA CERTIDAO APLICA-SE AO EXERCICIO CORRENTE

Certidao emitida em conformidade com o Decreto numero: 13.567/2012 de
19/12/2012.

A veracidade desta certiddo esta condicionada verificagdo de sua copia original na
Internet, no endereco

https://portalcidadao.jlsoft.com.br/wpprincipal.aspx

XFMKXX-029078/2025
2025-06-13T00:00:00
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