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ANEXOS AO LAUDO JUDICIAL: 

 

 Anexo 01: Registro fotográfico do imóvel comercial (Clínica Médica). 

 Anexo 02 Planta Baixa do imóvel (Clínica Médica). 

 Anexo 03: Certidão do Imóvel (Clínica Médica). 

 Anexo 04: Planilha do orçamento paramétrico (Clínica Médica). 

 Anexo 05: Cálculo da depreciação (Clínica Médica). 

 Anexo 06: Tabela de estado de conservação (Clínica Médica). 

 Anexo 07: Tabela de padrão construtivo (Clínica Médica). 

 Anexo 08: Registro fotográfico do imóvel comercial (Apartamento). 

 Anexo 09: Planta Baixa do imóvel (Apartamento). 

 Anexo 10:  Certidão do Imóvel (Apartamento). 

 Anexo 11: Tabela de estado de conservação (Apartamento). 

 Anexo 12: Tabela de padrão construtivo (Apartamento). 
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1. DA TEMPESTIVA APRESENTAÇÃO DO LAUDO PERICIAL  
 

A Perita Judicial foi devidamente intimada – para iniciar o trabalho pericial – na 

data de 18/12/2025, através de mensagem eletrônica enviada no endereço 

anacamilaengenheiracivil@gmail.com (comprovante juntado às fls. 463). E para a elaboração 

do trabalho técnico foi estipulado o prazo de 30 (trinta) dias, de acordo com a r. decisão de fls. 

447/ 450, consoante trecho a seguir: 

 

Diante do exposto, a entrega do Laudo Pericial na presente data (02/03/2026) 

se revela plenamente tempestiva, dentro do prazo concedido. 
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2. APRESENTAÇÃO DA PERITA JUDICAL 

 

 Perita Judicial: Ana Camila França Cartafina de Almeida. 

 Inscrição no Tribunal de Justiça de São Paulo: 82.416. 

 Inscrição no órgão de classe: CREA 141636122-7 (registro nacional).    

 GRADUAÇÃO em Engenharia Civil pela Universidade de Uberaba.  

 PÓS-GRADUAÇÃO LATO SENSU em Engenharia de Avaliações e Perícias pela 

FACULDADE UNILEYA, com carga horária de 420 horas. 
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3. INFORMAÇÕES PRELIMINARES DO PROCESSO JUDICIAL  
 

 Polo Ativo (exequente): PÁTIO UBERLÂNDIA SHOPPING LTDA.  

 Polo Passivo (executado): LOCOMOTIVA FRANCA SHOPPING COMÉRCIO DE 

BRINQUEDOS EIRELLI ME.  

 Natureza da ação judicial: AÇÃO DE EXECUÇÃO DE ALUGUÉIS E DEMAIS 

ENCARGOS DA LOCAÇÃO. 

 Número do processo judicial: 1007565-55.8.26.0196. 

 Exmo. Sr. Dr. JUIZ DE DIREITO HUMBERTO ROCHA. 

 3° Vara Cível de Franca – Estado de São Paulo.  
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4. EXPOSIÇÃO DO OBJETO DA PERÍCIA (art. 473, I, do CPC). 
 

                             

A r. decisão de fls. 447, proferida pelo Exmo. Sr. Dr. Humberto Rocha, fixou o 

ponto controvertido e determinou a produção de PROVA TÉCNICA PERICIAL, consoante 

trecho da decisão em epígrafe: 

 

Ante o exposto, o presente trabalho pericial tem por objetivo realizar as 

avaliações dos “bens”, identificando o real valor de mercado dos imóveis devidamente 

registrados em cartórios com as seguintes matrículas: 2.324 (Franca -SP) e 175.286 (Ribeirão 

Preto -SP). 

 

5. OBJETIVO E FINALIDADE  
 

                             

4.1. OBJETIVO:  

Identificar o valor dos imóveis. 
 
 

4.2. FINALIDADE:  

Avaliação dos imóveis para fins de penhora. 
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6. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 

 

Este Laudo Pericial fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da 

ABNT, Avaliação de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 – Parte 1 

(Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imóveis Urbanos), e baseia-se: 

 

 Na documentação fornecida, constituída por Certidão de Inteiro Teor;  

 Em informações constatadas "in loco" quando da vistoria aos imóveis, 

diligência realizada em 11/02/2026 (em Franca) e 12/02/2026 em Ribeirão 

Preto. 

 Em informações obtidas junto a agentes do mercado imobiliário local 

(vendedores, compradores, intermediários, etc.). 

 

7. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO – MATRÍCULA 2.324 DO 2º OFICIAL 
DE REGISTRO DE IMÓVEIS DA COMARCA DE FRANCA. 

 

O bem avaliando se trata de um imóvel comercial utilizado como CLÍNICA 

MÉDICA, localizado na rua Abílio Coutinho, nº 20, São Joaquim, Franca – SP, CEP 14406-

355.  

O imóvel possui uma área total de terreno de 300,00 m² e uma área construída de 

266,11 m².  

O mesmo está inserido em um bairro predominantemente residencial que, por sua 

vez, está inserido na ZONA MISTA da cidade de Franca- SP.  
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Em seu interior, o imóvel possui: garagem para 2 carros (coberta), recepção, 4 

lavabos, 1 banheiro completo, 7 salas de atendimento, 2 copas, despensa, área de serviço, 

corredor interno e externo, 3 áreas de claridade e 1 depósito no andar superior. No momento da 

vistoria o imóvel encontrava-se ocupado. 
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Segue, em anexo (ANEXO 02), a PLANTA BAIXA DO IMÓVEL, a qual subsidia a 

verificação, conferência e validação técnica das informações anteriormente descritas. 
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De acordo com a Certidão do Imóvel (ANEXO 03), matrícula de nº: 2.324, 

devidamente registrado no cartório 2º Oficial de Registro de Imóveis da Comarca de Franca – SP, 

os atuais proprietários do imóvel são o Dr. FERNANDO DE MATTOS e sua esposa ANTÔNIA 

DONIZETI MUNIZ MATTOS: 

 

 

 

 

É importante consignar que na matrícula do imóvel foi identificada uma alienação 

fiduciária com a empresa COOPERATIVA DE ECONOMIA E CRÉDITO MÚTUO DOS MÉDICOS 

E DEMAIS PROFISSIONAIS DA SAÚDE RA REGIÃO DA ALTA MOGIANA – CREDIMED. 
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7.1. CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO E DA REGIÃO ONDE ESTÁ INSERIDO   

 

 

7.1.1. QUADRO RESUMO 

 

Nome do proprietário do imóvel   

Dr. FERNANDO DE MATTOS   ANTÔNIA DONIZETI MUNIZ MATTOS. 

 

Endereço do imóvel  Outros complementos 

Rua Abílio Coutinho, nº 420  Imóvel COMERCIAL 

 

Bairro  Cidade  Estado  UF 

São Joaquim  Franca  São Paulo  SP 

 
 
 
2 - CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

Usos predominantes 

 

Infra-estrutura urbana 

 

Serviços públicos e 
comunitários 

   

x Comercial x Água x Pavimentação x Coleta de lixo x Escola 

 

 Industrial x Esgoto 

sanitário 

x Esgoto pluvial x Transporte 

coletivo 

x Saúde 

 

 Residencial 
multifamiliar 

x Energia 
elétrica 

 Gás canalizado x Comércio x Segura
nça 

 

X Residencial 

unifamiliar 

x Telefone x Iluminação 

pública 

x Rede bancária x Lazer 
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3 – TERRENO 

 

Forma  Cota/Greide  Inclinação  Situação  Superfície 

REGULAR  PLANO  10% acidentado  MEIO DE QUADRA  SECO 

 

Área (m²)  Frente (m)  Fundos (m)  Lado esquerdo 
(m) 

 Lado direito (m) 

300,00 m²  10,00 m  10,00 m  30,00 m  30,00 m  

 

 

4 – EDIFICAÇÃO 

 

4.1 - Unidade avaliada 
 
 

    Terreno  Edificação  

Área (m²)    300,00 m²  266,11 m²  

 

 

Tipo  Uso  N° de pavimentos  Idade 
aparente 

 Posição 

Sobrado  Comercial  2  20 anos  Frontal 

 

Padrão de 
acabamento 

 Estado de 
conservação 

 Tetos  Fechamento 
das paredes 

 N° de vagas de 
estacionamento 

NORMAL (COM 
ASPECTO DE 

ALTO) 

 REPAROS 
SIMPLES 

 LAJE E 
FORRO DE 

GESSO 

 ALVENARIA  2 VAGAS 
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Descrição do imóvel 

Garagem para 2 carros (coberta), recepção, 4 lavabos, 1 banheiro completo, 7 salas de 

atendimento, 2 copas, despensa, área de serviço, corredor interno e externo, 3 áreas de claridade 

e 1 depósito no andar superior. No momento da vistoria encontrava-se ocupado. 

 

7.2 METODOLOGIA UTILIZADA  
 

 

Para esta avaliação foi utilizado o MÉTODO EVOLUTIVO, previsto no subitem 

8.2.4 da NBR 14653-2, visto que não havia dados amostrais suficientes para utilizar o MCDDM. O 

Método Evolutivo tem sua composição de valor total do imóvel avaliando obtida através da 

conjugação de dois métodos, a saber: método comparativo direto de dados de mercado, a partir do 

valor do terreno, e considerados o custo de reprodução das benfeitorias devidamente depreciado 

e o fator de comercialização, formulado da seguinte maneira:  

 

 

VI = (VT + CB) * FC 

 

Onde: 

 

VI é o valor do imóvel; 

VT é o valor do terreno; 

CB é o custo de reedição da benfeitoria; 

FC é o fator de comercialização. 

 

A aplicação do método evolutivo exige que: 

 O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de mercado. 

 As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo método 

da quantificação de custo; 

 O fator de comercialização seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor 

do que a unidade, em função da conjuntura do mercado na época da avaliação. 
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7.3 DETERMINAÇÃO DO VALOR DO TERRENO PELO MCDDM 

 

Para identificar o valor do terreno foi utilizado o “Método Comparativo Direto De 

Dados” (MCDD). 

 

 Valor médio encontrado por metro quadrado na região: R$/m² 1.274,24 

  

Na avaliação foi aplicado uma desvalorização de 10% no valor médio do imóvel 

devido ao fato do modelo estatístico ser composto apenas por dados de oferta. 

 

 R$/m² 1.274,24 – 10% (127,42) = R$/m² 1.146,82 

 

O valor médio por metro quadrado identificado foi de R$/m² 1.146,82 (hum mil, 

cento e quarenta e seis reais e oitenta e dois centavos). Considerando a metragem total do terreno 

de 300 m² temos: 

 

R$ 1.146,82 x 300,00 m² = R$ 344.046,00 

 

 

A seguir, registro das amostras dos dados de ofertas utilizadas para efeito de 

cálculo no método MCDD. Todas as amostras foram retiradas de anúncios publicados, por agentes 

imobiliários da cidade de Franca, em sites de imóveis.  

 

Os sites utilizados para pesquisa de mercado foram: Viva Real, ImóveisWeb, 

Chaves na mão, dentre outros, conforme trechos a seguir (pesquisa realizada em 24/02/2026): 
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7.4  AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS/ EDIFICAÇÃO  

 

No tocante à avaliação das benfeitorias, foi desenvolvida uma “Planilha de 

Orçamento Paramétrica” (ANEXO 04), levantando-se em conta o custo da edificação, 

considerando o padrão construtivo do imóvel.  

Em seguida foi levantado o “CÁLCULO DE DEPRECIAÇÃO” (ANEXO 05), 

onde é calculado o índice de depreciação do imóvel de acordo com o estado de 

conservação, padrão construtivo, idade aparente e tipologia do mesmo.  

7.5  DETERMINAÇÃO DO CUSTO DE REEDIÇÃO DAS BENFEITORIAS 

 

A determinação do custo de reedição das benfeitorias se deu através da 

utilização do Método da Quantificação do Custo, adotando-se o custo unitário básico de 

construção do estado de SÃO PAULO. 

Durante a vistoria realizada in loco, no dia 26/01/2026, foram examinadas as 

especificações dos materiais aplicados, para estimação do padrão construtivo (ANEXO 07), 

a tipologia, o estado de conservação (ANEXO 06) e a idade aparente do imóvel avaliando, 

resultando nos seguintes dados: 

Tipologia Estado de conservação Idade aparente ou real Padrão Construtivo 

SIMPLES REPAROS SIMPLES  20 ANOS NORMAL (COM 

ASPECTO DE ALTO) 

 

 

Para estimação do custo de construção, adota-se a seguinte equação, usada 

no mercado: 
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CB = CR * D 

 

 

A saber: 

 CB = custo das benfeitorias; 
CR = custo de reprodução; 
D = depreciação. 
 
 

C
us

to
s 

de
 r

ep
ro

du
çã

o 

 

CR = [(Ae* CUB) + CA] *BDI *CI 

 

A saber: 

CR = custo de reprodução; 
Ae = área equivalente de construção, de acordo com a ABNT NBR - 12721; 
CUB = custo unitário básico; 
CA = custos adicionais; 
BDI = benefícios e despesas indiretas; 
CI = custos indiretos. 
 

  

D
ep

re
ci

aç
ão

 

 
D = 100-k /100 

A saber: 

D = depreciação; 
K = Estado de conservação dado pela tabela de Ross-Heideck; 
 

 

 

Para o imóvel avaliando foram considerados os seguintes: 

 

a) BDI: 39,82% 

b) Vida útil: 65 anos 

c) Tempo de vida (%): 30,77% 

 

Tipo do 
imóvel 

Projeto 
Padrão 

Valor 
CUB 

Área 
equivalente 

Custos 
adicionais 

BDI Custo de 
reprodução 

(imóvel novo) 
SIMPLES CSL-8 R$ 

2.347,57 

296,50 0 39,82% R$ 891.409,39 
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Idade Vida Útil 
(Bureau) 

Tempo 
de vida 

(%) 

Estado de 
conservação 

Coeficiente 
K (tabela 

Ross-
Heidecke) 

Depreciação 
(%) 

Custo da 
benfeitoria 

(imóvel 
depreciado) 

20 65 30,77 REGULAR/ 

REPAROS 

SIMPLES 

65,90 34,1% R$ 587.438,79 

 

 

7.6 DETERMINAÇÃO FINAL DO VALOR DO IMÓVEL 

 

O valor total do imóvel avaliando é o resultado do somatório do valor do 

terreno com o montante das benfeitorias, multiplicado pelo fator de comercialização 

adotado, que deve refletir o valor de mercado da propriedade no mercado regional onde 

está inserida. Portanto, o valor total calculado, em números redondos, resulta em: 

 

VI = (VT + CB) * FC 

 

Considerando que o valor do terreno e o custo das benfeitorias já foram 

mencionados acima em relação ao mercado regional do imóvel avaliando, será adotado 

como verdadeiro o FC = 1,00. Logo, temos o seguinte: 

 

 

VI = (VT + CB) * FC 

VI = (R$ 344.046,00 + R$ 587.438,79) * 1,00 

VI = R$ 931.484,79 * 1,00 

VI = R$ 931.500,00 (VALOR ARREDONDADO) 

 

Ante exposto, o VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL comercial (CLÍNICA 

MÉDICA), localizado no município de Franca-SP é de R$ 931.500,00 (novecentos e trinta e um mil 

e quinhentos reais). 
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8. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO – MATRÍCULA 175.286 DO 2º OFICIAL 

DE REGISTRO DE IMÓVEIS DE RIBEIRÃO PRETO – SÃO PAULO.  

 

O “bem” avaliando se trata de um imóvel residencial (APARTAMENTO), localizado 

na avenida Norma Valério Corrêa, nº 715, Residencial Cabreúva, Ap. 173, Jardim Botânico, 

Ribeirão Preto– SP, CEP 14021-590.  

O imóvel possui uma área privativa de 106,70 m², de área comum possui 75,31 m², 

totalizando a área de 182,01 m² e encontra-se inserido em um bairro predominantemente 

residencial (localizado em ZONA MISTA da cidade de Ribeirão Preto- SP). 

Em seu interior o imóvel possui: sala, cozinha, varanda gourmet, 3 quartos (sendo 

1 suíte), 1 banheiro social, 1 lavabo e área de serviço.  

Na parte externa, o condomínio é considerado como “CLUBE” e é composto por: 

piscina, sauna, área gourmet, salão de festas, brinquedoteca, academia, salão de jogos, 

playground, quadra esportiva, hall de entrada, elevadores e 2 garagens cobertas. 

No momento da vistoria o imóvel encontrava-se ocupado e não foi permitido o 

acesso (da Perita Judicial) no interior do apartamento. Todavia, a ZELADORA DO EDIFÍCIO (SRA. 

GABRIELA) permitiu o acesso da Perita Judicial às áreas comuns do edifício (garagens, área de 

lazer, etc.). 

Desta maneira, a Perita Judicial procedeu à realização de PERÍCIA INDIRETA, 

com base nos documentos existentes nos autos, informações constantes na CERTIDÃO DO 

IMÓVEL, análise in loco (foi permitido o acesso da Perita às áreas comuns do Edifício) e análises 

de mercado. 
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Segue, em anexo (ANEXO 09), a Planta Baixa do imóvel, a qual subsidia a 

verificação, conferência e validação técnica das informações anteriormente descritas. 
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A Planta Baixa do imóvel foi fornecida pela zeladora Sra. Gabriela, presente no dia 

da vistoria, a qual também permitiu amplo acesso desta Perita Judicial nas áreas comuns do 

Edifício, conforme salientado no item anterior. 

De acordo com a Certidão do Imóvel (ANEXO 10), matrícula de nº: 175.286, 

devidamente registrado no cartório 2º Oficial de Registro de Imóveis de Ribeirão Preto – SP, os 

atuais proprietários do imóvel são o Dr. FERNANDO DE MATTOS e sua esposa ANTÔNIA 

DONIZETI MUNIZ MATTOS. 
 

 

 

 

Analisando a matrícula do imóvel foi averiguado que o imóvel avaliando já possui 

uma prenotação com a empresa COOPERATIVA DE ECONOMIA E CRÉDITO MÚTUO DOS 

MÉDICOS E DEMAIS PROFISSIONAIS DA SAÚDE RA REGIÃO DA ALTA MOGIANA – 

CREDIMED. 
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8.1 CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO E DA REGIÃO ONDE ESTÁ INSERIDO   

 

 

8.1.1 QUADRO RESUMO 

 

Nome do proprietário do imóvel   

Dr. FERNANDO DE MATTOS   ANTÔNIA DONIZETI MUNIZ MATTOS. 

 

Endereço do imóvel  Outros complementos 

avenida Norma Valério Corrêa, nº 715  Residencial Cabreúva, Ap. 173 

 

Bairro  Cidade  Estado  UF 

Jardim Botânico  Ribeirão Preto  São Paulo  SP 

 
 
 
2 - CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

Usos predominantes 

 

Infra-estrutura urbana 

 

Serviços públicos e 
comunitários 

   

x Comercial x Água x Pavimentação x Coleta de lixo x Escola 

 

 Industrial x Esgoto 

sanitário 

x Esgoto pluvial x Transporte 

coletivo 

x Saúde 

 

X Residencial 
multifamiliar 

x Energia 
elétrica 

 Gás canalizado x Comércio x Segura
nça 

 

X Residencial 

unifamiliar 

x Telefone x Iluminação 

pública 

x Rede bancária x Lazer 
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3 – TERRENO 

 

Forma  Cota/Greide  Inclinação  Situação  Superfície 

REGULAR  ACIDENTADO  40% acidentado  ESQUINA  SECO 

 

 

4 – EDIFICAÇÃO 

 

4.1 - Unidade avaliada 
 
 

    Total (A. 
Comum) 

 Edificação (A. 
Privativa) 

 

Área (m²)    182,01 m²  106,70 m²  

 

Tipo  Uso  N° de pavimentos  Idade 
aparente 

 Posição 

Apartamento  Residencial  1  8 anos  Frontal 

 

Padrão de 
acabamento 

 Estado de 
conservação 

 Tetos  Fechamento 
das paredes 

 N° de vagas de 
estacionamento 

NORMAL (FORTE 
PREDOMINÂNCIA) 

 REGULAR 
(REPAROS 

SIMPLES) 

 LAJE E 
FORRO DE 

GESSO 

 ALVENARIA  2 VAGAS 

 

 

Descrição do imóvel 

sala, cozinha, varanda gourmet, 3 quartos (sendo 1 suíte), 1 banheiro social, 1 lavabo, área de 
serviço.  
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8.2 METODOLOGIA UTILIZADA  
 

Para a determinação do valor de mercado do imóvel (Apartamento) objeto da 

presente perícia, foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, em estrita 

observância aos critérios técnicos e procedimentos estabelecidos pela ABNT NBR 14.653 – 

Avaliação de Bens, por se tratar do método que melhor representa o comportamento do mercado 

imobiliário para bens com características similares e com adequada liquidez. 

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado consiste em estimar o valor 

de um imóvel por comparação com outros bens semelhantes que tenham sido efetivamente 

negociados ou ofertados no mercado, em período recente e na mesma região ou em regiões com 

características equivalentes. 

Baseia-se no princípio da substituição, segundo o qual um bem não pode valer 

mais do que outro com características semelhantes disponível no mercado.  

A seguir as principais etapas utilizadas no método MCDDM: 

 

1. Coleta de dados de mercado 

 Imóveis vendidos ou ofertados; 

 Preferencialmente com informações verificáveis. 

 

2. Homogeneização dos dados  

Aplicação de fatores de correção para tornar os imóveis comparáveis, 

considerando, por exemplo: 

 Localização; 

 Área do terreno e da edificação; 

 Padrão construtivo; 

 Estado de conservação; 

 Idade aparente; 

 Situação documental (averbação, regularidade); 

 Condições de negociação. 
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3. Tratamento estatístico (quando aplicável) 

 Média, mediana, regressão ou outros métodos estatísticos, conforme a 

qualidade e quantidade da amostra. 

 

4. Determinação do valor unitário 

 Geralmente expresso em R$/m² (terreno e/ou área construída). 

 

5. Cálculo do valor do imóvel avaliando 

 Aplicação do valor unitário ajustado às características específicas do bem 

objeto da avaliação. 

 

8.3    DETERMINAÇÃO DO VALOR DO APARTAMENTO PELO MCDDM 

 

Para identificar o valor do apartamento foi utilizado o “Método Comparativo Direto 

De Dados” (MCDD). 

 

 Valor médio encontrado por metro quadrado na região: R$/m² 8.982,91 

  

Na avaliação foi aplicado uma desvalorização de 5% no valor médio do imóvel 

devido ao fato do modelo estatístico ser composto apenas por dados de oferta. 

 

 R$/m² 8.982,91 – 5% (449,15) = R$/m² 8.533,76 

 

O valor médio por metro quadrado identificado foi de R$/m² 8.533,76 (oito mil, 

quinhentos e trinta e três reais e setenta e seis centavos). Considerando a metragem interna do 

apartamento de 106,70 m² temos: 

R$ 8.533,76 x 106,70 m² = R$ 910.552,19 
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Arredondando, temos = 910.550,00 

 

O valor de mercado avaliado para o apartamento em epígrafe é de R$ 

910.550,00 (novecentos e dez mil e quinhentos e cinquenta reais). 

A seguir, registro das amostras dos dados de ofertas utilizadas para efeito de 

cálculo no método MCDD. Todas as amostras foram retiradas de anúncios publicados, por agentes 

imobiliários da cidade de Ribeirão Preto, em sites de imóveis.  

Os sites utilizados para pesquisa de mercado foram: Viva Real, ImóveisWeb, 

Chaves na mão, dentre outros, conforme trechos a seguir (pesquisa realizada em 26/02/2026): 
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9. Conclusão do Laudo Pericial  

 

Para a identificação do valor comercial dos imóveis foram utilizados os 

métodos de avaliação a seguir: 

 CLÍNICA MÉDICA, avaliada através do “Método Evolutivo”. As 

Benfeitorias presentes no imóvel, através de Planilha de orçamento 

paramétrico acrescida de cálculo de depreciação e o valor do terreno 

através do MCDD. 

 APARTAMENTO, avaliado através do “Método Comparativo Direto De 

Dados” (MCDD). 

 

Todos as informações que subsidiaram a conclusão do presente LAUDO 

PERICIAL, assim como os levantamentos de dados, medições e constatações (também 

registradas por fotografias no ato das diligências iniciais realizadas em 11/02/2026 e 

12/02/2026) estão devidamente anexadas ao presente trabalho, conforme relação a seguir: 

 Anexo 01: Registro fotográfico do imóvel comercial (Clínica Médica). 

 Anexo 02 Planta Baixa do imóvel (Clínica Médica). 

 Anexo 03: Certidão do Imóvel (Clínica Médica). 

 Anexo 04: Planilha do orçamento paramétrico (Clínica Médica). 

 Anexo 05: Cálculo da depreciação (Clínica Médica). 

 Anexo 06: Tabela de estado de conservação (Clínica Médica). 

 Anexo 07: Tabela de padrão construtivo (Clínica Médica). 

 Anexo 08: Registro fotográfico do imóvel comercial (Apartamento). 

 Anexo 09: Planta Baixa do imóvel (Apartamento). 

 Anexo 10:  Certidão do Imóvel (Apartamento). 

 Anexo 11: Tabela de estado de conservação (Apartamento). 

 Anexo 12: Tabela de padrão construtivo (Apartamento). 
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Ante o exposto, considerando que a avaliação dos imóveis considerou (e 

ponderou) todas as características físicas dos imóveis, tais como: seu estado de 

conservação, suas características físicas, reformas, localização, oferta de imóveis 

semelhantes no mercado imobiliário, e em conformidade com a norma NBR 14.653, parte 

1, apresento – a seguir – os valores dos imóveis avaliados:  

IMÓVEL ÁREA m² 

(equivalente) 

VALOR POR m² 

(R$) 

VALOR DE 

MERCADO (R$) 

CLÍNICA MÉDICA, 

matrícula 2.324 do 2º 

Of. de Registro de 

Imóveis de Franca – 

São Paulo. 

296,50 m² R$ 3.141,65 R$ 931.500,00  

(novecentos e 

trinta e um mil e 

quinhentos reais) 

 

APARTAMENTO, 

Matrícula 175.286, 

devidamente 

registrado no cartório 

2º Oficial de Registro 

de Imóveis de 

Ribeirão Preto – SP 

106,70 m² R$ 8.533,76 R$ 910.550,00 

(novecentos e dez 

mil, quinhentos e 

cinquenta reais). 

 

 

 

10. ENCERRAMENTO DO LAUDO PERICIAL 
 

 

Encerro o presente LAUDO PERICIAL e requeiro o levantamento dos 

honorários periciais depositados, consoante MLE em anexo.  
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ANEXO 01 

(REGISTRO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL 
COMERCIAL: CLÍNICA MÉDICA) 
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ANEXO 02 

(PLANTA BAIXA DO IMÓVEL: CLÍNICA MÉDICA) 
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PLANTA BAIXA - ANDAR TÉRREO
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PLANTA BAIXA - ANDAR SUPERIOR
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ANEXO 03 

(CERTIDÃO DO IMÓVEL 

CLÍNICA MÉDICA) 
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SOLICITADO POR: PORTELA ASSOCIADOS - CPF/CNPJ: ***.288.340-** DATA:  06/08/2024 16:12:55  - VALOR: R$ 21,51 P
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ANEXO 04 

(PLANILHA ORÇAMENTO PARAMÉTRICO:  

CLÍNICA MÉDICA) 
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DEFINIÇÃO DO VALOR DO CUB
TIPO DE 

EDIFICAÇÃO
SIMPLES

⚠️ PARA DEFINIR O CUB ENTRE                     OU ACESSE O SINDUSCON DO SEU ESTADO!

MÊS FEVEREIRO DORMITÓRIOS

ANO 2026 -

ESTADO SP ÁREA REAL

CSL-8 5942,94 M²

ADOTADO ÁREA EQUIV.

R$ 2.347,57 / M² 3921,55 M²

CÁLCULO DA ÁREA EQUIVALENTE

COEFICIENTE

0,70 0,70 0,70

1,00 1,00 1,00

1,00 200,00 M² 1,00 1,00

0,80 0,80 0,80

0,60 0,60 0,60

0,80 0,80 0,80

0,50 0,50 0,50

0,10 0,10 0,10

Área de serviço aberta: 0,50 0,50 0,50 0,50

Barrilete: 0,50 a 0,75 0,60 0,60 0,60

Caixa d’água: 0,50 a 0,75 0,60 0,60 0,60

Casa de máquinas: 0,50 a 0,75 0,60 0,60 0,60

Piscinas: 0,50 a 0,75 0,60 0,60 0,60

0,20 0,20 0,20

R$ 595.815,61 R$ 0,00 R$ 0,00

ITENS NÃO INCLUSOS

% ESTIMADA

TOTAL 7,00%

TOTAL R$ 0,00

TOTAL R$ 0,00

CÁLCULO DO BDI CALCULADO

VALOR 10,00%

VALOR 5,00%

VALOR 0,80%

VALOR 1,27%

VALOR 1,23%

VALOR 7,40%

VALOR 3,00%

VALOR 0,65%

VALOR 3,75%

25,00% 39,82%

CUSTO FINAL

R$ 891.409,39

ADMINISTRAÇÃO LOCAL E TRANSPORTES INTERNOS

Custos Indiretos, de 8% a 12% conforme a eficiência da empresa.

BDI = Benefícios e Despesas Indiretas. Percentual aplicado por uma construtora para cobrir despesas 

com a equipe técnica, escritório central, impostos e lucro. Varia de 25% a 40%.

(   Σ( ÁREA EQ. x CUB ) + ITENS NÃO INCLUSOS   )   x   (   1 + % BDI   )

IMPOSTOS

BDI CALCULADO

SEGUROS E GARANTIAS

RISCOS

CUSTOS FINANCEIROS

Despesas administrativas da empresa.

Seguros de obra e garantias exigidas sobre o empreendimento definidas em edital.

Riscos e imprevistos não cobertos pelos seguros que pode acontecer na obra.

Estimativa de rendimento caso o valor investido na obra fosse aplicado.

Percentual de lucratividade bruta prevista para a obra.

Cofins

PIS

PLANILHA DE ORÇAMENTO PARAMÉTRICO

Garagem (subsolo): 0,50 a 0,75

Área priv. (un. aut. padrão): 1,00

Área priv. (salas c/ acab.): 1,00

Área priv. (salas s/ acab.): 0,75 a 0,90

área de loja sem acab.: 0,40 a 0,60

Varandas: 0,75 a 1,00

Terraços ou áreas desc.: 0,30 a 0,60

Garagem sobre terreno: 0,05 a 0,10

DESCRIÇÃO DO PROJETO-PADRÃO

DATA-BASE DO 

ORÇAMENTO

PROJETO-PADRÃO

VALOR DO CUB

CÁLCULO DO CUB

Edifício comercial, com lojas e salas: Garagem, pavimento térreo e 8 pavimentos-tipo.

Garagem: Escada, elevadores, 64 vagas de garagem cobertas, cômodo de lixo, depósito e 

instalação sanitária.

Pavimento térreo: Escada, elevadores, hall de entrada e lojas.

Pavimento-tipo: Halls de circulação, escada, elevadores e oito salas com sanitário privativo por 

andar.

OBSERVAÇÕES

CÁLCULO DE ÁREAS ÁREA CONST.

235,55 M²

0,00 M²

25,67 M²

30,56 M²

4,72 M²

FUNDAÇÕES

253,80 M² 0,00 M² 0,00 M²

ISSQN (de acordo com o município)

OBSERVAÇÕES

LUCRO

Quintais, calçadas, jardins: 0,10 a 0,30 0,00 M²

296,50 M²

ADMINISTRAÇÃO CENTRAL

Elevadores, aquecedores, bombas de recalque, ar-condicionado, calefação, ventilação, exaustão, etc.

EQUIPAMENTOS

OBRAS E SERVIÇOS COMPLEMENTARES

Urbanização, recreação, playground, piscinas, campos de esporte e paisagismo.

ÁREA TOTAL EQUIVALENTE

ÁREA TOTAL CONSTRUÍDA

Fundações rasas ou profundas, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lençol freático.

AQUI
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ANEXO 05 

(CÁLCULO DA DEPRECIAÇÃO:  

CLÍNICA MÉDICA) 
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CÁLCULO DA DEPRECIAÇÃO 

 

1 -DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO 
      

Idade Aparente: 20 anos 

Estado de conservação  Reparos Simples  

 

 

2 –CÁLCULO DA IDADE EM PORCENTAGEM % 
 

Tabela Bureau         

VIDA ÚTIL POR BUREAU  

APARTAMENTOS – 60 
anos   

BANCOS – 70 anos   

CASAS DE ALVENARIA – 65 anos 
CASAS DE MADEIRA – 45 anos 
HOTÉIS – 50 
anos     

LOJAS – 70 anos     

TEATROS – 50 anos   

ARMAZÉNS – 75 anos   

FÁBRICAS – 50 anos   

CONST. RURAIS – 60 anos   

GARAGENS – 60 anos   

EDIF ESCRITÓRIOS – 70 anos 
GALPÕES (DEPÓSITOS) – 70 anos 
SILOS – 75 anos     

 

 

65 ANOS  ---- 100% 

20 ANOS ---- X 

     

X= 2000/65   

X= 30,77%   

ARREDONDANDO 
TEMOS:  

30% 
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3 – IDENTIFICAÇÃO DO COEFICIENTE DE DEPRECIAÇÃO 
 

Tabela Ross Heidecke        
         
CÓDIGO  CLASSIFICAÇÃO CÓDIGO CLASSIFICAÇÃO 

A Novo  E Reparos simples  

B 
Entre regular e novo  

F Entre reparos simples e 
importantes  

C Regular  G Reparos Importantes  

D 
Entre regular e reparos simples 

H Entre reparos importantes e 
sem valor           

IDADE 
EM % DE 

VIDA 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO (K) 

A B C D E F G H 

2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,9 39,3 53,1 75,4 
4 2,08 2,11 4,55 10 19,8 34,6 53,6 75,7 
6 3,18 3,21 5,62 11 20,7 35,3 54,1 76 
8 4,32 4,35 6,73 12,1 21,6 36,1 54,6 76,3 

10 5,5 5,53 7,88 13,2 22,6 36,9 55,2 76,6 
12 6,72 6,75 9,07 14,3 23,6 37,7 55,8 76,9 
14 7,98 8,01 10,3 15,4 24,6 38,5 56,4 77,2 
16 9,28 9,31 11,6 16,6 25,7 39,4 57 77,5 

18 10,6 10,6 12,9 17,8 26,8 40,3 57,6 77,8 

20 12 12 14,2 19,1 27,9 41,8 58,3 78,2 
22 13,4 13,4 15,6 20,4 29,1 42,2 59 78,5 
24 14,9 14,9 17 21,8 30,3 43,1 59,6 78,9 
26 16,4 16,4 18,5 23,1 31,5 44,1 60,4 79,3 
28 17,9 17,9 20 24,6 32,8 45,2 61,1 79,6 

30 19,5 19,5 21,5 26 34,1 46,2 61,8 80 

32 21,1 21,1 23,1 27,5 35,4 47,3 62,6 80,4 
34 22,8 22,8 24,7 29 36,8 48,4 63,4 80,8 
36 24,5 24,5 26,4 30,5 38,1 49,5 64,2 81,3 
38 26,2 26,2 28,1 32,2 39,6 50,7 65 81,7 
40 28,8 28,8 29,9 33,8 41 51,9 65,9 82,1 
42 29,9 29,8 31,6 35,5 42,5 53,1 66,7 82,6 
44 31,7 31,7 33,4 37,2 44 54,4 67,6 83,1 
46 33,6 33,6 35,2 38,9 45,6 55,6 68,5 83,5 
48 35,6 35,5 37,1 40,7 47,2 56,9 69,4 84 
50 37,5 37,5 39,1 42,6 48,8 58,2 70,4 84,5 
52 39,5 39,5 41,9 44 50,5 59,6 71,3 85 
54 41,6 41,6 43 46,3 52,1 61 72,3 85,5 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

75
65

-5
5.

20
24

.8
.2

6.
01

96
 e

 c
ód

ig
o 

1a
4a

E
hk

8.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 A
N

A
 C

A
M

IL
A

 F
R

A
N

C
A

 C
A

R
TA

FI
N

A
 D

E
 A

LM
E

ID
A

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
2/

03
/2

02
6 

às
 1

7:
39

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
FA

C
26

70
04

16
94

9 
   

 .

fls. 561



56 43,7 43,7 45,1 48,2 53,9 62,4 73,3 86 
58 45,8 45,8 47,2 50,2 55,6 63,8 74,3 86,6 
60 48,8 48,8 49,3 52,2 57,4 65,3 75,3 87,1 
62 50,2 50,2 51,5 54,2 59,2 66,7 75,4 87,7 
64 52,5 52,5 53,7 56,3 61,1 68,3 77,5 88,2 
66 54,8 54,8 55,9 58,4 69 69,8 78,6 88,8 
68 57,1 57,1 58,2 60,6 64,9 71,4 79,7 89,4 
70 59,5 59,5 60,5 62,8 66,8 72,9 80,8 90,4 
72 62,2 62,2 62,9 65 68,8 74,6 81,9 90,9 
74 64,4 64,4 65,3 67,3 70,8 76,2 83,1 91,2 
76 66,9 66,9 67,7 69,6 72,9 77,9 84,3 91,8 
78 69,4 69,4 72,2 71,9 74,9 89,6 85,5 92,4 
80 72 72 72,7 74,3 77,1 81,3 86,7 93,1 
82 74,6 74,6 75,3 76,7 79,2 83 88 93,7 
84 77,3 77,3 77,8 79,1 81,4 84,5 89,2 94,4 
86 80 80 80,5 81,6 83,6 86,6 90,5 95 
88 82,7 82,7 83,2 84,1 85,8 88,5 91,8 95,7 
90 85,5 85,5 85,9 86,7 88,1 90,3 93,1 96,4 
92 88,3 88,3 88,6 89,3 90,4 92,2 94,5 97,1 
94 91,2 91,2 91,4 91,9 92,8 94,1 95,8 97,8 
96 94,1 94,1 94,2 94,6 95,1 96 97,2 98,5 
98 97 97 97,1 97,3 97,6 98 98 99,8 
100 100 100 100 100 100 100 100 100 

 

 

4 – CÁLCULO DA DEPRECIAÇÃO    

 

Idade 
Vida Útil         

(Por Bureau) 
Tempo de 
Vida (%) 

Estado de 
conservação 

Coeficiente 
K 

Depreciação 
(%) 

20 65 30,77% D 34,1% 65,90% 

 

 

 

5– CÁLCULO DO CUSTO DE REEDIÇÃO 

 

Custo de Reprodução  Depreciação Custo de Reedição 

 R$                             891.409,39  0,659  R$ 587.438,79 
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ANEXO 06 

(PLANILHA ESTADO DE CONSERVAÇÃO:  

CLÍNICA MÉDICA) 
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CONCEITO

Estado de Conservação - Quadro de Classificação

PRÉDIO UNIDADE

Em construção 
ou na planta

Imóvel paradigma/Ainda não entregue

Imóvel entregue recentemente, com 

aparência de novo.

Imóvel que não necessita de reparos, 

mas com aparência de usado.

Necessidade de pequenos reparos, 

pintura e limpeza.

Necessidade de recuperação nas 

fachadas problemas de estanqueida-

de; infiltrações, necessidade de refazer 
instalações (gás, elétrica, incêndio, 
hidráulica, etc), necessidade de recu-

peração estrutural, cumulativos ou 

não, no âmbito das áreas comuns.
Comprometimento de estabilidade e 

solidez, habitabilidade e/ou salubrida-

de prejudicadas e com elevado custo 

de recuperação.

Comprometimento de estabilidade e 

solidez, habitabilidade e/ou salubrida-

de prejudicadas e com elevado custo 

de recuperação.

Necessidade de recuperação nas 

fachadas problemas de estanqueida-

de; infiltrações, necessidade de refazer 
instalações (gás, elétrica, incêndio, 
hidráulica, etc), necessidade de recu-

peração estrutural, cumulativos ou 

não, no âmbito das áreas privativas.

Necessidade de pequenos reparos, 

pintura e limpeza.

Imóvel que não necessita de reparos, 

mas com aparência de usado.

Imóvel entregue recentemente, com 

aparência de novo.

Imóvel paradigma/Ainda não entregue

Bom 
(Aparência de 
Novo)

Bom 
(Aparência de 
Usado)

Regular
(Reparos 
Simples)

Regular
(Reparos 
Importantes)

Ruim
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ANEXO 07 

(PLANILHA PADRÃO CONSTRUTIVO:  

CLÍNICA MÉDICA) 
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VARIÁVEL “PADRÃO CONSTRUTIVO”

Conceito
Prédio

Fachadas/Esquadrias

Fachadas/Esquadrias

Fachada diferenciada, 

com revestimento em 

porcelanato, granito, 

mármore e/ou trechos 

em aço escovado e 

cerâmicas especiais

Projetos diferenciados 

com dimensão acima do 

usual, vidros duplos. 

com coloração 

diferenciada. Portas 

com revestimentos 

metálicos ou fórmicas, 

pivotante

Projetos com 

paginação diferen-

ciada em porcelanato 

de 1ª linha ou pedras 

naturais com 

dimensões acima do 

usual

Projetos com 

paginação diferen-

ciada em porcelanato 

de 1ª linha ou pedras 

naturais com 

dimensões das peças 

acima do usual

Revestimento em 

porcenalato de 1ª 

qualidade ou pedras 

naturais 

Texturato, tinta 

acrílica, paineis 

decorativos e/ou 

revestimento 3D/

porcelanato, pedra 

natural e/ou 

pastilhas decorativas 

em áreas molhadas

Tinta acrílica sobre 

emassamento/orce-

lanato, pedra natural 

ou pastilhas em 

áreas molhadas

Projetos decorativos 

em pedras naturais, 

aço escovado, 

elementos 

tridimensionais em 

espaços e pé direito 

acima do usual

Projetos 

decorativos com 

sancas e pé 

direito acima do 

usual, 

iluminação 

indireta

Projetos 

decorativos 

com sancas e 

pé direito 

acima do 

usual, 

iluminação 

indireta

Projeto com 

sancas, tinta 

acrílica

Projeto com 

sancas, tinta 

acrílica

Registros e torneiras 

de luxo. Pias e 

tanques em granito 

ou mármore de 

dimensões amplas, 

lavatórios de luxo 

com bancada em 

pedra natural

Registros e torneiras 

de 1ª linha com 

acabamento de alto 

padrão. Pias e 

tanques em granito 

ou mármore

Registros e torneiras 

de 1ª linha. Pias e 

tanques em aço ou 

pedra natural. 

Lavatórios em louça 

de primeira linha

Registros e torneiras 

de marcas populares, 

pias e tanques em 

material sintético, 

lavatórios pequenos 

sem bancada

Registros e torneiras 

em PVC, pias e 

tanques em material 

sintético, lavatório de 

dimensões mínimas

Revestimento em 

cerâmica

Esquadrias de alumínio 

anodizado com 

coloração diferenciada 

em vidros e alumínio, 

madeira de 1ª qualidade 

com peças móveis.

Revestimento em 

porcelanato de 1ª 

qualidade ou pedras 

naturais

Projetos em painéis 

decorativos, pedras 

naturais, aço 

escovado

Predominantemente 

revestido em cerâmica 

com trechos em textura 

acrílica 

Classificação 
intermediária

Esquadrias de alumínio 

anodizado, madeira de 

boa qualidade, sasazaki

Classificação 
intermediária

Cerâmica de primeira 

qualidade

Classificação 
intermediária

Textura 

acrílica/cerâmica

Classificação 
intermediária

Forro de 

gesso/pintura 

latex

Classificação 
intermediária

Cerâmica de primeira 

qualidade

Classificação 
intermediária

Tinta acrílica sobre 

emassamento/cerâmi-

ca até o teto em áreas 

molhadas

Classificação 
intermediária

Forro de 

gesso/pintura 

latex

Classificação 
intermediária

Classificação 
intermediária

Popular em madeira ou 

alumínio

Madeira de baixa 

qualidade, lambri de 

PVC ou alumínio

Classificação 
intermediária

Cerâmica popular

Piso cimentado

Classificação 
intermediária

Tinta a base de 

água (caiação)

Tinta a base de 

água (caiação)

Classificação 
intermediária

Forro de PVC 

ou lambri de 

madeira/

caiação

Classificação 
intermediária

Cerâmica popular

Cimentado

Tinta aplicada sobre 

reboco/cerâmica a 

meia altura em áreas 

molhadas

Caiação/cerâmica a 

meia parede no BOX 

e faixa cerâmica acima 

das pias e lavatórios

Classificação 
intermediária

Classificação 
intermediária

Forro de PVC 

ou lambri de 

madeira/

caiação

Sem 

forro/caiação

Sem 

forro/caiação

Classificação 
intermediária

Predominantemente 

revestido com textura 

acrílica, com trechos em 

cerâmica

Revestido com textura 

acrílica

Parcialmente revestido 

com textura acrílica

Tinta a base de água 

(caiação)

Esquadrias Piso Parede Forro Piso Parede Forro Acessórios

Circulação Predial
Ambiente Privativo

Apartamento/Casa

Alto

Alto/Normal

Normal (com 
aspecto de alto)

Normal (forte 
predominância)

Normal (com 
aspecto de 

baixo)

Baixo

Mínimo

Pa
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ANEXO 08 

(REGISTRO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL:  

APARTAMENTO) 
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ANEXO 09 

(PLANTA BAIXA DO IMÓVEL:  

APARTAMENTO) 
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ANEXO 10 

(CERTIDÃO DO IMÓVEL: APARTAMENTO) 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

75
65

-5
5.

20
24

.8
.2

6.
01

96
 e

 c
ód

ig
o 

D
JF

F
cE

S
q.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 A

N
A

 C
A

M
IL

A
 F

R
A

N
C

A
 C

A
R

TA
FI

N
A

 D
E

 A
LM

E
ID

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

2/
03

/2
02

6 
às

 1
7:

39
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

FA
C

26
70

04
16

94
9 

   
 .

fls. 590



P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0

7
5

6
5

-5
5

.2
0

2
4

.8
.2

6
.0

1
9

6
 e

 c
ó

d
ig

o
 a

A
1

S
c
v
q

b
.

E
s
te

 d
o
c
u

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g

in
a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

IG
O

R
 G

O
E

S
 L

O
B

A
T

O
 e

 T
ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 0

5
/0

3
/2

0
2

5
 à

s
 1

8
:1

6
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

F
A

C
2

5
7

0
0

5
3

8
8

7
3

  
  

 .

fls. 261

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

75
65

-5
5.

20
24

.8
.2

6.
01

96
 e

 c
ód

ig
o 

D
JF

F
cE

S
q.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 A

N
A

 C
A

M
IL

A
 F

R
A

N
C

A
 C

A
R

TA
FI

N
A

 D
E

 A
LM

E
ID

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

2/
03

/2
02

6 
às

 1
7:

39
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

FA
C

26
70

04
16

94
9 

   
 .

fls. 591



P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0

7
5

6
5

-5
5

.2
0

2
4

.8
.2

6
.0

1
9

6
 e

 c
ó

d
ig

o
 a

A
1

S
c
v
q

b
.

E
s
te

 d
o
c
u

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g

in
a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

IG
O

R
 G

O
E

S
 L

O
B

A
T

O
 e

 T
ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 0

5
/0

3
/2

0
2

5
 à

s
 1

8
:1

6
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

F
A

C
2

5
7

0
0

5
3

8
8

7
3

  
  

 .

fls. 262

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

75
65

-5
5.

20
24

.8
.2

6.
01

96
 e

 c
ód

ig
o 

D
JF

F
cE

S
q.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 A

N
A

 C
A

M
IL

A
 F

R
A

N
C

A
 C

A
R

TA
FI

N
A

 D
E

 A
LM

E
ID

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

2/
03

/2
02

6 
às

 1
7:

39
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

FA
C

26
70

04
16

94
9 

   
 .

fls. 592



P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0

7
5

6
5

-5
5

.2
0

2
4

.8
.2

6
.0

1
9

6
 e

 c
ó

d
ig

o
 a

A
1

S
c
v
q

b
.

E
s
te

 d
o
c
u

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g

in
a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

IG
O

R
 G

O
E

S
 L

O
B

A
T

O
 e

 T
ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 0

5
/0

3
/2

0
2

5
 à

s
 1

8
:1

6
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

F
A

C
2

5
7

0
0

5
3

8
8

7
3

  
  

 .

fls. 263

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

75
65

-5
5.

20
24

.8
.2

6.
01

96
 e

 c
ód

ig
o 

D
JF

F
cE

S
q.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 A

N
A

 C
A

M
IL

A
 F

R
A

N
C

A
 C

A
R

TA
FI

N
A

 D
E

 A
LM

E
ID

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

2/
03

/2
02

6 
às

 1
7:

39
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

FA
C

26
70

04
16

94
9 

   
 .

fls. 593



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXO 11 

(PLANILHA ESTADO DE CONSERVAÇÃO: 
APARTAMENTO) 
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CONCEITO

Estado de Conservação - Quadro de Classificação

PRÉDIO UNIDADE

Em construção 
ou na planta

Imóvel paradigma/Ainda não entregue

Imóvel entregue recentemente, com 

aparência de novo.

Imóvel que não necessita de reparos, 

mas com aparência de usado.

Necessidade de pequenos reparos, 

pintura e limpeza.

Necessidade de recuperação nas 

fachadas problemas de estanqueida-

de; infiltrações, necessidade de refazer 
instalações (gás, elétrica, incêndio, 
hidráulica, etc), necessidade de recu-

peração estrutural, cumulativos ou 

não, no âmbito das áreas comuns.
Comprometimento de estabilidade e 

solidez, habitabilidade e/ou salubrida-

de prejudicadas e com elevado custo 

de recuperação.

Comprometimento de estabilidade e 

solidez, habitabilidade e/ou salubrida-

de prejudicadas e com elevado custo 

de recuperação.

Necessidade de recuperação nas 

fachadas problemas de estanqueida-

de; infiltrações, necessidade de refazer 
instalações (gás, elétrica, incêndio, 
hidráulica, etc), necessidade de recu-

peração estrutural, cumulativos ou 

não, no âmbito das áreas privativas.

Necessidade de pequenos reparos, 

pintura e limpeza.

Imóvel que não necessita de reparos, 

mas com aparência de usado.

Imóvel entregue recentemente, com 

aparência de novo.

Imóvel paradigma/Ainda não entregue

Bom 
(Aparência de 
Novo)

Bom 
(Aparência de 
Usado)

Regular
(Reparos 
Simples)

Regular
(Reparos 
Importantes)

Ruim
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ANEXO 12 

(PLANILHA PADRÃO CONSTRUTIVO: APARTAMENTO) 
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VARIÁVEL “PADRÃO CONSTRUTIVO”

Conceito
Prédio

Fachadas/Esquadrias

Fachadas/Esquadrias

Fachada diferenciada, 

com revestimento em 

porcelanato, granito, 

mármore e/ou trechos 

em aço escovado e 

cerâmicas especiais

Projetos diferenciados 

com dimensão acima do 

usual, vidros duplos. 

com coloração 

diferenciada. Portas 

com revestimentos 

metálicos ou fórmicas, 

pivotante

Projetos com 

paginação diferen-

ciada em porcelanato 

de 1ª linha ou pedras 

naturais com 

dimensões acima do 

usual

Projetos com 

paginação diferen-

ciada em porcelanato 

de 1ª linha ou pedras 

naturais com 

dimensões das peças 

acima do usual

Revestimento em 

porcenalato de 1ª 

qualidade ou pedras 

naturais 

Texturato, tinta 

acrílica, paineis 

decorativos e/ou 

revestimento 3D/

porcelanato, pedra 

natural e/ou 

pastilhas decorativas 

em áreas molhadas

Tinta acrílica sobre 

emassamento/orce-

lanato, pedra natural 

ou pastilhas em 

áreas molhadas

Projetos decorativos 

em pedras naturais, 

aço escovado, 

elementos 

tridimensionais em 

espaços e pé direito 

acima do usual

Projetos 

decorativos com 

sancas e pé 

direito acima do 

usual, 

iluminação 

indireta

Projetos 

decorativos 

com sancas e 

pé direito 

acima do 

usual, 

iluminação 

indireta

Projeto com 

sancas, tinta 

acrílica

Projeto com 

sancas, tinta 

acrílica

Registros e torneiras 

de luxo. Pias e 

tanques em granito 

ou mármore de 

dimensões amplas, 

lavatórios de luxo 

com bancada em 

pedra natural

Registros e torneiras 

de 1ª linha com 

acabamento de alto 

padrão. Pias e 

tanques em granito 

ou mármore

Registros e torneiras 

de 1ª linha. Pias e 

tanques em aço ou 

pedra natural. 

Lavatórios em louça 

de primeira linha

Registros e torneiras 

de marcas populares, 

pias e tanques em 

material sintético, 

lavatórios pequenos 

sem bancada

Registros e torneiras 

em PVC, pias e 

tanques em material 

sintético, lavatório de 

dimensões mínimas

Revestimento em 

cerâmica

Esquadrias de alumínio 

anodizado com 

coloração diferenciada 

em vidros e alumínio, 

madeira de 1ª qualidade 

com peças móveis.

Revestimento em 

porcelanato de 1ª 

qualidade ou pedras 

naturais

Projetos em painéis 

decorativos, pedras 

naturais, aço 

escovado

Predominantemente 

revestido em cerâmica 

com trechos em textura 

acrílica 

Classificação 
intermediária

Esquadrias de alumínio 

anodizado, madeira de 

boa qualidade, sasazaki

Classificação 
intermediária

Cerâmica de primeira 

qualidade

Classificação 
intermediária

Textura 

acrílica/cerâmica

Classificação 
intermediária

Forro de 

gesso/pintura 

latex

Classificação 
intermediária

Cerâmica de primeira 

qualidade

Classificação 
intermediária

Tinta acrílica sobre 

emassamento/cerâmi-

ca até o teto em áreas 

molhadas

Classificação 
intermediária

Forro de 

gesso/pintura 

latex

Classificação 
intermediária

Classificação 
intermediária

Popular em madeira ou 

alumínio

Madeira de baixa 

qualidade, lambri de 

PVC ou alumínio

Classificação 
intermediária

Cerâmica popular

Piso cimentado

Classificação 
intermediária

Tinta a base de 

água (caiação)

Tinta a base de 

água (caiação)

Classificação 
intermediária

Forro de PVC 

ou lambri de 

madeira/

caiação

Classificação 
intermediária

Cerâmica popular

Cimentado

Tinta aplicada sobre 

reboco/cerâmica a 

meia altura em áreas 

molhadas

Caiação/cerâmica a 

meia parede no BOX 

e faixa cerâmica acima 

das pias e lavatórios

Classificação 
intermediária

Classificação 
intermediária

Forro de PVC 

ou lambri de 

madeira/

caiação

Sem 

forro/caiação

Sem 

forro/caiação

Classificação 
intermediária

Predominantemente 

revestido com textura 

acrílica, com trechos em 

cerâmica

Revestido com textura 

acrílica

Parcialmente revestido 

com textura acrílica

Tinta a base de água 

(caiação)

Esquadrias Piso Parede Forro Piso Parede Forro Acessórios

Circulação Predial
Ambiente Privativo

Apartamento/Casa

Alto

Alto/Normal

Normal (com 
aspecto de alto)

Normal (forte 
predominância)

Normal (com 
aspecto de 

baixo)

Baixo

Mínimo

Pa
ra
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ANEXO  

 

FORMULÁRIO MLE – MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRÔNICO. 
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FORMULÁRIO MLE – MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRÔNICO 
(Formulário para cada beneficiário. Válido para depósitos a partir de 01/03/2017) 

 

Número do processo (padrão CNJ): 1007565-55.2024.8.26.0196 

Nome do beneficiário do levantamento: ANA CAMILA FRANÇA CARTAFINA DE ALMEIDA 

CPF/CNPJ: 116.903.266-46 

Tipo de Beneficiário: 

(  ) Parte 

(  ) Advogado – OAB/___ nº______ - Procuração nas fls. ____ 

(  ) Procurador/Representante Legal – Procuração nas fls. ____ 

(X) Terceiro (PERITO JUDICIAL) 

Tipo de levantamento:  (  ) Parcial 

                      (X) Total 

Nº da página do processo onde consta comprovante do depósito: 461-462. 

Valor nominal do depósito (posterior a 01/03/2017): R$ 5.000.00 (CINCO MIL REAIS). 

Tipo de levantamento: 

(  ) I - Comparecer ao banco [valores até R$ 5.000,00 – isento de tarifa]; 

(X) II - Crédito em conta do Banco do Brasil* [Qualquer valor. Isento de tarifa]; 

( ) III – Crédito em conta para outros bancos* [Qualquer valor. Será cobrada tarifa correspondente 

à TED/DOC]; 

(  ) IV – Recolher GRU; 

(  ) V – Novo Depósito Judicial. 

*Para as opções “II - Crédito em conta do Banco do Brasil” e “III – Crédito em conta para 

outros bancos”, será necessário informar os seguintes dados bancários: 
Nome do titular da conta: ANA CAMILA FRANÇA CARTAFINA DE ALMEIDA. 

CPF/CNPJ do titular da conta: 116.903.266-46 

Banco: BANCO DO BRASIL Código do Banco: 001 

Agência: 3351-0   

Conta nº: 31.614-8 Tipo de Conta: (X) Corrente (  ) Poupança 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

75
65

-5
5.

20
24

.8
.2

6.
01

96
 e

 c
ód

ig
o 

y6
a5

gl
B

q.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 A
N

A
 C

A
M

IL
A

 F
R

A
N

C
A

 C
A

R
TA

FI
N

A
 D

E
 A

LM
E

ID
A

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
2/

03
/2

02
6 

às
 1

7:
39

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
FA

C
26

70
04

16
94

9 
   

 .

fls. 599


