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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DA
CAPITAL - SP

PROCESSO : N° 1103436-56.2017.8.26.0100
CARTORIO : 2° OFiCIO

ACAO : EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL — MUTUO
REQUERENTE BANCO DO BRASIL S. A.

REQUERIDOS NICOLAU BALADI E OUTROS

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n° 50601592133,
perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Agao, tendo

encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V. Exa.

Rua Conde de Pinhal, n° 08 — CJ. 23 — CEP 01501-060 — Sé — Sao Paulo — SP — Tels.: (11) 3105-6533 — Cel.: (11) 99995-5967 — jpantaleao@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/04/2026 as 18:31 , sob o nimero WJMJ26404901609

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1103436-56.2017.8.26.0100 e codigo mNzyuxtN.
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CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO IMOVEL

Localizagao: Confluéncia da Avenida Luis Nanni, n°® 315 com a Rua Osvaldo
Antonelli, lotes 6 e 7, Loteamento Chacara Recreio Lagoa dos
Patos, Bairro Tijuco Preto, Municipio e Comarca de Jundiai,

Estado de Sao Paulo.

Data da avaliagdao: Margo de 2026

Valor de mercado para venda: R$ 2.800.000,00

( dois milhoes e oitocentos mil reais )
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CAPITULO Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O presente laudo visa, conforme o despacho do MM. Juizo, as fls. 2.964 / 2.965, a
apuragao do justo, real e atual valor de mercado para a venda de 1 ( um ) imével
residencial localizado na confluéncia da Avenida Luis Nanni, n°® 315 com a Rua
Osvaldo Antonelli, lotes 6 e 7, Loteamento Chacara Recreio Lagoa dos Patos, Bairro
Tijuco Preto, Municipio e Comarca de Jundiai, Estado de Sao Paulo, devido a uma
Acdo de EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL — MUTUO.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo o signatario honrado com sua

nomeagao para Perito do Juizo.
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CAPITULO il - VISTORIA

1. Localizacao

O imodvel avaliando encontra-se localizado na confluéncia da Avenida Luis
Nanni, n°® 315 com a Rua Osvaldo Antonelli, lotes 6 e 7, Loteamento Chacara
Recreio Lagoa dos Patos, Bairro Tijuco Preto, Municipio e Comarca de Jundiai,

Estado de Sao Paulo.

2. Cadastro municipal

Os cadastros municipais do imovel avaliando, conforme resultado da analise das
matriculas n°® 42.272 e 42.273 do CRI / Jundiai — SP ( fls. 2.578 / 2.586 ), sao
69.047.006-3 e 69.047.007-1.

3. Planta de localizagao

O Chacara em Jundiai

4, Acessibilidade

O acesso é facil e direto pela Avenida Luis Nanni e pela Rua Osvaldo Antonelli.
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Foto aérea
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llustragao fotografica externa

Vista da frente do imével avaliando para a Avenida Luis Nanni.
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a acesso.

re

da Luis Nanni que lhe d
Vista da Avenida Luis Nanni que lhe da acesso.

Vista da Aveni
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Topografia

A topografia do imovel encontra-se em aclive suave no sentido frente — fundos e

ao nivel da Avenida Luis Nanni e da Rua Osvaldo Antonelli.

Melhoramentos publicos

O imével é servido por todos os melhoramentos publicos convencionais.

Dimensoes

O terreno é composto de 2 ( duas ) matriculas contiguas, possuindo, conforme
resultado da andlise das matriculas n° 42.272 e 42.273 do CRI / Jundiai — SP
(fls. 2.578 /1 2.586 ), a seguinte descrigao:

9.1. Matricula n° 42.272

“..com a area de 5.161,50m?, medindo 43,50m de frente para a Estrada
Municipal; de um lado, confronta com o Sistema de Recreio, mede

115,00m; de outro lado, mede 114,40m e nos fundos mede 45,00m.”

9.2. Matricula n°® 42.273

“..com a area de 5.134,27m?, medindo 45,00m de frente para a Estrada
Municipal; de um lado mede 114,40m; de outro lado, mede 113,79m e

nos fundos mede 45,01m.”

9.3. Uniao das matriculas

“...com a area de 10.295,77m?, medindo 88,50m de frente para a Avenida
Luis Nanni; 115,00m de frente para a Rua Osvaldo Antonelli; do lado
direito de quem da Avenida Luis Nanni olha para o imével, mede 113,79m

e nos fundos mede 90,01m.”
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Benfeitorias

Sobre o terreno acima descrito encontram-se erigidas 3 ( trés ) edificacbes

residenciais e 1 ( uma ) edificagdo de lazer, possuindo as seguintes

caracteristicas construtivas:

10.1. Casa 01
Classe Residencial
Grupo Casa
Padrao Médio

N° de pavimentos

2 ( dois ) pavimentos

Estrutura Convencional
Forro Laje e madeira
Piso Ladrilhos ceramicos, tacos de madeira e cimentado

Revestimento externo

Argamassa fina

Revestimento interno

Argamassa fina e azulejos

Portas Madeira

Caixilhos Madeira

Janelas Tipo guilhotina, basculante e de abrir
Cobertura Telhas ceramicas

Compartimentos

) Garagem, churrasqueira, sala, cozinha,
Térreo o . ] .
depdsito, banheiro e area de servigo

Superior | Sala e 3 (trés ) suites

Estado da edificacao

Necessitando de reparos importantes

Idade real 40 ( quarenta ) anos
Area construida 595,00m?2
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10.2. Casa 02
Classe Residencial
Grupo Casa
Padrao Econdémico

N° de pavimentos

1 (um ) pavimento

Estrutura Madeira
Forro Madeira
Piso Assoalho e ladrilhos ceramicos

Revestimento externo

Sem revestimento

Revestimento interno

Sem revestimento ( parte ) e azulejos ( parte )

Portas Madeira

Caixilhos Madeira e ferro

Janelas Tipo de correr e basculante
Cobertura Telhas de fibrocimento

Compartimentos

Sala, suite, dormitérios e banheiro

Estado da edificacéo

Necessitando de reparos importantes

Idade real 40 ( quarenta ) anos
Area construida 135,00m?
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10.3. Casa 03
Classe Residencial
Grupo Casa
Padrao Econdémico

N° de pavimentos

1 (um ) pavimento

Estrutura Convencional
Forro Laje
Piso Ladrilhos ceramicos e cimentado

Revestimento externo

Argamassa fina

Revestimento interno

Argamassa fina e azulejos

Portas Madeira

Caixilhos Ferro

Janelas Tipo de correr
Cobertura Telhas de fibrocimento

Compartimentos

Terrago, sala,

banheiro, depdsito e area de servigo

cozinha, 3 (trés) dormitérios,

Estado da edificacao

Necessitando de reparos importantes

Idade real 40 ( quarenta ) anos
Area construida 156,00m?
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10.4. Piscina
Tipo Convencional
Revestimento Azulejos

Idade real

40 ( quarenta ) anos

Estado da edificacao

Necessitando de reparos simples

Area construida 38,48m?2
Obs.:
a) As areas construidas das edificagbes foi resultado da analise do Laudo
Pericial de Avaliagao Imobiliaria ( fls. 2.645/ 2.752 ).
b) As idades das edificacbes foi resultado de estimativa deste perito,
quando da vistoria.
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Vista externa.
Vista externa.

Casa 01
Casa 01

llustragao fotografica das benfeitorias
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Casa 01 — Térreo: Churrasqueira.
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banheiro
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Dormitorio e

Casa 01 — Superior

Casa 01 — Superior
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Casa 02

Casa 02
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CAPITULO IV — AVALIAGAO PARA VENDA

1. Valor do terreno ( Vt)

1.1. Critério adotado

Foi utilizado o Método Comparativo de Valores de Mercado, ja consagrado
em trabalhos desta natureza, conforme recomendagdao da Norma para
Avaliacdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011.

Sua aplicagédo se resume na determinagao do valor unitario basico do
metro quadrado na regido onde se localiza o imével avaliando, a partir dos
elementos comparativos coletados ( Anexo Il ), apresentados no quadro
resumo ( Anexo Il ), dos quais se extraiu a sua média aritmética saneada
( Anexo IV ).

A homogeneizacdo dos elementos comparativos e do imovel avaliando, em
relagdo a situagcado paradigma, foi obtida a partir de determinados ajustes
( Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP - 2011,
resumidos no Anexo | ). O Valor da Terra Nua, também ajustada a situagao
paradigma, foi obtido pelo produto entre a area avalianda e o respectivo

valor unitario basico.
1.2. Homogeneizagao
De acordo com os critérios descritos anteriormente, tivemos:
1.2.1. Fator testada ( Cs)
O referido fator ndo se aplica, pois o imdvel encontra-se

classificado, conforme a Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos
— IBAPE/SP - 2011, no Grupo IV — 112 zona.
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1.2.2. Fator profundidade ( C; )
O referido fator ndo se aplica, pois o imdvel encontra-se
classificado, conforme a Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos
— IBAPE/SP - 2011, no Grupo IV — 112 zona.
1.2.3. Fator frentes multiplas ( Ce )
O referido fator ndo se aplica, pois o imdvel encontra-se
classificado, conforme a Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos
— IBAPE/SP - 2011, no Grupo | — 22 zona.
1.2.4. Fator topografia ( Ft)
Terreno em declive suave.
Portanto: Ft = 0,950
1.2.5. Fator consisténcia do terreno ( F¢)
O imodvel possui solo seco.
Portanto: F. = 1,000

1.3. Valor unitario basico ( Vu)

A média aritmética saneada, para a regido onde se encontra o imovel

avaliando, referente ao més de marcgo de 2026, é de:

Vu=R$ 156,63 / m?
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1.4. Valor do terreno ( Vi)
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O valor do terreno foi calculado conforme a formula a seguir:

Vt=[Vux(Fp+Fc—n+1)XAt]

Vi = [156,63 x (0,950 + 1,000 — 2 + 1) x 10.295,77 ]

Vi = R$ 1.531.995,00

Valor das benfeitorias ( Vi)

2.1. Critério adotado

Para as casas 01, 02 e 03 foi utilizado o Estudo procedido pelo Provimento

n° 02/86 dos MM. Juizes das Varas da Fazenda Municipal de Sao Paulo,

intitulado “Valores de Edificagcdes de Imoéveis Urbanos — IBAPE/SP —

Versdo 2019” e, para a piscina, foram utilizadas pesquisas junto a

fornecedores, revistas técnicas de engenharia e empresas especializadas

no ramo.

As caracteristicas descritas permitiram enquadrar as benfeitorias, para a

data base de margo de 2026, da seguinte forma:

2.1.1. Casa 01

Classe / Grupo / Padrao

Residencial / Casa / Médio

RsN ( margo / 2025 )

R$ 2.133,91/ m?

Custo de reproducgao

R$ 4.060,83 / m? ( RsN x 1,903 )

Estado da edificacéo

Necessitando de reparos importantes (g )

Ir /e / Foc ! Ac

70 anos / 40 anos / 0,409 / 595,00m?
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Classe / Grupo / Padrao

Residencial / Casa / Econdbmico

RsN ( margo / 2025 )

R$ 2.133,91/m?

Custo de reproducao

R$ 1.961,06 /m2 (RsN x 0,919)

Estado da edificacéo

Necessitando de reparos importantes (g )

Ir /e / Foc ! Ac

70 anos / 40 anos / 0,409 / 135,00m?

21.3. Casa 03

Classe / Grupo / Padrao

Residencial / Casa / Econdbmico

RsN ( margo / 2025 )

R$ 2.133,91/m?2

Custo de reprodugao

R$ 1.961,06 / m? ( ReN x 0,919 )

Estado da edificacao

Necessitando de reparos importantes (g )

Ir/'le / Foc/ Ac

70 anos / 40 anos / 0,409 / 156,00m?

2.1.4. Piscina

Tipo

Convencional

Custo unitario

R$ 2.500,00 / m?

Estado da edificacéo

Necessitando de reparos importantes (g )

Ir /e / Foc ! Ac

70 anos / 40 anos / 0,409 / 38,48m?

2.2. Valor das benfeitorias ( Vb )

Vb = (Vu X Foc X Ac)

Sendo:
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Vb = Valor das benfeitorias
Vu = Valor unitario das benfeitorias
Foc = Fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservacao

Ac = Area construida

2.21. Casa 01 ( Vbo1)

Vbor = [(4.060,83 x 0,409 x 595,00 ]

Vbor = R$ 988.223,00

2.2.2. Capela ( Vboz2)

Vboz = [(1.961,09 x 0,409 x 135,00]

Vo2 = R$ 108.282,00

2.2.3. Casa 03 ( Vboz)

Vbos = [(1.961,09 x 0,409 x 156,00 ]

Voos = R$ 125.125,00

2.24. Piscina ( Vbos)

Vbos = [(2.500,00 x 0,409 x 38,48 ]

Voos = R$ 39.346,00

2.2.5. Valor total das benfeitorias ( Vy )

Vb = (Vbo1 + Vbo2z + Vibos + Vios)
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Vb = (988.223,00 + 108.282,00 + 125.125,00 + 39.346,00 )

Vb = R$ 1.260.976,00

Valor total do imével (Vi)

Para a obtencgao do valor total do imdvel, foi efetuada a soma do valor do terreno

( Vt) e do valor das benfeitorias ( Vb ), desta forma tivemos:

Vi= (Vi + V)

Vi

(1.531.995,00 + 1.260.976,00 )

Vi

R$ 2.792.971,00

Ou em numeros redondos,

Vi = R$ 2.800.000,00

( dois milhoes e oitocentos mil reais )
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CAPITULO V - ENCERRAMENTO
Segue o presente laudo em 30 ( trinta ) paginas, sendo a ultima datada e assinada.

Acompanham 4 ( quatro ) anexos.

Sao Paulo, 01 de abril de 2026.

JUAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL
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ANEXO | - CRITERIO DE HOMOGENEIZAGAO

Fator oferta ( F¢)

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 10%
para compensar a superestimativa das mesmas, conforme item 10.1 da Norma

para Avaliagao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP - 2011.

Fator localizagao ( Fi)

Para a transposi¢cao da parcela do valor referente ao terreno de um local para
outro, foi utilizada a relacdo entre indices de transposicao que refletem a
realidade do mercado imobiliario da regido avalianda, conforme ampla pesquisa
imobiliaria, tendo no numerador o valor do local do imével avaliando ( ILa ) € no

denominador, o do elemento comparativo ( ILe ).

Fator testada ( Ct)

O referido fator ndo se aplica, pois o imovel encontra-se classificado, conforme a
Norma para Avaliagao de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011, no Grupo IV —
112 zona.

Fator profundidade ( C; )

O referido fator ndo se aplica, pois o0 imével encontra-se classificado, conforme a
Norma para Avaliagao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011, no Grupo IV —
112 zona.

Fator frentes multiplas ( Cc)

O referido fator ndo se aplica, pois o imoével encontra-se classificado, conforme a

Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011, no Grupo IV —

112 zona.
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Fator topografia ( Ft)

Conforme o disposto no item 10.5.2 da Norma, tendo como referéncia:

Terreno plano.
Fator consisténcia do terreno ( F¢)

Conforme o disposto no item 10.5.3 da Norma, tendo como referéncia:

Terreno seco.
Fator area
Os elementos comparativos foram homogeneizados em fungdo da area,

conforme o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro

Homogeneizagao de areas para avaliagédo de imoveis urbanos.
Ah = [ (AelAa )1/4ou1/8]

Sendo:

An

Ae
Aa

Area homogeneizada

Area do elemento comparativo

Area do imovel avaliando

A utilizagao do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ac—Aa < 30% — 1/4 e Ac—As > 30% — 1/8

Fator atualizagao

Nao utilizado devido a baixa inflagao verificada no periodo, aliado ao fato dos

iméveis ndo acompanharem a pequena evolugao inflacionaria.
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O valor basico unitario ( Vu ) foi homogeneizado para a situagéo paradigma através da

seguinte expressao:

Vo = {{[(VixFt)-Vp]/At}x[Fe+Fa+Ft+Fc—n+1]}

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria foram

homogeneizados para a seguinte situagao paradigma:

Situagcao Paradigma

Zona de caracteristicas homogéneas | Grupo IV — 112 Zona

Frente de referéncia ( Fr) Nao se aplica
Profundidade minima ( Pmi ) N&o se aplica
Profundidade maxima ( Pma ) N&o se aplica
Expoente do Fator frente ( f) N&ao se aplica

Expoente do Fator profundidade (p ) | Nao se aplica

Fator frentes multiplas Nao se aplica
Numero de fatores utilizados ( n) 4
Area do terreno avaliando 10.295,77m?
Topografia Plano
Consisténcia do solo Seco
indice local 100,00
Data-base Margo de 2026
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ANEXO Il - ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 01

Falabellas Solu¢ées Imobiliarias — Sr. Sérgio
01. Fonte de informagao

Tel.: (11) 91050-1122
02. Data Margo de 2026 ( oferta )
03. Localizagao Rua Issis Martins Roda
04. indice local 100
05. Area 5.141,00 m?
06. Topografia Plana
07. Caracteristicas do solo |Solo seco
08. Benfeitorias Sem benfeitorias
09. Valor de venda R$ 1.018.000,00

llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vur = {{[(1.018.000,00%0,90)-0,00]/5.141,00} x [1,000+0,917+1,000+1,000—4+1]}

Vur = R$ 163,42 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 02

Mediterraneo Imoveis — Sra. Luisa
01. Fonte de informacgao

Tel.: (11) 3308-8133
02. Data Marcgo de 2026 ( oferta )
03. Localizagao Rua Ricardo Romanato
04. indice local 100
05. Area 5.698,00 m?
06. Topografia Plana
07. Caracteristicas do solo |Solo seco
08. Benfeitorias Sem benfeitorias
09. Valor de venda R$ 1.140.000,00

llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

V2 = {{[(1.140.000,00x0,90)-0,00]/5.698,00} x [1,000+0,929+1,000+1,000—4+1]}

Vuz = R$ 167,28 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 03

Martins Iméveis — Sr. Fernando
01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 2709-4681
02. Data Margo de 2026 ( oferta )
03. Localizagao Avenida Luis Nanni
04. indice local 100
05. Area 5.107,00 m?
06. Topografia Plana
07. Caracteristicas do solo |Solo seco
08. Benfeitorias Casa Simples, 25 anos, ( ¢ ), 500m?, R$ 1.263.000,00
09. Valor de venda R$ 2.500.000,00

llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vs = {{[(2.500.000,00x0,90)-1.263.000,00]/5.107,00} x [1+0,916+1,000+1,000-4+1]}

Vu3

= R$ 177,03 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 04

Unique Brokers Imodveis — Sr. Silas
01. Fonte de informagao
Tel.: (11) 98644-7922
02. Data Margo de 2026 ( oferta )
03. Localizagao Rua Eduardo Sacchi, n°® 161
04. indice local 100
05. Area 2.500,0m?
06. Topografia Plana
07. Caracteristicas do solo |Solo seco
08. Benfeitorias Casa Econ., 35 anos, (e ), 600m?, R$ 835.000,00
09. Valor de venda R$ 1.500.000,00

Valor unitario homogeneizado:

llustragao fotografica

Vus = {{[(1.500.000,00x0,90)-835.000,00]/2.500,00} x [1+0,838+1,000+1,000—4+1]}

Vus = R$ 172,63 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 05

01.

Fonte de informagao

Corretor autbnomo -Sr. Rodrigues

Tel.: (11) 94911-2805

02. Data Margo de 2026 ( oferta )
03. Localizagao Rua Eduardo Sacchi, n® 12
04. indice local 100

05. Area 5.178,00m?

06. Topografia Plana

07. Caracteristicas do solo |Solo seco

08.

Benfeitorias

Casa Simples, 30 anos, (d ), 350m?, R$ 664.000,00

09.

Valor de venda

R$ 1.500.000,00

llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vus = {{[(1.500.000,00x0,90)-664.000,00]/5.178,00} x [1+0,918+1,000+1,000—4+1]}

vu5

= R$ 121,62/ m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 06

01.

Fonte de informagao

GRP Iméveis — Sr. Felicio

Tel.: (11) 95677-2577

02. Data Margo de 2026 ( oferta )

03. Localizagao Chacara Recreio Lagoa dos Patos
04. indice local 100

05. Area 5.476,00m?

06. Topografia Plana

07. Caracteristicas do solo |Solo seco

08.

Benfeitorias

Casa Simples, 30 anos, (d ), 450m?, R$ 853.000,00

09.

Valor de venda

R$ 1.855.000,00

llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vs = {{[(1.855.000,00x0,90)-853.000,00]/5.476,00} x [1+0,924+1,000+1,000—4+1]}

vu6

= R$ 137,77 | m?
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ANEXO Ill - QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZACAO
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ANEXO Il - QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZAGAO
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Enr

EN

IENHEIRO CIV

N° Vi F¢ Vi At Fir An Ft Fc n Vy
01 1.018.000,00 | 0,90 0,00 5.141,00 | 1,000 | 0,917 1,000 | 1,000 | 4 163,42
02 1.140.000,00 | 0,90 0,00 5.698,00 | 1,000 | 0,929 1,000 | 1,000 | 4 167,28
03 | 2.500.000,00 | 0,90 | 1.263.000,00 | 5.107,00 | 1,000 | 0,916 1,000 | 1,000 | 4 177,03
04 | 1.500.000,00 | 0,90 835.000,00 2.500,00 | 1,000 | 0,838 1,000 | 1,000 | 4 172,63
05 1.500.000,00 | 0,90 664.000,00 5.178,00 | 1,000 | 0,918 1,000 | 1,000 | 4 121,62
06 1.855.000,00 | 0,90 853.000,00 5.476,00 | 1,000 | 0,924 1,000 | 1,000 | 4 137,77
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ANEXO IV — MEDIA ARITMETICA SANEADA
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ANEXO IV — MEDIA ARITMETICA SANEADA

Vu (R$/ m?)
Vui 163,42
Vu2 167,28
Vus 177,03
Vua 172,63
Vus 121,62
Vue 137,77
Soma 939,75
Média 156,63
-30% 109,64
+ 30% 203,61

Portanto, nao foi desprezado nenhum elemento, logo:

Vu = R$ 156,63 / m?
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