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Avaliagao de Imdveis

Patologias Construtivas

Possessorias

Georreferenciamento de Imoéveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Viclagao de Marcas e Patentes

EXCELENT]'ISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 13° VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL II - SANTO AMARO - COMARCA DA
CAPITAL - SP

AUTOS N° 1084804-72.2023.8.26.0002

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por WILLIANA GOMES PRIMO, em face de ARIEL
SILVA DE JESUS, dando por terminados seus estudos, diligéncias e
vistorias, vem apresentar suas conclusoes, expressas no seguinte LAUDO em
anexo, conforme R. Decisdo de fls. 231, pelo qual chegou ao valor de mercado
das benfeitorias, expresso em resumo a seguir, edificada ho imdvel situado
na Travessa Moresp, n°® 126 - Casa 1 - Jardim Ipé, SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 22 de abril de 2026.
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RESUMO

VALOR TOTAL DA BENFEITORIA:

Travessa Moresp, n°® 126 - Casa 1 - Jardim Ipé, SP.
R$ 132.000,00

(Cento e trinta e dois mil reais)

ABRIL / 2026

| FOTO 01 |
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FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para as benfeitorias edificadas no imdvel situado na
Travessa Moresp, n° 126 - Casa 1 - Jardim Ipé, SP, nos termos dos AUTOS
DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por WILLIANA
GOMES PRIMO, em face de ARIEL SILVA DE JESUS.

IT - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do
Cédigo de Processo Civil, foi enviado comunicado ds partes do dia e hora da

realizagdo da pericia, conforme petigdo de fls. 249/250.

Em diligéncia ao imével, situado na Travessa
Moresp, n° 126 - Casa 1 - Jardim Ipé - SP, em data e hora agendadas,
constatou-se que o imével encontrava-se fechado, sem ninguém para

franquear o acesso para as vistorias internas.

Conforme consta as fls. 254/255, a vistoria foi
reagendada para a data de 07 de abril de 2026, as 14:00h, Todavia, na data
e hora agendadas, a diligéncia restou novamente prejudicada, uma vez que o
imével encontrava-se fechado, sem ninguém para franquear o acesso para as

vistorias internas.
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Desta forma, a avaliagdo procedeu-se com base na
NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP: 2011,
que atende as prescrigoes do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2/2011.

2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo
Paulo, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo

do imdvel:
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| FOTOS 02/03

ACESSO A TRAVESSA MORESP, ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores

publicada pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, o imével possui a seguinte

situagdo:
Travessa Moresp, n°® 126 - Casa 1 - Jardim Ipé - SP.
ZONA: e ZEIS-1
SETOR: 183
QUADRA: ... e 141
A Planta da Quadra Fiscal do Imdvel é mostrado a
seguir:

6

00
FISCAL
FISCAL
078336

R GASTAO RAUL DE FORTON
BOUSQUET

SIN

ATIVO
Terreno
Area terreno (m2). 12859
W Area construida (m2): 0
183.141.0075-6

Perimetros das Zonas - Lei 18.177/24 (Mapa 1)

Zona de Uso: Zona Especial de Interesse Social 1
Obs -

slees
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos
plblicos urbanos, tais como: pavimentagdo asfdltica, guias, sarjetas, dgua,
esgoto, energia elétrica, telefonia, correio, coleta de lixo e transporte

coletivo nas proximidades.

2.1.4 - ZONEAMENTO

A Lei n° 16.402, que entrou em vigor em margo de
2016, estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, e
institui os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras, dispondo sobre
o parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupagdo do solo do

Municipio de Sdo Paulo.

O local em causa integra as Zonas Especiais de
Interesses Sociais (ZEIS-1), que sdo porgdes do territério destinadas,
predominantemente, a moradia digna para a populagdo da baixa renda por
intermédio de melhorias urbanisticas, recuperagdo ambiental e regularizagdo
fundidria de assentamentos precdrios e irregulares, bem como a provisdo de
novas Habitacdes de Interesse Social - HIS e Habitacdes de Mercado
Popular - HMP a serem dotadas de equipamentos sociais, infraestruturas,

dreas verdes e comércios e servicos locais, situadas na zona urbana.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da

regido onde se localiza o imovel em estudo:
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Condominio:
Tipo quadra:

Nome logradouro:

Numero porta:
Complemento:
Situacao:

Uso:

Area terreno (m2):

s. 266

6

00
FISCAL
FISCAL
078336

R GASTAO RAUL DE FORTON
BOUSQUET

SIN

ATIVO
Terreno
12859

Area construida (m2): 0

183.141.0075-6

* Perimetros das Zonas - Lei 18.177/24 (Mapa 1)

Zona de Uso:

Obs

Zona Especial de Interesse Social 1

Quadro 3 - Pardmetros de mgiﬂ, exceto de Quota Ambiental
It LR T e )i Taxa de Ocupag !
- U X x v A as

o 250 ZEU 05 1 4 0,E5 0,70 MA A NA EIT 20
% TEUR A 1 ) 0,70 0,50 8 M MA 3j an
= ZEUF (b 05 1 2 0,85 0,70 8 A [ 3(j) WA
g | = ZEUPa {c] NA 1 1 0,70 0,50 28 MA M M) [T
g P ZEM 05 1 Z{d) 0,85 0,70 28 [T A 3 j} 20
E ZEMP 05 1 2ie) 0,85 0,70 I8 HA A ETT a0
2 [E 1 F] 0,85 0,70 18 5 A 3 )} NA
s a WA 1 1 070 {101 ] 20 5 MA 3 ur A
2C-ZEIS 05 1 F] 0,85 0,70 NA 5 A EIT] A
ICOR-1 0,05 1 X 0,50 0,50 i0 5 A 3 [ﬂ L)
— ZC0R-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA EXT A
ICOR-3 0,05 1 1 0,50 o050 10 5 P 3 m Y
ZCORa MA 1 1 050 0,50 10 5 A 3 [ﬂ L]
M 03 1 z 0,85 0,70 8 5 A ) NA
g ™ ZMa MN& 1 1 0,70 0,50 15 3 A 3 [ﬂ A
? IMIS 03 1 z 0,E5 0.70 28 5 A 34} A
= ZMiSa A 1 1 0,70 0,50 15 5 NA, 31 NA
ES ZEIE-1 0.5 1 25(f) 0,85 0,70 My 5 HA 1)) NA
= ZEIS-2 [ 1 4 0,85 0,70 Moy 5 NA 3(j) A
2618 TEIS-3 05 1 ag) 0,85 070 NA 5 NA EIT [
ZEIS4 N 1 2{h} 0.70 050 M 5 NA 3(j} WA
ZEIS S os 1 4y 0,85 070 M 5 MA 1] A
- ZDE-1 0,5 1 2 0,70 0,70 28 5 NA E1T A
ZDE-2 05 1 2 0,70 0,50 2B 5 3 3 A
= ZFi-1 05 1 15 o0 o.70 2B 3 3 3 L
P2 A, 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 A,
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Quadro 2A - Parametros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona

DimensBes minimias de lote DimensBes miximas de lote
TIPO DE ZOMNA ZOMA Frente minima Frante mixima
(m Area minima () (m) Area mdedma (m?)
ZEU
2 20 11000 150 20.000
T-?:F .o ZEUa
ZELF
5 z0 1.000 150 20.000
i ZEUPa
ZEM
g ZEM 0 1.000 150 20,000
ZEMP
i
I s 5 125 150 20.000
IC-ZEIS
Z00R-1
Z00R-2
ZCOR 10 250 100 160,000
ZC0R-3
2C0Ra
™
= IMa
= m 5 125 150 20,000
e ZPAIS
T
= IMi5a
é ZEIS-1
ZES-2
ZEIS ZEE3 5 125 150 20,000
ZEIS-4
ZES-5
i ZDE-1 5 135 20 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20,000 (2)
- 91 10 1.000 150 20,000 [a)
P12 20 5 000 150 20,000 [a)

2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do
territorio das Zona Especial de Interesse Social 1 (ZEIS-1), destinadas a
promover usos residenciais e ndo residenciais com densidade demogrdfica e

construtiva de baixas a médias.

A ocupagdo comercial ¢ bastante diversificada
predominando:  lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias,
supermercados, escritérios, postos de gasolina, instituicdes bancdrias,

dentre outras, ao longo da Avenida Sabin e de logradouros circunvizinhos.
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A destinagdo residencial € predominada residéncias

e edificagdes térreas e assobradadas e edificios residenciais.

2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imovel possui toda a
quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo,
apresenta caracteristicas predominantes de ocupagdo informal e formagdo
urbana decorrente de processo de invasdo/posse coletiva, situagdo que
influencia diretamente suas condigées urbanisticas, a regularidade juridica
dos iméveis e seu valor de mercado, e ndo constitui objeto da presente

avaliagdo.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o ftferreno acima descrito, encontra-se
edificada uma casa, com caracteristicas de uso residencial, com drea
homogeneizada estimada total construida de 72,00 m?, idade aparente de 20
anos, podendo ser classificada como “2.2.4 - Casa Padrdo Simples”, limite
minimo, de acordo com o “Valores de Edificagées de Imdveis Urbanos de Sdo

Paulo”, e enquadra-se na referéncia "E" - necessitando de reparos simples.
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VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS

24 PADRAO SIMPLES

Edificagoes témeas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arquitetonico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais dor-
mitorios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servigos e cober-
tura simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro
ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com for-
ro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos
com caco de ceramica ou ceramica comum. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre em-
bogo ou reboco, podendo ter aplicacao de pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na principal

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos e acabamentos econdmicos e sim-
ples, tais comox

* Pisos: ceramica comum, taco, forragao de carpete.

* Paredes: pintura sobre embogo ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas areas mo-
lhadas.

* Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicados na propria laje; ou sobre madeira comum.

* Instalagoes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de pe-
¢as sanitarias comuns e metais de modelo simples.

* Instalagoes elétricas: embutidas, com pontos de iluminagao basicos, reduzido numero de
tomadas e utilizando componentes comuns.

* Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrao popular.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos

fotografica que sequem:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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VIELA DE ACESSO AO IMOVEL.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

Estudo Valores de Edifica¢cdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido trabalho representa a revisdo das
anteriores "Normas para Avaliagdo de Imoveis” e "Normas para Avaliagdo de
Iméveis na Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharias e estd baseada na NBR 14653.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité
Brasileiro de Construgdo Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de Estudo de
Avaliagdo na Construgdo Civil (CE-02:134.02).

A) Valores unitdrios:

Os valores unitdrios médios, assim como os
intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao

valor do H8-N do SINDUSCON, conforme tabela a sequir:

Semdesoneragdo . R8-N
2.133,91

F Y
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Quadro 2 - Classificagdo das Tipologias Construtivas

Grupo Validade dos indices” Padrao
RARGACH A F,ﬂm-r e 1.1- Padrao Ristico
010472019 1.2- Padrao Simples
2 1- Padrao Rustico
2.2- Padrao Proletario
2 3- Padréo Econdmico
2.4- Padrao Simples
R ;Eﬂ]ﬂgﬂﬁ 2.5- Padrao Médio
2.6 Padrag Superior
27~ Padrao Fina
2.8 - Padrao Luxo
3.1- Padrao Econdmico
kRS A partir de 3.2- Padrao Simples
011172017 3.3- Padrao Médio
3.4- Padrao Superior
4,1- Padrao Simples
4 COBERTURA A partir de 01/112017 4.2- Padrac Média
4 3- Padrio Superior

B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo

das benfeitorias:

O valor unitdrio da edifica¢do avalianda, fixado em
fungdo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a

depreciagdo, através da sequinte expressdo: Foc = R + K x (1 - R), onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal,
obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck.
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Tabela 1 - Vida referencial (Iz) & o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

g i Idade Referencial - |  Valor Residual
e e Ir {anas) -Ri{%)
1.1 — Padrao Ruostico 5 0%
1.BARRACD
1.2 — Padrao Simples 10 09
2.1 - Padraao Rustico 60 20%
2.2 - Padraa Proletario 60 20%
2.3 - Padrao Ecendmico 70 20%
2.4 - Padrao Simples 70 20%
2.CASA —
2.5 - Padrao Médio 70 20%
26— Padrdo Superior 70 20%
2.7 - Padraa Fino &0 20%
2.8 — Padrao Luxo &0 20%
3.1 - Padrao Ecendmico 60 20%
_ 3.2 - Padrao Simples 60 20%
J.GALPAD
3.3 - Padrao Médio 80 20%
3.4 - Padrao Superior 80 20%
4.1 - Padrao Simples 20 10%
4. COBERTURA 4.2 — Padrao Médio 20 10%
4.3 - Padrao Superior 30 10%

O estado de conservagdo da edificagdo sera classificado
segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova o000 menos de dois anos, que apresents apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
B Egre povace 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
rgular uma demdo keve de pintura para recompaor a stia aparéncia.
Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo o | passa ser rec s
€ |Reguiar 2l apenas com lepaljs :Ieevent:.naisf?:;ums surperficials
Incalizadas efou pintura extemna  intema.
Edificaco seminova ou com reforma geral e substancial
D ::::s:tgl;:; :E B0a entre 2 e 5 anos, cujo do geral possa ser recup
reparos simples B com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.
Edificacio cujo estado geral possa ser recuperada com
& pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
E m;::r:c;: 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
e P sisterna estruturask Eventualmente, revisio do sistema
hidraulico e elétrico,
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas, com estabilizagio e/ou recuperagio localizada do
higesddiind s da sistermia estrutural_ As instalacdes hidrauficas e elétricas
E reparos simples a 3330 possam ser restauradas mediante a revisao e com
3 5 substitiugio eventual de algumas pegas desgastadas
impartanies naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cémodo. RevisAo da impermeabiliazacio ou
substituicdo de tethas da cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
N dtEnde trincas, com estabiiizac3o e/ou recuperagio de?ﬁnde
& | mpaioe 5250 parte do sistrema estn.rturai.Abs in;kali(.aes hldlaul_il:& e
ifhppcaTaivtas : elétricas possam ser asub ic3o
das pecas ap A igao dos i ¥
de pisos e paredes, da maloreia dos cdmodos, se faz
necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizacdo ou no telhado
Mecstaisnds Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
de reparos estabilizagio e/ou recuperagao do sistema estrutural,
H [imparanteca 7530 substituicio da regularizacio da alvenaria, reparos de
i _ fissuras e trincas. Substituico das instalagbes hidraulicas
edificagio sem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisose
walor paredes. Substituicio da impermeabilizacio ou da telhado.
|| Semvalor 100,00 Edificacio em estado de ruina.
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O Fator "K" é obtido da tabela a seguir, mediante dupla
entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual
entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida referencial
(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado
de conservagdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no

quadro anterior.

O estado de conservagdo da edificacdo serd fixado em
fungdo das constatagoes feitas em vistorias, observando-se o estado
aparente em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico
e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os
seus custos para uma eventual recuperagdo.

Tabela I - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

e Estado de Conseragan — BC

W wida A B C o E F 6 H

referencial | gop0 | 032% | 2.52% | 8,09% | 18,10% | 33,30% | 52.60% | 75.20%
2% 05858 | 05866 | 09649 | 09097 | 05106 | 06612 | 04592 | 0,2455
&% 05792 | o976l | osesds | amoo0 | oso20 | oS4 | oa4sd1 | 02428
&% no6E2 | o051 | oos3s | aescs | or7ose | opees | oa4sss | azam
B, ogses | 09537 | aoszy | asroa | avess | oedsn | oasss | oo
10% 09450 | 0,9420 | 0,9212 | 08685 | 07740 | 0,6313 | 04479 | 0,2344
25 09328 | ooze8 | 0sm0s3 | oes73 | oress | aezr | oadz | oaIns
145 og20z | 09173 | oe970 | oedsa | oysis | o647 | o43sz | ozzmz
16% 09072 | osos3 | ossas | nes3s | o7eso | asoso | ods00 | azse
185 08938 | o9 | 0a7i3 | oEs | o7sae | aser | oaz? | oam7
20% 0,8800 | 0,8772 | 08578 | 08088 | 07207 | 05878 | o417 | o2182
10 08658 | 08630 | 08440 | 07958 | oos | ns7E4 | odiod | ozia7
245 o@siz | osaes | oszer | o7sa3 | osem | osees | oacis | azim
26% 08362 | 08335 | 08151 | 07685 | 05848 | 05585 | 03964 | 02074
8% 08208 | osiez | osom | 07544 | o672z | as483 | o3se1 | o036
30% 08050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 06593 | 05377 | 03816 | 0,1996
1% a7e8s | o7ee3 | o7ess | 07250 | ossen | as2e9 | 03738 | 0i9ss
1% 07722 | o7ee? | a7sz7 | ogoor | nssz4 | osiss | o3sen | oims
6% n7ssz | o7s2e | o732 | oseay | osies | osods | o3sen | oge73
8% 07378 | 07354 | 07192 | 06781 | 05043 | 04929 | 034e7 | o830
40% 07200 | 07177 | 07019 | 06618 | 05897 | 04810 | 03413 | 017ES
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0708
05832
05642
Q5448
6250
06048
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05632
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05200
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04752
04522
04288
04050
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43312
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00258
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066810
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0.6660
06475
0,686
0,6093
0,5896
05605
05450
05281

05062
04853

04632
02406
04180
03548
03mz
03472
032329
0, 2581

0,2729
0,2474
02215
0,1952
07684
01413
L1139
0.0860
Gas77
00250
0, 0000

05450
(32
LE105
05526
0,5744
05559
0.5369
05176
04580

04575
02368
04156
03541

0,3722
03500
03374
D,30u4
02811

0.2573
02333
0. 2088
0,7840
01588
0,1333
oors
0.0ET11
0.0544
00274

05748
05595
05440
a5za1
0,5119
04953
04785
04513
04437
04259
04077
03692
03704
03512
Q3317
o3ng
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02713
0,2505
0,22593
02079
018561
& 1640
Q1415
0, 11848
0357
0.0722
0,0485
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0,0000
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03327
03238
03145
03056
0,2963
02887
03769
02670
02558
02465
023560
02352
02143
02033
01520
0BS5S
01688
LisF0
o448
01327
01303

03077
0,045
0,0819
00687
L0554
00418
00261

00141

00000

0,1740
0.1654
0.1647
01599
@,1550
01500
01449
Q1387
01344
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que as construgdes se enquadram

na seguinte classificagdo: "2.2.4 - Casa Padrdo Simples", limite minimo,

segundo a Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva,

temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,251 x R8-N
Vu=1,251 xR$ 2.133,91/m? = R$ 2.669,52/m?
Area Construida Homogeneizada: 72,00 m?

Idade real: 20 anos
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Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificagbes Valores de Venda, temos:

VB=AxVux(R+Kx (1l -R))

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 72,00 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 2.669,52/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 20 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = (E) - Necessitando de
reparos simples;

K=0,6722.

Substituindo e calculando:
VB =72,00m? xR$ 2.669,52/m? x (0,20 + 0,6722 x (1 - 0,20))

VB = R$ 14180148
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4.2 - DEPRECIACAO POR FALTA DE REGULARIZACAO PERANTE

A MUNICIPALIDADE

Considerando-se que a edificagdo ndo se encontra
regularizada perante os drgdos publicos competentes, serd considerada a
depreciagdo de 7%, conforme segue:

VB = R$ 141.801,48 x 0,93 = R$ 131.875,37

Ou, em nimeros redondos:

VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS:
R$ 132.000,00

(Cento e trinta e dois mil reais)

ABRIL / 2026
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do
presente Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado do imével a seguir descrito,
nos termos dos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA,
requerida por WILLTANA GOMES PRIMO, em face de ARIEL SILVA DE
JESUS, corresponde a:

VALOR TOTAL DA BENFEITORIA:

Travessa Moresp, n°® 126 - Casa 1 - Jardim Ipé, SP.
R$ 132.000,00

(Cento e trinta e dois mil reais)

ABRIL / 2026
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 22 (vinte e duas) folhas

datilografadas de um lado sd, vindo esta, datada e assinada pelo Perito.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC,
na Resolugdo n® 233 do CNJ e ho Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram
a disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link
de Acesso ao Plblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “Curriculum Vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado -
USP), Direito PUC/SP, Técnico em Eletrdnica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

Georreferenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,

P. Deferimento.

Sdo Paulo, 22 de abril de 2026.
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