Fabio Nakamura

Perito Judicial

EXCELENTiISSIMO SENHOR DOUTOR JUiZ DE DIREITO DA 12 VARA JUDICIAL DA

COMARCA DE ARUJA - SP

PROCESSO : 0000630-23.2020.8.26.0045

OFicIO : 12 OFICIO CIVEL

AGCAO : CUMPRIMENTO DE SENTENCA — DESPESAS CONDOMINAIS
EXEQUENTE  : CONDOMINIO ARUJAZINHO I, I E Il

EXECUTADO : FABRICIO ROGER BACCELLI DE OLIVEIRA

ANDREA HIGA TENACE OLIVEIRA

FABIO NAKAMURA, Engenheiro Civil, inscrito no CREA-

SP sob o n® 5.068.957.199/D, perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos

da presente Agao, vem, respeitosamente, apresentar suas analises técnicas e

conclusdes, expressas e consolidadas no seguinte:

LAUDO PERICIAL

DE AVALIACAO

Aruja - SP
Julho/2026
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CAPITULO | - OBJETIVO

Em atencdo ao R. Despacho de fls. 296 e fls. 263/264, o
objetivo da presente pericia é a AVALIACAO do imével objeto da Matricula n°® 49.877

do Cartorio de Registro de Iméveis da Comarca de Santa Isabel (fls. 251).
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CAPITULO Il - CONTEXTUALIZAGAO DA PERICIA - AUTOS

Este laudo se refere a Agdo de CUMPRIMENTO DE
SENTENGA - DESPESAS CONDOMINAIS, movido por CONDOMINIO
ARUJAZINHO |, Il E lll, em face de FABRICIO ROGER BACCELLI DE OLIVEIRA, em
curso na 12 VARA CIVEL DA COMARCA DE ARUJA - SP. Autos de n° 0000630-
23.2020.8.26.0045.

Conforme R. Despacho de fls. 263/264 e fls. 296, o
signatario foi honrosamente nomeado para proceder a avaliacao do imoével objeto da
Matricula n° 49.877 do Cartorio de Registro de Iméveis da Comarca de Santa

Isabel (fls. 251), cuja descri¢cao € parcialmente reproduzida a seguir:

[...] IMOVEL: Lote 07 (sete), Quadra 05 (cinco), Area de 1.115,99 m? (um mil,
cento e quinze metros e noventa e nove decimetros quadrados), situado no
loteamento denominado “ARUJAZINHO [ Il llI”, perimetro urbano no Municipio
de Aruja/SP, com as seguintes metragens e confrontacées: Mede 20,00m de
frente para a estrada dos Indios; do lado direito de quem olha da referida Rua
mede 56,50m e confronta com o Lote 8 da Quadra 5; do lado esquerdo mede
53,50 e confronta com o Lote 6 da Quadra 5; nos fundos mede 20,30m e
confronta com os Lotes 15, 16 e 17 da Quadra 5, encerrando a area acima. [...]
(Fonte: Visualizagdo de Matricula n°® 49.877 — RI Santa Isabel - SP; fls. 251;

reprodugéo parcial)

As fls. 299, o Condominio-Exequente nao indicou assistente
técnico, mas formulou rol de 15 (quinze) quesitos a serem respondidos pelo perito. Os

Executados ndo indicaram assistentes técnicos e tampouco formularam quesitos.
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CAPITULO Illl - CARACTERIZAGAO DO IMOVEL E DA REGIAO

lI.1 - LOCALIZAGAO

O imével avaliando é o Lote 07 da Quadra 05 do
Loteamento denominado “CONDOMINIO ARUJAZINHO 1 Il III”, e se situa na Estrada

dos Indios, n° 1150, no municipio de Aruja, com drea de terreno de 1.115,99 m>

Trata-se de imovel localizado dentro de Condominio
Residencial Horizontal denominado Condominio Arujazinho |, Il e lll e esta localizado
na regiao sul do Municipio de Aruja — SP e, na area em que se localiza, ha predominio

de imdveis residenciais.

O imovel avaliando possui acesso direto a partir da Estrada

dos Indios, que ndo possui controle de acesso por portaria.

ll.2 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O imével é servido por melhoramentos publicos essenciais
tais como energia elétrica, internet, iluminagao publica, telefone, coleta de lixo,

pavimentacao asfaltica e calgcada.

ll.3 - TERRENO:

O terreno onde se situa o imével avaliando é mais alto que
o nivel da rua, sendo seu acesso por rampa interna no préprio imoével. Em analise visual
aparenta ser seco e, a priori, pode receber construgcdes de quaisquer tipos desde que

obedecidas, evidentemente, as posturas municipais e as Normas Técnicas.
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lll.4 — BENFEITORIAS:

Sobre o terreno acima descrito ha edificacao residencial.

lI.5 - MAPA DE LOCALIZAGAO

A reproducao parcial em mapa (Google Maps), abaixo

apresentada ilustra a localizagao do imovel e de seu entorno.
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I1.6 - FOTOGRAFIA AEREA

A fotografia aérea do Google Earth mostra a localizagao

aproximada do imovel periciado e a situagao do local.

Condominio 2%
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l.7 - PLANTA DO CONDOMINIO

As reprodugdes da planta do Condominio Arujazinho | Il e

[l mostram a localizagao aproximada do imovel periciado e a situagao do local.
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Figura 2 — Vista aproximada do imével avaliando em planta (Lote 07 da Quadra 5).
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CAPITULO IV - VISTORIA

A diligéncia pericial foi realizada no dia 22 de junho de
2026, com inicio as 14h00min. Nos termos dos Artigos 474 e 466 §2° do Codigo de
Processo Civil, os representantes foram cientificados da data e local da vistoria,

conforme agendamento de vistoria de fls. 330/331 dos autos.

Quando da diligéncia pericial, o signatario foi recebido na
portaria do Condominio por profissionais da seguranga condominial que o conduziram
até o imovel avaliando, onde foi atendido pela Sra. Andrea Higa Tenace Oliveira (ora
Executada) que informou n&o estar ciente da vistoria, porém, apds ligacdo com o Sr.
Fabricio, sancionou o ingresso do perito de forma mansa e pacifica ao imovel (Lote 07
da Quadra 05 — Estrada dos indios, 1150).

A vistoria no imével avaliando foi acompanhada, do inicio ao
fim, pela Sra. Andrea. Apds, a pericia se dirigiu as areas comuns do Condominio, parte

esta que nao foi acompanhada por qualquer uma das partes litigantes.

Considerando o acima exposto, foram obtidas fotografias e
informacgdes das areas comuns, bem como do imdvel avaliando. Apresentam-se, a

sequir, as fotografias obtidas, antecedidas por legendas descritivas.
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Foto 1 — Portaria de entrada do Condominio Arujazinho lll, onde a equipe de seguranga

conduziu o perito até o imével avaliando, localizado na Estrada dos indios, 1150.

Engenharia Civil | Avaliacdo de Imdveis | Grafoscopia
Avenida Cidade Jardim, 377 — SL. 39— Itaim Bibi - Sdo Paulo - SP CEP 01453-900
eng.fabionakamura@gmail.com | (11) 9.9956-2419

fls. 344

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por FABIO EIJI OGATA NAKAMURA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2026 as 19:20 , sob o nimero WAUJ26700288380

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000630-23.2020.8.26.0045 e cadigo IfcbdROL.



104dPg24 061PY2 8 G#00°92°8'0202 €2-0£90000 0SSI0.d 0 SULIOJUI ‘OP*0IUSLUNIO
dPa ] | deloualajuoDiuge/bd/enbipeisedyqsnl-dsf fesay/:sdiny aus o assage ‘[eulblio o Juaju
08€88200.92CNVYM 0JaWNU 0 qos * 0Z:6T Sk 9202/L0/0E Wa ope|odoioid ‘ojned 0eS 8p 0peis3 op BIASNL 8p [eunglL @ VININYMVYN YLVOO ICI3 Olgv4 Jod swuswienbip oum:_wmm ‘leuiBlio op ~_@_Qﬁ.uu.w oE.wEﬁuMou.mthm__

n
<
[e0]
u
o
<
£
N
S,
5
—
= =
O N
Je) ]
= on
m &
£ (e
$ o
m S0
(oW
o o3
© 273
To) Seot
e a.|0.6
- = N
av] © GIGEA
o 5 = go
= g 552
o BRI
m © WS]
.ﬂm 5 ,OMU
a.C ® Mb|
<3 < o v & 5
< = ~ 2 =
Z 3 2
= e h Nhaw,wa
2 P
S g - et g
o2 ] EEYS
© g = 9
= o 2 -1
s = £ =
5 =7 E
o z 8 B2
c O 2~
m S C./m
= .w <79
s § EE
® R
g = 55
g 5 0= 5
y— @® S
@ € a:
ke .m 5
S © w
@ N =
> © 5
8 >
R <
o =
wd
o =
[F—




Fabio Nakamura

Perito Judicial

Foto 3 — Vista da Estrada dos indios a direita para quem de frente olha ao imével

avaliando. Esta via ndo possui controle de acesso pela portaria.
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Foto 4 — Vista da Estrada dos indios & esquerda para quem de frente olha ao imével

avaliando. Esta via ndo possui controle de acesso pela portaria.
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Foto 7 — Vista da fachada do imdvel avaliando a partir da rampa frontal. Notam-se

trincas e infiltragées no guarda corpo da sacada frontal.
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Foto 8 — Area externa — Vista geral da piscina, atualmente sem utilizacdo e com

manifestagcdes patoldgicas.
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Foto 9 — Area externa — Vista geral do terrago.
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Foto 10 — Area externa — Vista geral do terraco.
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Foto 11 — Area externa — Vista geral do corredor lateral direito do terrago.




Fabio Nakamura

Perito Judicial

Foto 12 — Area externa — Vista geral da area de churrasqueira nos fundos do terreno.

Notam-se sinais de umidade na mureta, nas paredes externas da sala e na parede da

churrasqueira (setas vermelhas). Nota-se trinca no piso.

Engenharia Civil | Avaliacdo de Imdveis | Grafoscopia
Avenida Cidade Jardim, 377 — SL. 39— Itaim Bibi - Sdo Paulo - SP CEP 01453-900
eng.fabionakamura@gmail.com | (11) 9.9956-2419

fls. 355

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por FABIO EIJI OGATA NAKAMURA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2026 as 19:20 , sob o nimero WAUJ26700288380

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000630-23.2020.8.26.0045 e cadigo IfcbdROL.



"104pPgo)| 061p0d 3 G00°92°8"0202 Z-0£90000 0SS820.d 0 BLIIOJUI ‘Op-OlUSWINd0gRIdUBIBjUODLge/Bd/elbipeised g snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblio o JL1BjJu0d eled
08£88200.92CNVM 0J3WNU 0 gos ‘ 0Z:6T S8 9202/L0/0E Wa opejodolo.d ‘ojned 0es 8p Opels3 op BIASNL 8P [eungul 8 YHNINYMVYN VLVOO ICI3 Olgv4 Jod sjuswienbip opeursse ‘Teulblio op eidgo 9 0juswnoop 81s3

O
0
™
9
)
o
®
)
—
la .
o] %
G A
—
a wv
® =
% =)
) =9
1] a%
o) S o
[oR ownzZ
A <t
3 €0
7 S =3
(0] O 8D
o & O£
— Y 2.9
- o Tnmo
2 3T
mﬂa O E5—
S 5 > v @ 5
kd %uu dmC.
g A §53
Z. 2 T &7 g
o2 5 5SRO
-lDl — A m
O < —7 =
‘S S e S
e © 2 SR
-— m > =
2 3 372
> 2 SE3
_ @ ST e
© O Wohn
cC (]
£ g o
[ = Qo
£ 5 :
o 3 =
O
® -
o £ 3
| a . p—
T3
o . <
< 8
O ©
o
o [
w 2




Fabio Nakamura

Perito Judicial

Foto 14 — Area externa — Vista geral do corredor lateral esquerdo.
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Fabio Nakamura

Perito Judicial

Foto 16 — Area externa — Vista geral da edificagdo a partir dos fundos do imével. Notam-

se sinais de umidade nas muretas e paredes externas da sala.
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Fabio Nakamura

Perito Judicial

Foto 17 — Area externa — Escada localizada na lateral direita do imdvel. Notam-se

sinais de umidade nas muretas.
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Fabio Nakamura

Perito Judicial

Foto 18 — Area externa — Vista geral da garagem coberta. Notam-se sinais de umidade

e trincas nas faces externas das estruturas.
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Foto 21 — Area interna — Vista geral do lavabo.




Fabio Nakamura

Perito Judicial

Foto 22 — Area interna — Vista geral da lavanderia.

Engenharia Civil | Avaliacdo de Imdveis | Grafoscopia
Avenida Cidade Jardim, 377 — SL. 39— Itaim Bibi - Sdo Paulo - SP CEP 01453-900
eng.fabionakamura@gmail.com | (11) 9.9956-2419

fls. 365

do original, assinado digitalmente por FABIO EIJI OGATA NAKAMURA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2026 as 19:20 , sob o nimero WAUJ26700288380

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000630-23.2020.8.26.0045 e cadigo IfcbdROL.



"104pPgo)| 061p0d 3 G00°92°8"0202 Z-0£90000 0SS820.d 0 BLIIOJUI ‘Op-OlUSWINd0gRIdUBIBjUODLge/Bd/elbipeised g snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblio o JL1BjJu0d eled
08£88200.92CNVM 0J3WNU 0 gos ‘ 0Z:6T S8 9202/L0/0E Wa opejodolo.d ‘ojned 0es 8p Opels3 op BIASNL 8P [eungul 8 YHNINYMVYN VLVOO ICI3 Olgv4 Jod sjuswienbip opeursse ‘Teulblio op eidgo 9 0juswnoop 81s3

fls. 366

.

1R {is] i

.‘Q yﬂ !
Sk

Perito Judicial

Fabio Nakamura

Engenharia Civil | Avaliacdo de Imdveis | Grafoscopia
Avenida Cidade Jardim, 377 — SL. 39— Itaim Bibi - Sdo Paulo - SP CEP 01453-900
eng.fabionakamura@gmail.com | (11) 9.9956-2419

e

Foto 23 — Area interna — Vista geral da cozinha. Notam-se sinais de umidade no teto.




Fabio Nakamura

Perito Judicial

Foto 24 — Area interna — Vista geral da cozinha. Notam-se sinais de umidade no teto e

danos na regiao inferior da porta.
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Area interna — Vista geral da despensa. Notam-se sinais de umidade no teto.

Foto 25 —




*“704pg2yl 061Po2 8 G700'9Z°8'0202 S2-0£90000 0SS8204d 0 WOl ‘Op OlUBWINdORIDUBIBJUODILR/Bd/eNbipeIsed g snl*dsh fess//:sdny aus 0 assaoe ‘feulBlio 0 JLI8JU0D Bled
08£88200.92CNVM 0J3WNU 0 gos ‘ 0Z:6T S8 9202/L0/0E Wa opejodolo.d ‘ojned 0es 8p Opels3 op BIASNL 8P [eungul 8 YHNINYMVYN VLVOO ICI3 Olgv4 Jod sjuswienbip opeursse ‘Teulblio op eidgo 9 0juswnoop 81s3

fls. 369

7

Foto 26 — Area interna — Vista geral da escadaria de acesso ao segundo andar.

o

S

oy

1

o

w

<

o

=9

m

S0
e 2
ownZ
2 9
rU%

M =
< WPO,.,
o o
= .BNa\}
u O —
2o
& g5 =
= S —
< o 5 Ma &
7\.1 o
—_— O © g9
< 2 S E g
NO o= S
< &
X = 1 &
— < DR
o 3 SR Q
o v ALm

o) —w
av) = §

LN .-

N
S Ox ¢
< o
T 4.0
SE=
S
m.mg

<
0> 5

- O

[SARLC}

<

o

@)

<

o

=

]

>

<




"104pPgo)| 061p0d 3 G00°92°8"0202 Z-0£90000 0SS820.d 0 BLIIOJUI ‘Op-OlUSWINd0gRIdUBIBjUODLge/Bd/elbipeised g snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblio o JL1BjJu0d eled
08€88200.92CNY/M 0JaWnu 0 qos ‘ 0Z:6T St 9202/L0/0E Wa ope|od0ioid ‘Ojned 0eS ap 0peis3 Op 'INSNC 8p [euNguL 8 VHNINYMVYN V.LVOO ICIF Oldv4 Jod sluswienbip opeuisse ‘[euibuo op eidgo g 0juswinoop 81s3

fls. 370

e

Foto 27 — Area interna — Vista geral da suite 1.

S

(e}

D

o

v

<

S

&

S0
e 2
o w3y

w2

o '
fOA_u

al
SER
< mpo;.
o
= .m:a\)
N —
= >z
- JE
= =2 g
a.w CBm
k.m CEZ®
< 2 L E=
C;ta
N = s E
= =g 2

= = D [
o2 GRS
o v— < ;=
— —@ 2
S =g
[ 2o
O~ o
s "9
S E2
h..lfrl.
=
2o °

(SRR

<

=

@)

<

3

o

]

>

<




"104pPgo)| 061p0d 3 G00°92°8"0202 Z-0£90000 0SS820.d 0 BLIIOJUI ‘Op-OlUSWINd0gRIdUBIBjUODLge/Bd/elbipeised g snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblio o JL1BjJu0d eled
08£88200.92CNVM 0J3WNU 0 gos ‘ 0Z:6T S8 9202/L0/0E Wa opejodolo.d ‘ojned 0es 8p Opels3 op BIASNL 8P [eungul 8 YHNINYMVYN VLVOO ICI3 Olgv4 Jod sjuswienbip opeursse ‘Teulblio op eidgo 9 0juswnoop 81s3

fls. 371

z

Foto 28 — Area externa — Vista geral do banheiro da suite 1. Nota-se danos a cuba da

pia.
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gmail.com | (11) 9.9956-2419

Perito Judicial
@

Fabio Nakamura

Engenharia Civil | Avaliacdo de Imdveis | Grafoscopia
eng.fabionakamura

Foto 30 — Area interna — Vista geral do banho. Notam-se infiltracdes generalizadas e
Avenida Cidade Jardim, 377 — SL. 39— Itaim Bibi - Sdo Paulo - SP CEP 01453-900

deterioragao do revestimento do teto.
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e

Foto 31 — Area interna — Outra vista do banho, demonstrando os sinais de umidade.
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Perito Judicial

Fabio Nakamura
Engenharia Civil | Avaliacdo de Imdveis | Grafoscopia
Avenida Cidade Jardim, 377 — SL. 39— Itaim Bibi - Sdo Paulo - SP CEP 01453-900
eng.fabionakamura@gmail.com | (11) 9.9956-2419

e

Foto 34 — Area interna — Vista geral da suite 2. Notam-se sinais de umidade no rodapé

da parede.
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Fabio Nakamura

Perito Judicial

Foto 35 — Area externa — Vista geral da varanda da suite 2. Nota-se deterioracéo do

caixilho e umidade nas paredes e rodapés da edificagao.
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Fabio Nakamura

Perito Judicial

Foto 36 — Area interna — Vista geral do banheiro da suite 2. Notam-se sinais de

umidade de forma generalizada no teto.
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Perito Judicial

Fabio Nakamura

Engenharia Civil | Avaliacdo de Imdveis | Grafoscopia
Avenida Cidade Jardim, 377 — SL. 39— Itaim Bibi - Sdo Paulo - SP CEP 01453-900
eng.fabionakamura@gmail.com | (11) 9.9956-2419

e

Foto 37 — Area interna — Vista geral do banheiro da suite 2. Notam-se sinais de

umidade de forma generalizada.
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Perito Judicial

Fabio Nakamura

Engenharia Civil | Avaliacdo de Imdveis | Grafoscopia
Avenida Cidade Jardim, 377 — SL. 39— Itaim Bibi - Sdo Paulo - SP CEP 01453-900
eng.fabionakamura@gmail.com | (11) 9.9956-2419

e

Foto 38 — Area interna — Vista geral do corredor de acesso aos dormitérios.




fls. 382
Fabio Nakamura

Perito Judicial

Foto 39 — Area interna — Vista geral da sala de cinema. Notam-se sinais de umidade

no forro de madeira e destacamento do piso.
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Perito Judicial

Fabio Nakamura

Engenharia Civil | Avaliacdo de Imdveis | Grafoscopia
eng.fabionakamura

Avenida Cidade Jardim, 377 — SL. 39— Itaim Bibi - Sdo Paulo - SP CEP 01453-900

Foto 41 — Area interna — Detalhe arquitetdnico e forro de madeira, visto a partir da sala.
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Fabio Nakamura

Perito Judicial

Foto 42 — Area interna — Vista da lareira na sala.
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Fabio Nakamura

Perito Judicial

Foto 43 — Area externa — Acesso ao lavabo externo. Ndo houve o sancionamento do

ingresso do perito a esta area.
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7

Foto 45 — Area interna — Vista geral da suite localizada na area da garagem.
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Fabio Nakamura

Perito Judicial

Foto 46 — Area interna — Vista geral do banheiro da suite localizada na area da

garagem. Notam-se sinais de infiltragdo no teto.
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Fabio Nakamura

Perito Judicial

Foto 47 — Area interna — Vista geral do closet da suite localizada na regido da garagem.
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gmail.com | (11) 9.9956-2419

Perito Judicial
@

Fabio Nakamura

Engenharia Civil | Avaliacdo de Imdveis | Grafoscopia
eng.fabionakamura

Avenida Cidade Jardim, 377 — SL. 39— Itaim Bibi - Sdo Paulo - SP CEP 01453-900

Foto 48 — Area interna — Vista geral do escritério.
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e

Foto 52 — Areas comuns do Condominio — Vista externa da quadra poliesportiva.
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Perito Judicial

Fabio Nakamura

Engenharia Civil | Avaliacdo de Imdveis | Grafoscopia
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e

Foto 54 — Areas comuns do Condominio — Vista geral do lago.
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Foto 56 — Areas comuns do Condominio — Vista geral da quadra poliesportiva externa.
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CAPITULO V - CARACTERIZAGCAO DO IMOVEL, PESQUISA E
CALCULOS DE AVALIACAO

V.1 - IDENTIFICAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

O imdvel avaliando é objeto da Matricula n°® 49.877 do

Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Santa Isabel, inscricdo municipal
n°® SE11.15.07.14.000, qual seja o Lote 7 da Quadra 5 do Loteamento ARUJAZINHO

I 11 lIl. O endereco atual do imével é Estrada dos indios, 1150 - Aruja - SP.

Apresentam-se, a seguir, reprodugdes parciais da Matricula

n° 49.877 — Rl Santa Isabel, da Ficha Cadastral do Imovel junto a Municipalidade de

Aruja — SP e da Planta do Projeto de Substituicao do imdével avaliando (documento

fornecido pelo Condominio Exequente).

ESTADO DE SAO PAULO - COMARCA DE SANTA ISABEL REGISFRO wmmtm,lﬂ'

AVENIDA DA REPUBLICA, N* 334, 1* ANDAR, CENTRO NiclPiOS

MATRICULA | LIVRO | FOLHA | DATA | _ CNS
40.877 102 |

SANTA ISABEL

IMOVEL; Lote 07 (sete), Quadra 06 (cinco), Area do 1 115,76-1".; (um mil, conto o quinze
motros e noventa e 'nove doclmotroc quadrados), situado no loteamento denominado
"ARUJAZINHO 111 111™, pemnm urbano do Municiplo de Aruja/SP, com as seguintes metragens e -
confrontagfes: Mede 20,00m do fronte para a '‘estrada dos Indios; do lado direito de quem oiha da
referida Rua mede 56,50m e confronta com o Lote 8 da Quadra 5; do lado osquerdo medo
53,50m e confronta com o Lote 6 da Quadra 5; nos fundos mede 20,30m e confronta com os Lotes
15, 16 ¢ 17 da Quadra 5, encerrando a drea acima. 7

| CADASTRO: SE11.15.07,14.000.

Figura 3 — Reprodugéo parcial da Visualizagdo da Matricula n® 49.877 do Rl —Santa
Isabel- SP (Fonte: Autos fls. 251).
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARUJA - SP

RUA JOSE BASILIO ALVARENGA, 90 - CEP 07400-505 - VILA FLORA REGINA - FONE 4652-7600
FICHA DE LANCAMENTO

Smuals Inscrig??o Cadastral SE11150714.000

7l
t

Exercicio 2026

N? de Identificacdo do Imével 15837 Inscricéo Cadastral SE11150714.000 CRI
Proprietaric  ALDO AMANDOLA (ESPOLIQ) CRC 288

Compromissario CRC

Possuidor CRC

Endereco de Entrega  07434-510 - AV DAS ACACIAS, 40

Bairo CONDOMINIO ARUJAZINHO IV Cidade ARUJA Estado SP

Englobamento |ndividual

Logradouro  07435-465 - ALAMEDA CAPELINHA, 1150
Cod. Loteamento 201 CONDOMINIO
1.116,99

Quadra 005
Test Principal 20,00
Demais Testadas
N° Frentes 0
Cobranga Pagamento
Uso Residéncia

Lote 007
Area do Terreno
Total Testadas 20,00
Topografia Aclive
Situacdo Ativo
Calcada

Patrimonio  Particular
Ocupagdo Construida
Situacio Meio de Quadra

Area Total do Terreno  1.115,99 Mura

Area Terreno Comum 0,00

Tipo da Construcio  Casa Recuada - Estrutura Alvenaria Qtd Pontos 323,70
Conservacdo Nova Qtde. Edificactes 1 Total Area 313,68
Categoria Medio Categoria Telheiro Nao Area 0,00
Area Edificada 313,68 Empreendimento
Area Telheiro 0,00 Prédio

Figura 4 — Reproduc¢éao parcial da Ficha de Langamento junto a Municipalidade.

Figura 5 — Reprodugéao parcial de foto da planta do Projeto de Substituigdo do imovel

avaliando (Fonte: Documento fornecido pelo Condominio — Exequente).
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Figura 6 — Reprodugéo parcial do carimbo da Planta do Projeto de Substituicdo do
imoével avaliando (Fonte: documento fornecido pelo Condominio — Exequente).

Figura 7 — Reproducgéo parcial do carimbo do projeto (Fonte: documento fornecido pelo

Condominio - Exequente).

Engenharia Civil | Avaliagdo de Imoveis | Grafoscopia
Avenida Cidade Jardim, 377 — SL. 39— Itaim Bibi - Sdo Paulo - SP CEP 01453-900
eng.fabionakamura@gmail.com | (11) 9.9956-2419

fls. 403

Este documento €é copia do original, assinado digitalmente por FABIO EIJI OGATA NAKAMURA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2026 as 19:20 , sob o nimero WAUJ26700288380

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000630-23.2020.8.26.0045 e cadigo IfcbdROL.



Fabio Nakamura

Perito Judicial

(S
2 WuOO
wu

wYiS3

(T
S wanizod

Svags

s e |

Figura 8 — Reprodugédo parcial da Planta do Projeto de Substituicdo do imovel

avaliando (Fonte: Documento fornecido pelo Condominio — Exequente).

Logo, conforme Ficha Cadastral junto a Municipalidade e

carimbo do Projeto de Substituicdo, a area total construida ¢ de 313,68 m?.

Em que pese o padréo construtivo do imovel observa-se se
tratar de edificacado isolada, com padrao arquitetbnico planejado. Ha areas externas
ajardinadas e é dotada de piscina (atualmente sem funcionamento) e churrasqueira.
De forma geral, os revestimentos de piso e paredes sdo de ceramicas de padrao médio.
Considerando as caracteristicas construtivas e arquitetbnicas, em atencao ao Estudo
de Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos — VEIU — IBAPE-SP, o imdvel o padrao

construtivo do imével é 2.6 — Casa padrao superior.

Quanto ao estado de conservacéo, verificaram-se sinais de

infiltracbes generalizadas em estado avangado, tanto na area interna quanto na area

externa do imével. Nao foram constatados visualmente, sinais de recalques ou
movimentagdes estruturais. Foram constatadas trincas e fissuras isoladas.
Considerando o acima exposto, e em atencdo as manifestagbes patolégicas que
afetam o imével o imével é classificado como “f — necessitando de reparos simples

a importantes”.

Engenharia Civil | Avaliacdo de Imdveis | Grafoscopia
Avenida Cidade Jardim, 377 — SL. 39— Itaim Bibi - Sdo Paulo - SP CEP 01453-900
eng.fabionakamura@gmail.com | (11) 9.9956-2419

fls. 404

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por FABIO EIJI OGATA NAKAMURA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2026 as 19:20 , sob o nimero WAUJ26700288380

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000630-23.2020.8.26.0045 e cadigo IfcbdROL.



fls. 405
Fabio Nakamura

Perito Judicial

Para a localizagdo do imével avaliando, buscou-se junto ao
Cartério de Registro de Iméveis de Aruja — SP, a planta do Loteamento Arujazinho | 11

I, a qual é parcialmente reproduzida a seguir.

As caracteristicas do imével avaliando estado apresentadas

na tabela a sequir:

Tabela 1 — Caracteristicas do imdvel avaliando.

IMOVEL AVALIANDO
TIPO Casa
LOCALIZA(;AO Estrada dos indios, 1150, Arujazinho I, Il e Il - SP
CADASTRO
IMOBILIARIO SE11.15.07.14.000 indice 00
MATRICULA Matr. N° 49.877 Localizagao
DADOS DO TERRENO
Area: 1115,99 m? Testada (F,): 20,00 m
Situagao Ocupado Prof. Eq. 55,80 m
. , . Zona de .
Topografia: Acima do nivel da rua ade 2,00m até 4,00m _ 3@ Zona Horizontal Alto
Incorporagao
DADOS DA BENFEITORIA

Tipo: Casa Uso: Residencial
Area Construida .

313,68 m? Idade Estimada: 30 anos
(A):
Padrao Construtivo: 23 - Casa Superior
Estado de - f - Necessitando de reparos simples e importantes
Conservacao:
DATA BASE DA .
AVALIAGAO junho, 2026
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V.2 - METODOLOGIA - CONSIDERAGOES E CRITERIOS DE AVALIAGAO

A avaliagdo atende as principais normas e critérios

concernentes, quais sejam:

e ABNT NBR 14653-1 - Avaliagao de bens - Parte 1: Procedimento gerais;
e ABNT NBR 14653-2 - Avaliagédo de bens - Parte 2: Iméveis Urbanos;

e Normas do Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo — IBAPE/SP.

A determinagcdo do valor de um imovel esta pautada na
ABNT NBR 14653-2 — Avaliagao de Bens: Iméveis urbanos, segundo a qual o valor
de um bem é determinado em fungao da natureza, da finalidade da avaliacéo e da

disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado.

Tendo em vista as peculiaridades da presente avaliagao, o

meétodo mais adequado € o método evolutivo, que consiste na avaliagdo que conjuga

o valor do terreno e o valor da edificacédo, ajustados por um fator e deve seguir, entre

outros, os procedimentos estabelecidos no item 8.2.4 da NBR 14653-2 e na Norma
para Avaliagdes de Imoveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de

Engenharia - IBAPE-SP, conforme reprodu¢des parciais a seguir:

[...] 8.2.4 Método Evolutivo.
A composigao do valor total do imével avaliando pode ser obtida através da
conjugagao de métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de
reprodugdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de
comercializagdo, ou seja:

VI = (VT + CB).FC
onde
VI é o valor do imovel;
VT é o valor do terreno;
CB é o custo de reedigao da benfeitoria;

FC é o fator de comercializagao.
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A aplicagao do método evolutivo exige que:

a) o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de
dados de mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método
involutivo;

b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de
custo ou pelo método da quantificacado de custo;

c) o fator de comercializacdo seja levado em conta, admitindo-se que
pode ser maior ou menor do que a unidade, em fungio da conjuntura
do mercado na época da avaliagao.

(Fonte: ABNT NBR 14653-2; reprodugao parcial; grifos nossos)

[...] Quando as benfeitorias forem estimadas com a utilizagdo do estudo
“Valores de Edificagbes de Iméveis Urbanos”, do IBAPE/SP, recomenda-se
que o resultado final seja ajustado através da aplicagao do Fator de Ajuste ao
Mercado (FAM):
Vi= (VT + VB) x FAM

Na expressdo acima, o valor do terreno deve ser calculado pelo método
comparativo direto ou pelo método involutivo e o fator de ajuste deve ser
inferido no mercado da regido, a partir de iméveis similares, observando-se o
minimo de 03 (irés) elementos. Este fator de ajuste pode ser maior ou menor
que a unidade, em fungéo das condi¢gdes de mercado.

(Fonte: Norma para Avaliagdes de Imoveis Urbanos do IBAPE-SP; reprodugao

parcial; grifos nossos)

Considerando a metodologia acima, na presente avaliagao,
o valor do terreno sera calculado utilizando-se o Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado, o valor da benfeitoria sera calculado a partir do Método da Quantificagao
de Custo (fundamentado no Estudo de Valores de Edificagbes de Imoéveis Urbanos do
IBAPE-SP) e o Fator de Comercializagéo, ponderado pelo Fator de Ajuste a Mercado

— FAM, conforme Norma para Avaliagcao de Iméveis Urbanos do IBAPE-SP.
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V.3 — CALCULOS DE AVALIAGAO
V.3.1 — CALCULO DO VALOR DO TERRENO

De forma geral, o calculo de valor de terreno pelo Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado consiste em realizar pesquisa de mercado,
tratamento dos dados (fatores ou metodologia cientifica), validagdo dos
fatores/variaveis, saneamento, calculo do valor unitario da situagédo paradigma, calculo

do valor unitario do imoével avaliando e calculo do valor do terreno.

V.3.1.1 - PESQUISA DE MERCADO

Conforme Metodologia apresentada no Capitulo I, para o
calculo da parcela do valor do imével referente ao terreno, sera utilizado o Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Na coleta dos dados de mercado que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisaram-se, junto a empresas
imobiliarias e corretores, anuncios de terrenos para venda na mesma regiao
geoecondmica e negocios efetivamente realizados, contendo atributos semelhantes

aos do terreno do imoével avaliando.

No tratamento dos dados de mercado, foram atendidas as

seguintes condigdes:

¢ As fontes de informagdes foram devidamente identificadas, com o fornecimento de,
no minimo, nome e telefone para averiguagao;

¢ A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagao foi devidamente explicitada;

e Foram utilizados apenas dados de mercado com atributos semelhantes, onde cada
um dos fatores de homogeneizagéao, calculados em fungdo do avaliando, estejam
contidos no intervalo entre 0,50 a 2,00;

e O valor final homogeneizado, resultante da aplicagdo de todos os fatores de

homogeneizagao ao prego original, devera estar contido no intervalo de 0,50 a 2,00.
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ofertas, os quais sao apresentados a seguir (data-base da pesquisa: junho de 2026):

Foram obtidos 7 (sete) elementos comparativos de

ELEMENTO COMPARATIVO N° 1
TIPO Terreno
LOCALIZAGAO Loteamento Arujazinho |, Il e III - SP
DADOS DO ANUNCIO
Valor de Venda (Vo): I R$ 845.000,00 Natureza: Oferta = 0,90
Imobiliaria: Ascegdo Imbveis Contato: Francis Figueiredo
Telefone: (11) 98228-2200 Data da Pesquisa: | jun/26
DADOS DO TERRENO
Area (At): 1000,00 m? Testada (Fpr): 24,00 m
DADOS DO Acima do vl d .
TERRENO i cima do nivel da rua ade . B
Topografia: 2,00m até 4,00m Consisténcia:
OBSERVAGAO -
DADOS DA BENFEITORIA
Tipo: N&o ha Uso: -
Area Construida (Ac): - Idade estimada -
Padréo Construtivo: - Coeficiente de Padrao (PC): -
DADOS DA Vida Referencial - IR: - % IR: -
BENFEITORIA
Estado de Conservagao: - CUB (R8N): -
Fator “K”: ‘ - Residual “R”: ‘ - FOC =R+ Kx (1-R): -
Valor da Benfeitoria: Vb = R8N x PC x Ac x FOC: R$ 0,00
CALCULO DO . Vu =Vt + At
VALOR TOTAL (Vy) — Y ”
 UNITARIO BASICO Vt = (845.000,00 x 0,90) - 00.000,00 Vu =Vt =R$ 760.500,00 + 1.000,00
(V,) DO TERRENO Vt = R$ 760.500,00 Vu = 760,50

https://www.ascencaoimoveis.com.br/imovel/terreno-aruja-1-000-m/TE0090-

FRHP?from=sale
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 2
TIPO Terreno
LOCALIZAGAO Rua das Orquideas, Arujazinho |, Il e Ill - SP
DADOS DO ANUNCIO
Valor de Venda (Vo): | R$ 995.000,00 Natureza: Oferta = 0,90
Imobiliaria: Golen Iméveis Contato: Luciano Lencione
Telefone: (11) 94733-5510 Data da Pesquisa: | jun/26
DADOS DO TERRENO
Area (At): 1136,53 m? Testada (Fpr): 48,16 m
DADOS DO
TERRENO Topografia: Declive de 5% até 10% Consisténcia: -
OBSERVAGAO -
DADOS DA BENFEITORIA
Tipo: N&o ha Uso: -
Area Construida (Ac): - Idade estimada -
Padréo Construtivo: - Coeficiente de Padrao (PC): -
DADOS DA Vida Referencial - IR: - % IR: -
BENFEITORIA
Estado de Conservagao: - CUB (R8N): -
Fator “K”: | - Residual “R”: | - FOC =R+ Kx (1-R): -
Valor da Benfeitoria: Vb = R8N x PC x Ac x FOC: R$ 0,00
CA'-gU'-% DO " Critério Residual: Vt = (Vo x Ff) - Vb Vu =Vt + At
VALOR TOTAL (V; — e -
 UNITARIO BASICO Vt = (995.000,00 x 0,90) - 00.000,00 Vu =Vt = R$ 895.500,00 + 1.136,53
‘v l DO TERRENO Vt = R$ 895.500,00 Vu = 787,92

https://www.golenimoveis.com.br/imovel/3633102/terreno-em-condominio-venda-

aruja-sp-arujazinho-i-ii-e-iii-arujazinho-i-ii-e-iii
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 3
TIPO Terreno
LOCALIZAGAO Estrada dos Indios, Arujazinho I, Il e Il - SP
DADOS DO ANUNCIO
Valor de Venda (Vo): | R$ 1.000.000,00 Natureza: Oferta = 0,90
Imobiliaria: Golen Iméveis Contato: Luciano Lencione
Telefone: (11) 94733-5510 Data da Pesquisa: | jun/26
DADOS DO TERRENO
Area (At): 1120,00 m? Testada (Fpr): 21,00 m
DADOS DO
TERRENO Topografia: Em aclive até 10% Consisténcia: -
OBSERVAGAO -
DADOS DA BENFEITORIA
Tipo: N&o ha Uso: -
Area Construida (Ac): - Idade estimada -
Padréo Construtivo: - Coeficiente de Padrao (PC): -
DADOS DA Vida Referencial - IR: - % IR: -
BENFEITORIA
Estado de Conservagao: - CUB (R8N): -
Fator “K”: ‘ - Residual “R”: | - FOC =R +Kx (1-R): -
Valor da Benfeitoria: Vb = R8N x PC x Ac x FOC: R$ 0,00
CA'-gU'-% DO " Critério Residual: Vt = (Vo x Ff) - Vb Vu=Vt+At
VALOR TOTAL (V; — Tl "
e UNITARIO BASICO Vt =(1.000.000,00 x 0,90) - 00.000,00 Vu =Vt = R$ 900.000,00 + 1.120,00
(V,) DO TERRENO Vt = R$ 900.000,00 Vu = 803,57

https://www.golenimoveis.com.br/imovel/3186790/terreno-em-condominio-venda-

aruja-sp-arujazinho-i-ii-e-iii
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 4
TIPO Terreno
LOCALIZAGAO Loteamento Arujazinho |, Il e IIl - SP
DADOS DO ANUNCIO
Valor de Venda (Vo): | R$ 1.200.000,00 Natureza: Oferta = 0,90
Imobiliaria: Marc5 Imobilidria Contato: Ana Lacia
Telefone: (11) 99987-4652 Data da Pesquisa: | jun/26
DADOS DO TERRENO
Area (At): 1190,00 m? Testada (Fpr): 25,00 m
DADOS DO
TERRENO Topografia: Plana Consisténcia: -
OBSERVAGAO -
DADOS DA BENFEITORIA
Tipo: N&o ha Uso: -
Area Construida (Ac): - Idade estimada -
Padréo Construtivo: - Coeficiente de Padrao (PC): -
DADOS DA Vida Referencial - IR: - % IR: -
BENFEITORIA
Estado de Conservagao: - CUB (R8N): -
Fator “K”: ‘ - Residual “R”: | - FOC =R+ K x (1-R): -
Valor da Benfe|tor|a Vb =R8N x PC x Ac x FOC: R$ 0,00
CALCULO DO Vu =Vt + At
VALOR TOTAL (Vy) e N
 UNITARIO BASICO Vt =(1.200.000,00 x 0,90) - 00.000,00 Vu =Vt =R$ 1.080.000,00 + 1.190,00
(V,) DO TERRENO Vt = R$ 1.080.000,00 Vu = 907,56

https://www.marc5imobiliaria.com.br/VENDA/2923?t=lote-em-condominio-1190m?3-no-

bairro-arujazinho-i,-ii-e-iii-aruja&
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 5
TIPO Terreno
LOCALIZAGAO Avenida Arujazinho, Arujazinho |, Il e Ill - SP
DADOS DO ANUNCIO
Valor de Venda (Vo): | R$ 850.000,00 Natureza: Oferta = 0,90
Imobiliaria: Estate Im6veis Contato: Erika
Telefone: (11) 94785-9563 Data da Pesquisa: | jun/26
DADOS DO TERRENO
Area (At): 1000,00 m? Testada (Fpr): 20,00 m
DADOS DO
TERRENO Topografia: Em aclive até 10% Consisténcia: -
OBSERVAGAO -
DADOS DA BENFEITORIA
Tipo: N&o ha Uso: -
Area Construida (Ac): - Idade estimada -
Padréo Construtivo: - Coeficiente de Padrao (PC): -
DADOS DA Vida Referencial - IR: - % IR: -
BENFEITORIA
Estado de Conservagao: - CUB (R8N): -
Fator “K”: ‘ - Residual “R”: | - FOC =R+ Kx (1-R): -
Valor da Benfeitoria: Vb = R8N x PC x Ac x FOC: R$ 0,00
CA'-gU'-% DO " Critério Residual: Vt = (Vo x Ff) - Vb Vu=Vt+At
VALOR TOTAL (V; — e -
 UNITARIO BASICO Vt = (850.000,00 x 0,90) - 00.000,00 Vu =Vt =R$ 765.000,00 + 1.000,00
(V,) DO TERRENO Vt = R$ 765.000,00 Vu = 765,00

https://www.estateimoveis.com.br/imovel/3879514/terreno-em-condominio-venda-

Avenida Cidade Jardim, 377 — SL. 39— Itaim Bibi - Sdo Paulo - SP CEP 01453-900

aruja-sp-arujazinho-i-ii-e-iii
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 6
TIPO Terreno
LOCALIZAGAO Loteamento Arujazinho |, Il e Ill - SP
DADOS DO ANUNCIO
Valor de Venda (Vo): I R$ 880.000,00 Natureza: Oferta = 0,90
Imobiliaria:  |Estate Imoveis Contato: Erika
Telefone: (11) 94785-9563 Data da Pesquisa: | jun/26
DADOS DO TERRENO
Area (At): 1005,00 m? Testada (Fpr): 18,00 m
DADOS DO Acima do mivel d ,
TERRENO i cima do nivel da rua ade . }
Topografia: 2,00m até 4,00m Consisténcia:
OBSERVAGAO -
DADOS DA BENFEITORIA
Tipo: N&o ha Uso: -
Area Construida (Ac): - Idade estimada -
Padréo Construtivo: - Coeficiente de Padrao (PC): -
DADOS DA Vida Referencial - IR: - % IR: -
BENFEITORIA
Estado de Conservagao: - CUB (R8N): -
Fator “K”: ‘ - Residual “R”: ‘ - FOC =R+ Kx (1-R): -
Valor da Benfeitoria: Vb = R8N x PC x Ac x FOC: R$ 0,00
CALCULO DO Critério Residual: Vt = (Vo x Ff) - Vb Vu =Vt + At
VALOR TOTAL (Vy) — e -
 UNITARIO BASICO Vt = (880.000,00 x 0,90) - 00.000,00 Vu =Vt =R$ 792.000,00 + 1.005,00
(V,) DO TERRENO Vt = R$ 792.000,00 Vu = 788,06

https://www.estateimoveis.com.br/imovel/3314560/terreno-em-condominio-venda-

aruja-arujazinho-i-ii-e-iii
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 7
TIPO Terreno
LOCALIZAGAO Loteamento Arujazinho |, Il e Ill - SP
DADOS DO ANUNCIO
Valor de Venda (Vo): I R$ 800.000,00 Natureza: Oferta = 0,90
Imobiliaria: Estate Im6veis Contato: Erika
Telefone: (11) 94785-9563 Data da Pesquisa: | jun/26
DADOS DO TERRENO
Area (At): 1000,00 m? Testada (Fpr): 21,00 m
DADOS DO Acima do mivel d ,
TERRENO i cima do nivel da rua ade . B
Topografia: 2,00m até 4,00m Consisténcia:
OBSERVAGAO -
DADOS DA BENFEITORIA
Tipo: N&o ha Uso: -
Area Construida (Ac): - Idade estimada -
Padréo Construtivo: - Coeficiente de Padrao (PC): -
DADOS DA Vida Referencial - IR: - % IR: -
BENFEITORIA
Estado de Conservagao: - CUB (R8N): -
Fator “K”: ‘ - Residual “R”: ‘ - FOC =R +Kx (1-R): -
Valor da Benfeitoria: Vb = R8N x PC x Ac x FOC: R$ 0,00
CARal e Critério Residual: Vt = (Vo x Ff)— Vb Vu =Vt +At
VALOR TOTAL (Vy) — e -
 UNITARIO BASICO Vt =(800.000,00 x 0,90) - 00.000,00 Vu =Vt =R$ 720.000,00 + 1.000,00
(V,) DO TERRENO Vt = R$ 720.000,00 Vu = 720,00

https://www.estateimoveis.com.br/imovel/4160010/terreno-em-condominio-venda-

aruja-sp-arujazinho-i-ii-e-iii

=

Avenida Cidade Jardim, 377 — SL. 39— Itaim Bibi - Sdo Paulo - SP CEP 01453-900

Engenharia Civil | Avaliacdo de Imdveis | Grafoscopia

eng.fabionakamura@gmail.com | (11) 9.9956-2419

fls. 415

19:20, sob 0 nimero WAUJ26700288380

as

do original, assinado digitalmente por FABIO EIJI OGATA NAKAMURA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2026

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000630-23.2020.8.26.0045 e cadigo IfcbdROL.

Este documento



fls. 416

Fabio Nakamura

Perito Judicial

V.3.1.2 - TRATAMENTO POR FATORES

ApOs a pesquisa de mercado, realizou-se o tratamento dos
dados por fatores (metodologia estabelecida no item 8.2.1.4.2 na NBR 14653-2),
calculados e aplicados conforme Norma para Avaliagao de Imoveis Urbanos do IBAPE-
SP.

V.3.1.2.1 - Fator de Fonte ou Oferta ou Elasticidade de Pregos (Fof) (item
10.1 da Norma do IBAPE/SP - 2011)

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos
negocios) devera ser descontada do valor total pela aplicagao do fator médio observado

no mercado, em razao da especulagdo de mercado nos elementos comparativos.

Quando os valores dos elementos comparativos provierem
de ofertas (anuncios), aplica-se o fator consagrado de 0,90 (desconto de 10% sobre o
preco original pedido), conforme preconiza o item 10.1 da Norma para Avaliagao de
Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011.

Os elementos pesquisados que forem objetos de transagdes
(p. ex. comprovados por contratos) nao devem ser submetidos a aplicagdo do mesmo

(neste caso, Fr= 1,00). Portanto:

e F:=1,00 quando os dados provierem de transagao concreta (ex.: obtidos de
contrato de compra e venda);
ou
e Fs= 0,90 quando os dados provierem de ofertas (ex.: obtidas de pesquisas

imobilirias, corretores, etc.);
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A tabela abaixo apresenta o calculo do valor unitario basico

dos dados amostrais, obtido a partir do valor dos elementos comparativos, deduzido o

Fator Oferta (For) e dividido pela area homogeneizada do elemento.

Esta mesma tabela apresenta a média, o desvio padréao dos

valores unitarios basicos dos elementos comparativos e o respectivo coeficiente de

variagao.

Tabela 2 — Valor unitario basico do terreno, deduzido do Fator Oferta.

Valor do Imével Valor Basico
" Valor do Terreno -
Deduzido Fator Area do Terreno Valor da (Deduzido Fator Unitario do Terreno
Elemento Enderego Oferta (Terreno + | Area Benfeitoria Benfeitoria (Deduzido Fator
L (m?) Oferta)
Benfeitoria) (R$) (RS) Oferta)
(R$) (R$/m?)
1 "°teame”“7|ffg"i:'"h° e | 76050000 0,00 1.000,00 0,00 760.500,00 760,50
2 Rua das Orquideas, 895.500,00 0,00 1.136,53 0,00 895.500,00 787,92
Arujazinho I, Il e lll - SP
g [Foredados !‘ﬂ';’_s’sﬁmjaz'"h" 900.000,00 0,00 1.120,00 0,00 900.000,00 803,57
4 "°teamemﬁlff‘gi:'"h° h1e | 1080.000,00 0,00 1.180,00 0,00 1.080.000,00 907,56
5 Avenida Arujazinho, 765.000,00 0,00 1.000,00 0,00 765.000,00 765,00
Arujazinho |, Il e lll - SP
6 "°teame”“flf_”gf'"h° bie | 79200000 0,00 1.005,00 0,00 792.000,00 788,06
7 L°team”“7|ff‘gi:'"h° e | 72000000 0,00 1.000,00 0,00 720.000,00 720,00

V.3.1.2.2 - Fator Localizagao ou Transposic¢ao (FL) (item 10.2 da Norma do
IBAPE/SP - 2011)

Consiste no fator que transpde, para o local de analise, o
valor da amostra em funcgao da diferenca das regides entre os elementos comparativos

e o imovel avaliando.

Desta forma:

La

, onde:
Le

. ILa = indice do local do imével avaliando
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. ILe = indice do local do elemento comparativo

comparativos no_ Condominio Arujazinho |, Il e lll (mesmo Condominio onde esta

Na pesquisa realizada,

localizado o imével avaliando), razao pela qual a todos foi atribuido 0 mesmo indice de

localizagdo (Fr._=1,00).

foram buscados elementos

Tabela 3 — Valor unitario basico com aplicagédo do fator de localizagao.

1
Fator Localizacao
- s Vu1
Area do | Valor Basico ”“'ta."° Fator Variagao | Valor Unitario
do Terreno (Deduzido .
Elemento | Terreno Localizagao V1 com Fator
5 Fator Oferta) N
(m?) (RS/m?) (FL) (R$/m?) | Localizagado
(R$/m?)
Paradigma - - -

1 1.000,00 760,50 1,0000 0,00 760,50

2 1.136,53 787,92 1,0000 0,00 787,92

3 1.120,00 803,57 1,0000 0,00 803,57

4 1.190,00 907,56 1,0000 0,00 907,56

5 1.000,00 765,00 1,0000 0,00 765,00

6 1.005,00 788,06 1,0000 0,00 788,06

7 1.000,00 720,00 1,0000 0,00 720,00
Média 790,37 - - 790,37

Desvio
Padrio 58,32 - - 58,32
Coef. de 7,38% - - 7,38%
Variagao
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V.3.1.2.3 - Fatores Profundidade e Testada (item 10.3.1 da Norma do
IBAPE/SP - 2011)

Profundidade (C,)

Para computar as condi¢cdes de profundidade do terreno,
utiliza-se o fator de profundidade (Cp) a partir de fungédo exponencial que computa a
proporcao entre a profundidade equivalente (P,) e as profundidades limites indicadas

para as zonas (Pp,; € Png):

( 1,00 = P, = [Pni; Pnal
Ppi\? 1
(3) = P[5 Pwi P
e
(0,50)? & P, <0,50.P,
1 1
Cp =9 & P, =]Pny;3-Pual
p e ma’ 2 fma
(Pma)_l_(l_Pma) (Pma)
P, P, P,
1
=3 P, > 3.P
3 P,

O fator testada (C;) é considerado por meio de fungéo
exponencial da raz&o entre a frente projetada (F,) e a frente de referéncia (F,), nos

termos da seguinte expresséao:

f
Cf1=<£> o F_ [1-2]
F, E, L2

1 Os expoentes p e f, os limites de influéncia pela forma do terreno (profundidade e frente) e os ajustes

decorrentes da area total, frentes multiplas e/ou de esquina séo estabelecidos para cada zona e estéo
resumidos nas Tabelas 1 e 2 do item 10.3 da Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP —
2011.
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Apresenta-se, na tabela a seguir, os fatores e expoentes que

constam no item 10.3 da Norma do IBAPE/SP — 2011.

Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendagoes
Frente e Profundidade
— Muitiplas
ZONA Refaréncias Expoente | Expoente do fiartas b chf de | Area de Intervalo
Frente de Prot,  |Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun-| aequing area  referéncialcaracteristico| Observaghes gerais
Referéncia| Minima Frente didade do Lote | de areas.
Fy P Pre g “p” H C, (m?) {m?)
1* Zona
| Residencial Nao se = . Nao se | Aplica-se
S | Herizontal 8 18 5 aplica M2oseaplical i litem10.3.2) 125 | 100-400 ,
g Fopular Par_a terrenos com areas fora
i E = _13_2* Zona a0 5 do intervalo definide, estudar a
2 5 E| Residancial Nao sa apiica infiusnos e A,
5 § -g Hurizorn;l! 0 25 0 0,20 050 aplica denpt’m do 250 200 =D
[ E Meédio inbarati Pat_a terrencs com areas fara
= M - T T : - do intervalo definido estudar a
g g = N“‘J_ =8 influéncia da area.
g [Rosidencial | 4p 30 60 0,15 0,50 Maose | aplica | gny | 400- 1000
™~ Harizontal 5 . aplica dentro dao
- S et [ [ [ — intervalo
42 Zona
- Incorporagoe 16 Aplica-se e _
8 s I;F:Erii Minimo hefn 10.3.3 2000 | =800 (1) Observar as recomendagdes
ot 10.3.2. Para terrenos com areas
@ 5| Popular % b
o g 7 - - fora do intervalo definido
=8 4 s Nao &5 estudar a influéncia da area e
g 5 16 = Aplica- I 800 - 2.500 : Aol
B85 incorpora;oa Mao se aplicam P28 Apa 1500 analisar a eventual influéncia dal
2 &8 s Padrao | Minimo ltem 10.3.3 dentro do (1% > ey ke
633 Madia intervalo esquina ou frentes multiplas.
o =[5 Zona {1)* = Para estes grupos, o
[ L + intervalo raspectivo varia até
= Incorporacoe 16 Aplica-se 1.200- 4.000 . P Wi
(=3
b s Padran Minima ttem 10.3.3 2500 11 um limite superior indefinido.
Alto

Figura 9 — Fatores recomendados por zona: Grupo | e Il (Fonte: Norma do IBAPE/SP

—2011).

esta localizado na 32 Zona — Residencial Horizontal Alto. As tabelas abaixo

Considerando as caracteristica do local, o imével avaliando

fls. 420

apresentam o calculo do valor unitario dos dados amostrais com aplicacdo do Fator

Profundidade e do Fator Testada do imdvel avaliando e dos elementos comparativos,
além das diferencas (“variacao”) em relacdo ao valor unitario basico. Estas mesmas

tabelas apresentam a média, o desvio padrao dos valores unitarios recalculados dos

elementos comparativos e o respectivo coeficiente de variagao.

Engenharia Civil | Avaliagdo de Imoveis | Grafoscopia
Avenida Cidade Jardim, 377 — SL. 39— Itaim Bibi - Sdo Paulo - SP CEP 01453-900
eng.fabionakamura@gmail.com |

(11) 9.9956-2419

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por FABIO EIJI OGATA NAKAMURA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2026 as 19:20 , sob o nimero WAUJ26700288380

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000630-23.2020.8.26.0045 e cddigo IfcbhdROL.



Fabio Nakamura

Perito Judicial

Tabela 4 — Valor unitario basico com aplicacéo do fator profundidade.

2
Coeficiente de Profundidade - Cp
Area do Valor Basico Unltarlo Profundidade Coeficiente de Variagao V'u 2 0
do Terreno (Deduzido . . Valor Unitario com
Elemento | Terreno Equivalente Profundidade v2 .
(m?) Fator Oferta) (Pe) (Cp) (R$/n) Fator Profundidade
(R$/m?) o g (R$/m?)
Paradigma 30 - 60 - - -
1 1.000,00 760,50 41,67 1,0000 0,00 760,50
2 1.136,53 787,92 23,60 1,1275 100,45 888,38
3 1.120,00 803,57 53,33 1,0000 0,00 803,57
4 1.190,00 907,56 47,60 1,0000 0,00 907,56
5 1.000,00 765,00 50,00 1,0000 0,00 765,00
6 1.005,00 788,06 55,83 1,0000 0,00 788,06
7 1.000,00 720,00 47,62 1,0000 0,00 720,00
Média 790,37 - - - 804,72
Desvio
Padrio 58,32 - - - 69,00
Coef. de 7,38% - . - 8,57%
Variacao
Tabela 5 — Valor unitario basico com aplicacao do fator testada.
3
Coeficiente de Testada - Cf
2 e Vu3
Area do Valor Basico Un|ta.r|o Coeficiente de I Valor Unitario com
do Terreno (Deduzido Frente . Variagéao V3 .
Elemento | Terreno . Frente Projetada Coeficiente de Frente
Fator Oferta) Projetada (Fp) (R$/m?) .
(m?) (R$/m?) (ch Projetada
(R$/m?)
Paradigma 15,00 - - -
1 1.000,00 760,50 24,00 0,9319 -51,77 708,73
2 1.136,53 787,92 48,16 0,8395 -126,48 661,45
3 1.120,00 803,57 21,00 0,9508 -39,55 764,02
4 1.190,00 907,56 25,00 0,9262 -66,94 840,62
5 1.000,00 765,00 20,00 0,9578 -32,31 732,69
6 1.005,00 788,06 18,00 0,9730 -21,26 766,80
7 1.000,00 720,00 21,00 0,9508 -35,44 684,56
Média 790,37 - - - 736,98
Desvio
Padréio 58,32 - - - 60,04
Coef. de 7,38% - - - 8,15%
Variagdo
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V.3.1.2.4- Fator Topografia (F;) (item 10.5.2 da Norma do IBAPE/SP - 2011)

Para a utilizagdo do Fator de Topografia (F,), deve-se
verificar se a topografia do terreno, em acima ou abaixo do nivel da rua, em aclive ou

declive, podera ser valorizante ou desvalorizante.
Na utilizacdo destes fatores, além de sua validacao, deve
ser fundamentada sua aplicagdo. Apresenta-se, na tabela a seguir, fatores os fatores

que constam no item 10.5.2 da Norma do IBAPE/SP — 2011.

Tabela 6 — Fator topografia.

Topografia Depreciacido Fator *

Situagéo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 m até 2,50 m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m até 4,00 m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00 m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 10% 1,11
* Fatores aplicaveis as expressodes previstas em 10.6

Nos casos de valorizagao, tais como os terrenos em zona

de incorporagao, onde o declive existente pode resultar em economia de escavagoes,
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muros de arrimo, atirantamentos etc., sendo menos frequentes, deverao ser detalhados

e justificados.

A tabela abaixo apresenta o calculo do valor unitario dos
dados amostrais com aplicagao do Fator de Topografia (Frt) do imdével avaliando e dos
elementos comparativos, além das diferengas (“variagao”) em relagao ao valor unitario
basico. Esta mesma tabela apresenta a média, o desvio padrao dos valores unitarios

recalculados dos elementos comparativos e o respectivo coeficiente de variagao.

Tabela 7 — Valor unitario basico com aplicacdo do coeficiente de topografia.

4
Fator Topografia
Area do Valor Basico Unitario Fator Vud
Elemento | Terreno do Terreno (Deduzido Topoarafia indice de Topoarafia Variagao V4| Valor Unitario com
() Fator Oferta) pog Topografia P(FS:) (R$/m?) Fator Topografia
(R$/n?) (R$/n)
. Acima do nivel da
Paradigma rua ade 2,00m até 1,11 ) ) )
Acima do nivel da
1 1.000,00 760,50 rua ade 2,00m até 1,11 1,0000 0,00 760,50
4,00m
- YR
2 1.136,53 787,92 Dec""e1g';5 hate| 414 1,0000 0,00 787,92
0
3 1.120,00 803,57 Em aclive até 10% 1,05 0,9459 -43,44 760,14
4 1.190,00 907,56 Plana 1,00 0,9009 -89,94 817,62
5 1.000,00 765,00 Em aclive até 10% 1,05 0,9459 -41,35 723,65
Acima do nivel da
6 1.005,00 788,06 rua ade 2,00m até 1,11 1,0000 0,00 788,06
4,00m
Acima do nivel da
7 1.000,00 720,00 rua ade 2,00m até 1,11 1,0000 0,00 720,00
4,00m
Média 790,37 - - - 765,41
Desvio
Padrio 58,32 - - - 35,60
Coet. de 7,38% . . . 4,65%
Variagao
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V.3.1.3 - VALIDAGAO DO CONJUNTO DE FATORES

demanda a validacdo do conjunto dos fatores. Para tanto, devem obedecidos os
critérios, conforme preconiza o item 10.6 — subitens 4 e 5 da Norma para Avaliagao de

Iméveis Urbanos do IBAPE-SP (verificagdo da homogeneizagéo ou heterogeneizagao

Conforme apresentado no Capitulo V.2, a avaliagédo

da amostra pela aplicagéo do fator).

Fatores”, com a finalidade de apurar o coeficiente de variacdo de cada um deles,

isoladamente, bem como de apurar este coeficiente na condi¢gao de auséncia de cada

um dos fatores.

Assim, apresenta-se, a seguir, tabela de “Exclusdo dos

Tabela 8 — Exclusao dos fatores.

Exclusao dos Fatores
1 2 3 4
Valor Unitario Fator Localizacs Coeficiente de Coeficiente de Frente Fator T rafi
Elemento Homogeneizado ato T=c|_a 1zagao Profundidade Projetada ato 7::09 atia
(RS/m?) (Ft) (Cp) (cn B

Var\ila1§éo Vu(-1) Var:,azgéo Vu(-2) Var\ilasgéo Vu(-3) Var:laféo Vu(-4)

®em) | B | Remy | B | ey | B | (Remy | RE™

1 708,73 0,00 708,73 0,00 708,73 -51,77 760,50 0,00 708,73

2 761,90 0,00 761,90 100,45 661,45 -126,48 888,38 0,00 761,90

3 720,58 0,00 720,58 0,00 720,58 -39,55 760,14 -43,44 764,02

4 750,68 0,00 750,68 0,00 750,68 -66,94 817,62 -89,94 840,62

5 691,34 0,00 691,34 0,00 691,34 -32,31 723,65 -41,35 732,69

6 766,80 0,00 766,80 0,00 766,80 -21,26 788,06 0,00 766,80

7 684,56 0,00 684,56 0,00 684,56 -35,44 720,00 0,00 684,56

Média 726,37 726,37 712,02 779,76 751,33

Desvio 33,68 33,68 37,24 58,85 50,17
Padrao

Coef. de 4,64% 4,64% 5,23% 7,55% 6,68%
Variacédo
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Tabela 9 — Validacao dos fatores.

Validagao dos fatores
Utilizacao
Fator Tipo Resultado
Isolado Ausente
Nenhum Fator 7,38%
Localizacéo (FL) Obrigatorio 7,38% 4,64% Usar
Profundidade (Cp) Obrigatorio 8,57% 5,23% Usar
Frente Projetada (C) Obrigatorio 8,15% 7,55% Usar
Topografia (Ft) Complementar 4,65% 6,68% Usar
Todos 4,64%
d

Note-se que o Fator de Localizagao € idéntico ao valor de
nenhum fator. Isso se deve pois os elementos utilizados serem do mesmo Condominio

do imdvel avaliado.

Ante o exposto, os fatores validados e utilizados na

homogeneizacéo s&o:

e Fator Localizagao (FL);

e Fator Profundidade (Cp);
e Fator Testada (Cy);

e Fator de Topografia (Fr).
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V.3.1.4 — APLICAGAO CONJUNTA DOS FATORES VALIDADOS

A tabela seguinte apresenta o calculo do valor unitario dos

dados amostrais com aplicagao conjunta dos fatores.

Tabela 10 — Valor unitario com a aplicagao conjunta dos fatores validados.

1 2 3 4
Fator Coeficiente de Coeficiente de Fator
Localizacdo Profundidade - Cp Testada - Cf Topografia
Area do Valor Basico ”“"a."° Fator Coeficiente de Coeficiente de Fator Aplicagao Vu Final
do Terreno (Deduzido o . . X
Elemento | Terreno Fator Oferta) Localizagcao Profundidade Frente Projetada | Topografia dos homogeneizado
(m’) (R$/m?) (Fu) (Cp) (Cf) (Ft) Fatores (R$/m?)
Paradigma - - - - - -
1 1.000,00 760,50 1,0000 1,0000 0,9319 1,0000 0,9319 708,73
2 1.136,53 787,92 1,0000 1,1275 0,8395 1,0000 0,9670 761,90
3 1.120,00 803,57 1,0000 1,0000 0,9508 0,9459 0,8967 720,58
4 1.190,00 907,56 1,0000 1,0000 0,9262 0,9009 0,8271 750,68
5 1.000,00 765,00 1,0000 1,0000 0,9578 0,9459 0,9037 691,34
6 1.005,00 788,06 1,0000 1,0000 0,9730 1,0000 0,9730 766,80
7 1.000,00 720,00 1,0000 1,0000 0,9508 1,0000 0,9508 684,56
Média 790,37 - - - - - 726,37
Desvio
Padréio 58,32 - - - - . 33,68
Cogf. (!e 7,38% _ _ - - - 4,64%
Variagdo
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V.3.1.5 — SANEAMENTO DA AMOSTRA E CALCULO DO VALOR DO
TERRENO DO IMOVEL AVALIANDO

Uma vez validado o conjunto dos fatores utilizados nesta

avaliacdo, sera realizado o saneamento dos dados homogeneizados, por meio dos

seguintes procedimentos:

a)
b)

c)

d)

Calculo da média dos valores unitarios homogeneizados;

Verificagdo sobre o intervalo de elementos homogéneos, definido entre os limites
de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio;

Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se essa
meédia como representativa do valor unitario de mercado;

Caso contrario, procura-se o elemento que, em mddulo, esteja mais afastado da
meédia, que é excluido da amostra. Apos a exclusao, procede-se como em a) e b),
definindo-se novos limites;

Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos limites
devem ser reincluidos;

Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo de

+/- 30% em torno da ultima média.

Realizando-se o saneamento da amostra, verificou-se que

todos os valores unitarios homogeneizados se encontram no intervalo admissivel de

30% em relagdo a média, conforme preconizam as normas técnicas.
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Tabela 11 — Saneamento da amostra.

Saneamento Amostral
Elemento Comparativo | Valor Unitario Homogeneizado (R$/m?)
1 708,73
2 761,90
3 720,58
4 750,68
5 691,34
6 766,80
7 684,56
Média 726,37
Desvio padrao 33,68
Coeficiente de Variagao 4,64%
Média + 30% 944,28
Média - 30% 508,46
Elementos 7

Ante o exposto, o valor unitario, apos pesquisa de mercado,

homogeneizacao, validacdo dos fatores e saneamento corresponde a R$ 726,37/m?2.

V.3.1.6 — CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO DO IMOVEL
AVALIANDO

Considerando o valor unitario homogeneizado saneado para

R$ 726,37/m?
mZ

a situacao paradigma (Vh,Saneado = ) na data-base de junho/2026 (data base
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da pesquisa de mercado), deve-se calcular o valor unitario do imével avaliando

conforme seguinte equacéo:

Vu
~ {1+ (FL-1)+(Cp—1)+(Cp—1)+(Fr-1)}’

VUr onde: Eq. (1)

Onde:

e Vur = Valor Unitario do Imével Avaliando (deduzido apods a incidéncia de seus
respectivos fatores em relacéo a situagao paradigma)

e V, = Valor Basico Unitario (estimado na situagdo paradigma, apds ajuste por
fatores) = R$ 726,37/m?

e F,= Fator de Localizagdo ou Transposigéo (1,00);

e (p, = Coeficiente de Profundidade (1,00);

e (p, = Coeficiente de Testada (0,9578);

e Fr = Fator Topografia (1,00);

_ R$ 726,37
T {14+(1-1D+(1-1)+(09578—-1)+(1-1)}

Vy

Logo,
Vur = R$ 758,37/m?
(setecentos e cinquenta e oito reais e trinta e sete centavos por

metro quadrado — data-base: Junho/2026)
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V.3.1.7 - MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA — MATRIZ DE UNITARIOS

E GRAFICO DE DISPERSAOQO

avaliagao e realizado o saneamento, sera apresentada a seguir a Matriz de Unitarios e

Uma vez validado o conjunto dos fatores utilizados nesta

o Grafico de Disperséo:

Tabela 12 — Valores dos elementos comparativos observados x calculados.

Elemento Endere Valor Unitario observado Valor unitario calculado Variagao
0 (R§/m?) (R$/m?) (R$/m?)
AVALIANDO Estrada dos indios, 1150, Arujazinho |, ll e lll - SP

1 Loteamento Arujazinho |, Il e Ill - SP 760,50 779,43 1,02

2 Rua das Orqwdeas,g/—:rulazmho I ilell- 787,92 751,18 0.95

3 Estrada dos Ind|os,S/;ru1azmho ILlell- 803,57 810,02 1,01

4 Loteamento Arujazinho |, Il e Ill - SP 907,56 878,17 0,97

5 Avenida AruJazmho,S/;ruJazmho I, 1elll- 765,00 803,76 105

6 Loteamento Arujazinho |, Il e Ill - SP 788,06 746,51 0,95

7 Loteamento Arujazinho |, Il e Ill - SP 720,00 763,97 1,06

Grafico 1 — Poder de predicdo do modelo (distribuicdo dos elementos em relagao a

bissetriz ok).
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V.3.1.8 - CALCULO DO VALOR TOTAL DO TERRENO DO IMOVEL
AVALIANDO

Considerando o valor unitario do imovel avaliando (VUI =

R§ 75837 :f ‘37) na data-base de junho/2026, calculado pelo método comparativo direto de

dados de mercado, o valor de venda do imovel é:

Vr = Aterreno * Vur
Onde:

e  Arerreno. Area do terreno do imével avaliando (m2);
o Vyr: Valor unitario do terreno (R$/m?);

o V5 Valor do terreno.

Assim, dado que Arerreno = 111599 m? e Vy; = 22837

m2

conclui-se que o valor do imovel avaliando, na data-base de junho/2026, é de:

Vr = Aterreno * Vur

R$ 758,37

Vr =1115,99 m? - iz = R$846.369,14
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V.3.2 - CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA E FATOR DE AJUSTE A
MERCADO

Conforme Planta de Projeto de Substituicdo do imével
avaliando (Capitulo V.1), a area construida total € de 313,68m?. Esta area sera utilizada

como referéncia para o calculo do valor da benfeitoria no presente laudo.

O valor das edificagdes sera calculado a partir do Estudo
“Valores de Edificagbes de Imoveis Urbanos” do IBAPE-SP, no qual o valor do imével
é calculado a partir de indice padronizado (CUBRS8N, coeficiente de padrao construtivo,
Area construida e Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagéo.

O calculo do valor das benfeitorias a partir do referido estudo é:

Vb = R8N x PC x Acx FOC
Onde:

e Vb = Valor da Benfeitoria (R$)

o RsN = Custo Unitario Basico (CUB) - Padrdo RsN (R8-N) do SindusCon/SP
(R$/m2);

o PC = indice de Padrdo Construtivo (Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos
— IBAPE-SP;

o Ac = Area Construida (m?) — obtida a partir da Planta de Substituigdo do imével
avaliando;

o Foc = Fator de Adequacéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao

O célculo do FOC - Fator de Adequacéao ao Obsoletismo e
Estado de Conservacao é calculado pelo Método de Ross — Heidecke. Em sintese,
este estudo pondera a depreciagao pelo consumo da vida util, bem como a depreciagao
pelo estado de conservacéao.
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No Anexo |, sdo reproduzidas as planilhas das referéncias
para os calculos de: (i) Vida referencial e Valor residual para as tipologias do estudo;

(ii) Depreciacgao pelo Estado de Conservagao; (iii) Coeficiente de Ross — Heidecke.

Deste modo, considerando-se o estudo de Valores de
Edificagdes de Imoéveis Urbanos — IBAPE — SP, em fungdo da idade, padrao

construtivo, e depreciacao pelo estado de conservacéao, o valor da benfeitoria é:

o Padrao Construtivo ..........couueiiiiiiiieieeeecie e Casa Superior
o Vida Referencial (Vida ULtil) .........coveeeeeeeeeeeeeee e, 70 anos
o Valor ReSidual (R) ... 20%
o Area Construida (AC).......covoeoeeeieeeeeee e 313,68 m?
o [dade Aparente (IE)......ccooeeeeeeee e 30 anos
o Estado da Edificagéo .................. nec. reparos simples a importantes (Ref.: f)
o Porcentagem da Vida Referencial (IE/IR)........ccovvveeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee 42,86%
o Coeficiente de Ross/Heideck (K) .........cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeee 0,464
o Fator de Adequacéao ao Obsoletismo e Conservagao (Foc): .......... R+ K x (1-R)
o F G ettt 0,20 + 0,464 x (1-0,20)
. T Yo 0,571
o indice Referente ao padrao construtivo (PC) ........ccoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee . 2,656
e  Valor do CUB R8-N (SINDUSCON/SP) ........cccevuuenne R$ 2.172,71 Im? (Mai/2026)
o Valor da Benfeitoria (VB) ........cccoummmiiiiiiiiiiie RsN x PC x Ac x Foc
o Valor da Benfeitoria (VB) ......cccevvvveiieieeeeieennn, 2.172,71 x 2,656 x 313,68 x 0,571
o Valor da Benfeitoria (VB) ... R$ 1.033.419,63

Logo, o valor total estimado das benfeitorias (VB) é:

VB = R$1.033.419,63
(Um milhao, trinta e trés mil, quatrocentos e dezenove reais e sessenta e trés

centavos — data-base: junho de 2026)
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V.3.3 — CALCULO DO FATOR DE AJUSTE A MERCADO

Para o Fator de Ajuste a Mercado - FAM, foram
pesquisados em mercado anuncios de iméveis do tipo “casa”, obtendo-se 3 (trés)

elementos comparativos:

Tabela 13 — Elementos comparativos do tipo “Casa” para o calculo do FAM — Fator de
Ajuste a Mercado, conforme Norma para Avaliagbes e Pericias de Engenharia do
IBAPE — SP.

Elem | Valor Area Area FEEIEE Idade Estado de .
nderego P Construtiv X = Link
ento Anuncio terr constr. Q estimada Conservagao
https://www.imovelweb.com.br/proprie
dades/casa-com-3-dormitorios-a-
Arujazinh RS 22 - Casa d - Entre regular e | venda-290-m-por-r$-
8 ol llell 2.195.000.00 1000,0 290,0 Superior (-) 20,0 necessitando de | 3023662135.html?n_src=Listado&n_p
-SP TT reparos simples | ills=Varanda&n_pg=1&n_pos=7&n_se
arch_id=137a21b3-7d6d-413b-ad78-
953311f910ab
https://www.imovelweb.com.br/proprie
. dades/casa-em-condominio-para-
Arjazinh R$ 22 - Casa d - Entre regular e venda-em-aruja-arujazinho-i-

9 |ob gg'” 2.200.000,00 | 10800 | 287.0 | g erory | 290 ’:gg:fjs'tirn‘iglg: 3032639555.htmlI?n_src=Listado&n p
g=1&n_pos=3&n_search_id=16cciee
6-d7d9-4db6-aa39-6b661bb31140

Arjazinh R .G zttzs:/;www.imovelvgeb.qom.br/proprie
- Casa ades/casa-em-condominio-para-

10 ° I: g; i 2.000.000,00 1000,0 280,0 Superior (-) 30,0 ¢ - Regular venda-em-aruja-arujazinho-i-

3032639556.html

Analogamente a metodologia apresentada no item V.3.2,
calculou-se o valor da benfeitoria a partir do estudo de Valores de Edificacdes de

Imoveis Urbanos do IBAPE-SP para estes elementos, obtendo-se os seguintes valores:

Tabela 14 — Elementos comparativos do tipo “Casa” para o calculo do FAM — Fator de
Ajuste a Mercado, conforme Norma para Avaliagbes e Pericias de Engenharia do
IBAPE — SP.

fls. 434

2F ] ‘E ° g = o @8 ]
EE o g - g 5 g .- 8 28| qof
e T2~ as =7 =y 23 o = 5@ 3 Te5
cx a5 e I~ 7] o S s 3 ] < 282 538
Elemento 53 o2 E o = u < ® ¢ ] k= 2 s X %595 S8
5.8 25~ Se PR =8 s %8 g = Feg| g£&
3z H 58 2 > = | %= & 25| 73
>m S k) o°
R8N Ac Pc le Ir %V R Ec kA K Foc Vb
8 2.172,71 290,00 2,356 20 70 28,57% 20% 8,09% 0,816 0,750 0,800 | 1.187.585,90
9 2.172,71 287,00 2,356 20 70 28,57% 20% 8,09% 0,816 0,750 0,800 | 1.175.300,53
10 2.172,71 280,00 2,356 30 70 42,86% 20% 2,52% 0,694 0,677 0,741 | 1.062.357,02
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Deste modo, a partir do valor calculado para as benfeitorias,
em atencao ao valor unitario de terreno calculado em V.3.1, calculou-se o FAM — Fator

de Ajuste a Mercado, conforme segue:

Elemento Preco da Oferta| Fator Preco de Valor da Valor do va(l.?;:::?ido Z‘:g;r;e‘g,:ﬁf
(R$) Oferta Negécio (R$) | Benfeitoria (R$) | Terreno (R$) Benfeitoria) estimado
# Vo Ff Vi Vb
8 R$2.195.000,00 0,9 R$ 1.975.500,00 | R$1.187.585,90 | R$ 726.371,35 | R$1.913.957,26 1,032
9 R$2.200.000,00 0,9 R$ 1.980.000,00 | R$1.175.300,53 | R$ 784.481,06 | R$1.959.781,59 1,010
10 R$2.000.000,00 0,9 R$ 1.800.000,00 | R$1.062.357,02 | R$ 726.371,35 | R$1.788.728,37 1,006
Média 1,016

Tabela 15 — Tabela de calculo do FAM — Fator de Ajuste a Mercado.

Ante o exposto, para os calculos apresentados neste laudo,
considerando-se a pesquisa de mercado, a regido, o segmento, os critérios e calculos
realizados, o FAM calculado foi de 1,016 (ajuste pelo Fator de Ajuste a Mercado de
1.6%).
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V.3.4 — CALCULO DO VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO

Conforme apresentado nos Capitulos V.2, o valor do imével

avaliando é calculado pela seguinte formulagao:

VI = (VT +VB) x FAM

Logo, tém-se:

VI = (R$ 846.369,14 + R$ 1.033.419,63) x 1,016
VI =R$1.910.349, 66

Ou, em ndmeros redondos, com arredondamento inferior a 1,00%:

Valor do Imovel Avaliando:
R$ 1.900.000,00

(Um milhao e novecentos mil reais)
Data base: Junho de 2026
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V.3.5 - GRAUS DE FUNDAMENTAGAO E PRECISAO
V.3.5.1 - GRAU DE FUNDAMENTAGAO - METODO EVOLUTIVO

Apresentam-se, a seguir, tabelas para a definicdo do grau

de fundamentacdo no caso de utilizacdo do Método Evolutivo, conforme Norma para

Avaliagdo de Imoveis Urbanos, publicado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagoes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPESP:

Grau de Fundamentacéo para o calculo do valor do terreno

Tabela 16 — Grau de fundamentagdo do calculo do valor do terreno no caso de

utilizagao do tratamento por fatores.

Grau
Item Descrigao i Il I Pontos
Adquiridos
Completa Completa quanto
1 Caracterizagao do quanto a todos aos fatores Adocgéo de situagao 5
imovel avaliando os fatores utilizados no paradigma
analisados tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3 2
efetivamente utilizados
Apresentagao
de informacgdes
relativas a <
Apresentagao de
todas as ~ . -
. Apresentagao de informacgdes
caracteristicas . - .
e informacdes relativas a todas as
Identificagao dos dos dados . e
3 . relativas a todas as caracteristicas dos 2
dados de mercado analisadas, L
caracteristicas dos dados
com foto e .
e dados analisadas correspondentes aos
caracteristicas o
fatores utilizados
observadas
pelo autor do
laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50 *a 3
de fatores
Total - - - 9

Tabela 17 — Enquadramento no caso de utilizagao de tratamento por fatores.

Graus de

fundamentagao

Pontos minimos

10

6

4

Itens Obrigatorios

ltens 2 e 4 no grau lll,
com os demais no
minimo no grau Il

Itens 2 € 4 no minimo no
grau Il e os demais no
minimo no grau |

Todos, no minimo no
grau |
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Grau de Fundamentacéo para o calculo do valor da benfeitoria

Tabela 18 — Grau de fundamentagao no caso da utilizagdo do método da quantificagao

de custo de benfeitorias.

Item Descrigao Graus
1] 1l I
Pela utilizagao de Pela utilizagcao de custo
Pela elaboragéo custo unitario basico unitario basico para
1 Estimativa do custo direto de orgamento, no para projeto projeto diferente do
minimo sintético semelhante ao projeto | projeto padréo, com os
padrdo devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por
levantamento do Calculada por
custo de métodos técnicos
recuperagao do consagrados
3 Depreciagao Fisica bem, para deixa-lo considerando-se Arbitrada
no estado de novo idade, vida util e
ou Casos de bens estado de
novos ou projetos Conservagao
hipotéticos

Tabela 19 — Enquadramento no caso de utilizagdo de método da quantificagdo do custo

de benfeitorias.

Graus de
= [l Il |
fundamentagao
Pontos minimos 7 5 3
T 1, com os demais no 1 e 2 no minimo no grau Todos, no minimo no
Itens Obrigatérios g
minimo no grau I Il grau |

Grau de Fundamentacéo Final para a utilizacdo do Método Evolutivo.

Tabela 20 — Grau de Fundamentagao no caso da utilizagao do Método Evolutivo

Item Descrigao Graus
1] 1l I
Grau I.” de Grau Il de Grau | de
Estimati fundagéo do = ~
1 stimativa do valor do método fu’ndamentagao no fundamentagao_ no
terreno comparativo ou no método gompan:atlvo método gomparatlvo ou
- . ou no involutivo no involutivo
involutivo
fundg:r?gnltgd;o no Grau Il de Grau | de
2 Estimativa dos custos de método %a fundamentagao no fundamentagao no
reedicdo P método da método da quantificagao
quantificaggo do uantificagcao do custo do custo
custo 9 ¢
Inferido em
3 Fator de comercializagéo mercado justificado Arbitrado
semelhante
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Tabela 21 — Enquadramento do laudo para Método Evolutivo

Graus de m Il I
fundamentacgao
Pontos minimos 7 5 3
. - 1 e 2, como 3 no minimo 1 e 2 no minimo no grau Todos, no minimo no
Itens Obrigatorios
no grau Il Il grau |

Ante o exposto, a avaliagao realizada pelo Método Evolutivo

apresenta Grau de Fundamentacgao Il.
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V.3.5.2 - GRAU DE PRECISAO

Para determinacdo do Grau de Precisdo da Avaliagao
utilizando-se tratamento por fatores, serdo considerados os critérios e parametros
estabelecidos no Estudo “Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos — SP”, publicado
pelo Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo —

IBAPESP, conforme tabela abaixo:

Tabela 22 — Determinagao do grau de precisao.

Grau
Descrigao
1 1l |
Amplitude do intervalo de confianga de 80%
<30% <40% < 50%
em torno da estimativa de tendéncia central

Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar
50%, ndo ha classificagdo do resultado quanto a precisdo e é necessaria justificativa

com base no diagnostico do mercado. Nesta avaliagao, obtiveram-se:

Tabela 23 — Determinagao do grau de precisao.

Analise estatistica Valor
Valor Unitario (R$/m?) 726,37
DP da Amostra 33,68

Elementos Usados 7,00

Graus de liberdade 6,00
Amplitude Total 36,66
Amplitude (%) 5,05%

Grau de Precisao 11

A amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da
estimativa de tendéncia central foi de 5,05% (inferior a 30%) e, portanto, a avaliagéo

apresenta Grau de Precisao lll.
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VI - CONCLUSAO

Pelas vistorias realizadas no local, pesquisas de mercado e
calculos avaliatérios deste laudo, o signatario péde concluir que o valor de mercado do

imovel objeto da Matricula n® 49.877 do Oficial de Reqgistro de Iméveis da Comarca

de Santa Isabel - SP, objeto da inscricdo municipal n® SE11.15.07.14.000, qual seja

o Lote 07 da Quadra 05 do Loteamento denominado “Arujazinho | Il llI”, localizado na

Estrada dos indios, n° 1150, que possui 1.115,99m? de area de terreno e 313,68m?

de area construida, na data base da pesquisa mercadologica, € de:

Valor do Imoével Avaliando:
R$ 1.900.000,00

(Um milhao e novecentos mil reais)
Data base: Junho de 2026
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VIl - PREMISSAS, RESSALVAS E CONDIGOES LIMITANTES

As analises, diligéncias, pesquisas e levantamentos
apresentados neste trabalho consideram como premissa a veracidade e das
informacdes coletadas no contato com corretores e/ou plataformas digitais de anuncios

de imodveis.

As conclusdes aqui expostas se fundamentam em critérios
objetivos, metodologias reconhecidas e dados devidamente justificados, apresentados

de maneira a possibilitar a adequada compreensao dos valores adotados.

Nao foi realizado levantamento topografico do terreno e
tampouco da constru¢ao. Considerou-se como a area de terreno a area que consta em
matricula e a area construida, a area que consta na Certiddo de Cadastro de Valor

Venal.

A responsabilidade técnica limita-se exclusivamente ao
escopo da avaliagédo imobiliaria, ndo abrangendo aspectos de natureza juridica ou de
engenharia que extrapolem as atribuicdes periciais, conforme previsto em legislacéo,

normas e regulamentos pertinentes.

Nao foram realizadas investigacées especificas quanto a
eventuais vicios em titulos, invasdes, 6nus reais, superposi¢cdo de divisas,
investigacbes de contaminagdes de solo, passivos ambientais ou quaisquer outras

situacdes que nao estejam explicitadas nesta avaliagao.
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VIIl - QUESITOS

VIIl.1 — QUESITOS DO CONDOMINIO-EXEQUENTE (FLS. 299/300)

01 — Qual a localizacdo exata do imovel?

RESPOSTA: Conforme Capitulo Ill.1, o imdével avaliando esta localizado no LOTE 7
da Quadra 5 do Loteamento denominado “CONDOMINIO ARUJAZINHO | Il lII”,
situado na Estrada dos Indios, n° 1150, no municipio de Aruja, com drea de terreno
de 1.115,99 m2

02 — Quais sdo as dimensoes do terreno e da area construida?

RESPOSTA: Conforme Capitulo Il, as dimensdes do terreno de Matricula n°® 49.877
do Cartorio de Registro de Iméveis da Comarca de Santa Isabel (fls. 251), cuja

descrigao é parcialmente reproduzida a seguir:

[...] IMOVEL: Lote 07 (sete), Quadra 05 (cinco), Area de 1.115,99 m? (um mil,
cento e quinze metros e noventa e nove decimetros quadrados), situado no
loteamento denominado “ARUJAZINHO [ Il llI”, perimetro urbano no Municipio
de Aruja/SP, com as seguintes metragens e confrontagées: Mede 20,00m de
frente para a estrada dos Indios; do lado direito de quem olha da referida Rua
mede 56,50m e confronta com o Lote 8 da Quadra 5; do lado esquerdo mede
53,50 e confronta com o Lote 6 da Quadra 5, nos fundos mede 20,30m e
confronta com os Lotes 15, 16 e 17 da Quadra 5, encerrando a area acima. [...]
(Fonte: Visualizagdo de Matricula n® 49.877 — RI Santa Isabel - SP; fls. 251;

reprodugéo parcial)

Conforme apresentado no Capitulo V.1, conforme Ficha Cadastral junto a
Municipalidade e carimbo do Projeto de Substituicdo, a area total construida é de
313,68 m2.
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03 — Quais sédo as caracteristicas construtivas (numero de cémodos, pavimentos,

materiais utilizados, estado de conservagéo etc.) do imovel?

RESPOSTA: Conforme fotografias do Capitulo IV e analise do Capitulo V.2, o imovel
avaliando possui Padrao Construtivo 2.6 - Casa Padrao Superior e Estado de
Conservacao: f — necessitando de reparos simples a importantes;

Quanto aos comodos, apresentou-se no Capitulo V.1, reprodugdes parciais da planta
do imovel. De forma geral, verifica-se que a edificag&o principal possui, no térreo: sala
de estar e jantar, cozinha, copa, lavanderia e despensa; no pavimento intermediario: 4
dormitérios (sendo 2 suites), e banheiro; No pavimento superior: sala de estar intimo
(sala de cinema); No pavimento inferior (garagem), ha garagem e dormitério (suite)

com escritorio e closet.

04 — O imoével esta devidamente registrado no Cartério de Registro de Imoéveis

competente? Caso positivo, qual a matricula e a descrigdo constante no registro?

RESPOSTA: Para resposta ao presente quesito, pede-se reportar a fls. 251.

05 — Existem 6nus, gravames, ou qualquer tipo de restricao registrada sobre o imoével?

RESPOSTA: A resposta ao presente quesito extrapola o escopo da pericia, cujo

objeto se restringe a avaliagdo do imével de matricula n° 49.877.

06 — O imovel possui benfeitorias? Em caso afirmativo, elas estdo devidamente

regularizadas e agregam valor ao imoével?

RESPOSTA: Sim. Sobre o terreno, consta erigida edificagao residencial. Esclarece-se

que no Capitulo V.1, foi apresentada a planta do imével e a Ficha Cadastral junto a
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Municipalidade de Aruja. Ademais, na Matricula n°® 49.877, conforme fls. 251, néo

consta a averbacao da edificagao construida.

07 — Existem fatores que possam depreciar o valor do imével, como problemas

estruturais, inadimpléncia de taxas e impostos, ou localizagdo em areas de risco?

RESPOSTA: Quanto aos fatores que depreciam ou valorizam o valor total do imovel
(terreno e benfeitoria), estes foram apresentados no Capitulo V.3.1.2 — Tratamento por

Fatores e no Calculo do valor da Benfeitoria (Capitulo V.3.2).

Em que pese inadimpléncia de taxas ou impostos, trata-se de analise que extrapola o

escopo da pericia de engenharia.

08 — Qual é o valor de mercado do imoével considerando suas caracteristicas,

localizag&o, e comparando com imoéveis semelhantes na regido?

RESPOSTA: Conforme Capitulo V.3, o valor do imével avaliando é de R$

1.900.000,00 (um milhao e novecentos mil reais).

09 — Existem tendéncias de valorizagdo ou desvalorizagdo no mercado imobiliario da

regido onde o imovel esta localizado?

RESPOSTA: Os imoveis da regido sofreram valorizacdo apos o periodo de pandemia,
onde houve elevado fluxo de pessoas das capitais para Condominios Fechados em
cidades préoximas, como no caso. Cabe esclarecer que a tendéncia de valorizagao ou
desvalorizagdo do mercado imobiliario ja esta embutida no valor calculado, uma vez

que o mercado se adianta as tendéncias.
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10 — Qual é o uso atual do imoével?

RESPOSTA: O imodvel avaliando é de uso residencial.

11 — O uso do imével esta de acordo com o plano diretor e as normas urbanisticas

municipais?

RESPOSTA: Nao foram disponibilizados ao perito o projeto aprovado ou qualquer
certidao emitida pela Municipalidade quanto a sua aderéncia ao plano diretor e normas
urbanisticas Municipais. Cabe esclarecer, de toda forma, que foram disponibilizados ao

perito o projeto e a Ficha Cadastral do imdvel junto a Municipalidade de Aruja —

SP, que sao apresentadas no Capitulo V.1.

12 — Qual é o valor locativo estimado do imovel caso fosse alugado, considerando sua

localizacédo, condigbes e a média de mercado para imoveis semelhantes?

RESPOSTA: A resposta ao presente quesito extrapola o escopo da pericia
estabelecida no R. Despacho de fls. 296 e fls. 263/264, que é a AVALIACAO do
imovel objeto da Matricula n° 49.877 do Cartério de Registro de Iméveis da
Comarca de Santa Isabel (fls. 251).

13 — O imoével esta localizado em area de preservagdo ambiental ou possui alguma

restricdo ambiental?

RESPOSTA: Na Matricula de fls. 251 (reproduzida a seguir), ndo constam registradas

areas de preservacado ambiental ou restricdes ambientais.
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(LA

< IGARATA
SANTA ISABEL

% ° ESTADO DESAO PAULO - COMARCA DE SANTA ISABEL
% AVENIDA DA REPUBLICA, N* 334, 1* ANDAR, CENTRO

mﬁm.-.ua-um),mu(chm).m-utuq‘-a(-nu.m.m
motros e noventa e nove dm quadrados), sity no lo

“ARUJAZINHO | 11 I, perimetro urbano do Municiplo de Arujd/SP, com as seguintes metragens o
WMN.M“MMOMMMQMMﬂmmug
referida Rua mede 56,50m e confronta com o Lote 8 da Quadra 5; do lado esquerdo mede
53,50m o confronta com o Lote 6 da Quadra 5; nos fundos mede 20,30m o confronta com os Lotes
15, 16 ¢ 17 da Quadra 5, encermando a drea acima. 7
CADASTRO: SE11.15.07,14.000. Q\g,

WMMWMLM CNPJ 60.804.466/0001-00, pessoa
Juridica de direito privado, com sede na Avenida Nove de Jutho, 3229, 6* andar, sala 607, Jardim
2 Escritura plblica de 26/09/1988, pelo valor de NC2$ 9.520,95 (mooda da

época), registrada sob n® *R.3" na Matricula 13.616, em 17/05/1989; Escritura pdbiica de
20/09/1988, pelovalor de NCz$ 11.348,65 (moeda da época), registrada sob n® “R.2" na Matricula
14.508, em 01/02/1989; Escritura pdblica do 15/12/1983, pelo valor de Cr.$ 1.600.000,00 (moeda
da época); registrada sob n* "R.1" na Matricula 18.168, em 27/00/1684; Escritura pdblica de
271081952, pelo valor de Cr$ 300,00 (moeda da época), registrada na Transcriglo 6,067, em
" 08/09/1952; Carta do adjudicagio do 18/07/1954, pelo valor de Cr$ 726.000,00 (moeda da época),
mm'rnmnn.mmmm o, Escrituras .pdblicas de 10/08/1953 e
MIHO“MM&M\“MM(M&W) gl naT cdo 7.509,
om 23/07/1955, todas desta @ areg do p do solo, loteamento
denominado mlﬁ#mmummmnauemmm
288A, § 2° 0 286F), 51- D45/1973 e edtigo 67 da Lel 11.977/2009, e a regularizagdo do
olo 7 da’ sob n* "R.4", da matricula n* 47.430, em 25/04/2014,

VMWC.M).

Em consulta ao website mapa.onr.org.br (imagem a seguir) nao consta area de
preservacdo permanente onde se localiza o imoével avaliando, porém, para a
certificacdo desta constatagdo, é necessaria a consulta aos 6rgdos publicos

(Municipalidade, Secretaria do Meio Ambiente ou outros).

Restaurar Padrdo  Desatnar todas

Registro de Iméveis >
2 © Amblental v
© Areas de Preservagio
Permanente >
© Biomas >
I Cadastro Ambiental Rural >
Desmatamento >
C Exploragso Florestal >
Incéndios e Queimadas de
vegetagdo >
= Uso Restrito

Cultural >
Fundidrio >
@ Infragbes >

© Infraestrutura >

9 Mineragdo >

Zoom:18
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14 — Existem registros de contaminagdo do solo ou de outras questées ambientais que

possam afetar o valor do imoével?

RESPOSTA: Quanto a contaminagdo do solo, esta analise resta prejudicada. Nao
foram realizadas investigacbes especificas quanto a eventuais vicios em titulos,
invasdes, 6nus reais, superposicao de divisas, investigagdes de contaminagdes de
solo, passivos ambientais ou quaisquer outras situagdes que ndo estejam explicitadas

nesta avaliagédo, que ndo séo objeto da presente agéo.

Quanto a questbes ambientais, pede-se reportar ao quesito anterior.

15 — Ha previsao de obras publicas (como abertura de vias, construgdo de parques,

etc.) que possam impactar positiva ou negativamente o valor do imével?

RESPOSTA: Nao ¢ escopo da pericia analisar se ha ou n&o previsao de obras publicas
na regido. Esclarece-se que melhoramentos publicos na regidao que ja forem de
conhecimento publico e que eventualmente impactem positivamente ou negativamente
o valor do imével ja constam precificados, uma vez que o mercado se adianta as

previsdes.
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IX - ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente Laudo Pericial de 114 (cento e
quatorze) folhas digitadas de um lado s6, todas elas rubricadas, sendo a ultima datada

e assinada digitalmente pelo Perito Judicial.

O signatario agradece a honrosa nomeacao e coloca-se a

disposicao deste R. Juizo para o que se julgar necessario.

Nestes termos
P. Deferimento.
Aruja, 30 de julho de 2026.

FABIO EIJI OGATA NAKAMURA

Membro Titular IBAPE-SP n° 2.160
Engenheiro Civil
CREA-SP n25.068.957.199/D
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

e g COMARCA DE ARUJA

S d & P FORO DE ARUJA

* * 12VARA

3 DK FEVEREIRO DE 04 Avenida Albino Rodrigues Neves, 394, Center Ville - CEP 07400-000,
Fone: (11) 2833-8651, Aruj&SP - E-mail: aruja@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao PUblico: das 13h00min as17h00min

DECISAO
Processo Digital n°: 0000630-23.2020.8.26.0045
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Arujazinho I, li elii
Executado: Fabricio Roger Baccelli de Oliveira e outro

Juiz(a) de Direito: Dr(a). GUILHERME LOPES ALVES PEREIRA

Vistos.

Fls. 336/449: Trata-se de laudo pericial de avaliagdo do imdével
penhorado nos autos (Lote 07, Quadra 05, Condominio Arujazinho I, Il e Ill, Matricula n°
49.877 do CRI de Santa Isabel).

Intimadas as partes (fl. 452), a parte exequente manifestou sua
expressa concordancia com as conclusdes do Perito (fl. 455), enquanto os executados
guedaram-se inertes, deixando transcorrer o prazo sem impugnacéo (certidao de fl. 456).

Analisando o laudo acostado, verifico que o expert observou as
normas técnicas aplicaveis a espécie, fundamentando adequadamente a sua concluséo,
nao se constatando qualquer vicio ou irregularidade a macular o trabalho apresentado.

Sendo assim, diante da concordancia do credor e do siléncio dos
devedores, HOMOLOGO, para que produza seus regulares efeitos de direito, o laudo
pericial de fls. 336/449, fixando o valor do imével em R$ 1.900.000,00 (um milh&o e
novecentos mil reais), valido para a data-base de junho de 2026. O valor da avaliacdo
deverd ser devidamente atualizado pela Tabela Pratica do E. TIJSP até a data da
alienacéo.

Fls. 450/451: DEFIRO o levantamento do saldo remanescente
dos honorarios periciais depositados nos autos (fls. 327/328). Expeca-se, com celeridade,
0 respectivo Mandado de Levantamento Eletrénico (MLE) em favor do Sr. Perito FABIO
ElJl OGATA NAKAMURA, observando-se os dados bancarios indicados no formulario de
fl. 451.

Para o regular prosseguimento do feito rumo a expropriacdo do
bem, INTIME-SE a parte exequente para que, no prazo de 15 (quinze) dias:

a) Apresente planilha atualizada e discriminada do débito
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12VARA
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Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

TRIWUNAL I JUSTRC A

exequendo;

b) Traga aos autos certiddo atualizada da matricula do imovel
(expedida ha menos de 30 dias), para fins de verificacdo de eventuais 6nus, gravames e
coproprietarios a serem intimados.

Sem prejuizo, defiro o pedido de alienacdo em leildo judicial
eletronico.

Para a realizacdo do leildo, nomeio leiloeiro oficial o(a)
FERNANDO JOSE CERELLO GONCALVES PEREIRA - JUCESP N° 844, regularmente
habilitado(a) perante o E. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Intime-se.

O leildo devera ser realizado em dois pregdes, pelo prazo minimo
de 3 dias o primeiro e 20 dias o segundo.

No primeiro pregdo, ndo serdo admitidos lances inferiores ao valor
de avaliagdo do bem.

N&o havendo lance superior & importancia da avaliacdo, seguir-se-
a, sem interrup¢ao, a segunda etapa, que se estendera por no minimo 20 (vinte) dias e
se encerrard em dia e hora previamente definidos no edital.

No segundo pregdo serdo admitidos lances ndo inferiores a 60%
da ultima avaliacao atualizada ou 80% do valor de avaliagdo atualizada, caso se trate de
imovel de incapaz.

A atualizacdo devera ser pela Tabela Pratica do Tribunal de
Justica para os débitos judiciais comuns.

O pagamento devera ser feito de uma Unica vez, em até 24 horas
apos ter sido declarado vencedor pelo leiloeiro.

Desde logo, fixo a comissédo do leiloeiro em 5% sobre o valor da
arrematacao, a ser paga pelo arrematante, ndo se incluindo no valor do lance, o que
deverd ser informado previamente aos interessados.

O leildo sera presidido pelo leiloeiro oficial, em portal virtual que
atenda a regulacao especifica, no qual serdo captados lances, observados os patamares
minimos acima estabelecidos.

Os interessados deverdo cadastrar-se previamente no portal para
gue participem do leildo eletrbnico fornecendo todas as informacgdes solicitadas.

Durante a alienacdo, os lances deverdo ser oferecidos
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diretamente no sistema do gestor e imediatamente divulgados on-line, de modo a
viabilizar a preservacdo do tempo real das ofertas.

Somente serd realizada segunda tentativa de leildo caso o
primeiro nao conte com nenhum lance valido durante todo o periodo previsto.

O procedimento do leildo deve observar o disposto nos artigos 886
a 903, do Cdbdigo de Processo Civil, assim como o Provimento CSM n° 1625/2009 e art.
250 e seguintes das Normas de Servico da Corregedoria Geral de Justica do E. Tribunal
de Justica do Estado de S&o Paulo.

Cabera ao leiloeiro efetuar a publicacdo do edital no sitio
eletrénico previamente designado por este fim de acordo com as normas administrativas
do Tribunal.

O edital deve conter todos os requisitos estabelecidos no art. 887,
do Cddigo de Processo Civil. Devera constar do edital, também, que:

- 0s bens serdo vendidos no estado de conservacdo em que se
encontram, sem garantia, constituindo 6nus do interessado verificar suas condi¢fes,
antes das datas designadas para as alienacdes judiciais eletronicas.

- 0 arrematante arcara com os débitos pendentes que recaiam
sobre o bem, exceto os decorrentes de débitos fiscais e tributarios conforme o artigo 130,
paragrafo Unico, do Cddigo Tributario Nacional, e exceto os débitos de condominio (que
possuem natureza propter rem), os quais ficam sub-rogados no preco da arrematacéo.

- O interessado em adquirir 0 bem penhorado em prestacdes
podera apresentar: (i) até o inicio da primeira etapa, proposta por valor ndo inferior ao da
avaliacdo; (ii) até o inicio da segunda etapa, proposta por valor que nao seja inferior a
60% do valor de avaliagdo atualizado ou 80% do valor de avaliagdo atualizado, caso se
trate de imével de incapaz.

A publicacédo do edital devera ocorrer pelo menos 5 dias antes da
data marcada para o leilao.

Ficam autorizados os funcionérios do leiloeiro, devidamente
identificados, a providenciar o cadastro e agendamento, pela internet, dos interessados
em vistoriar o bem penhorado, cabendo aos responsaveis pela guarda facultar o ingresso
dos interessados, designando-se datas para as visitas.

Igualmente, ficam autorizados os funcionarios do leiloeiro,
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devidamente identificados, a obter diretamente, material fotografico para inseri-lo no
portal do Gestor, a fim de que os licitantes tenham pleno conhecimento das
caracteristicas do bem, que serdo vendidos no estado em que se encontram.

No mesmo prazo, deverdo ser cientificados o executado e as
demais pessoas previstas no art. 889, do Cdédigo de Processo Civil, cabendo a parte
requerente requerer e providenciar o necessario.

Sem prejuizo, para a garantia da higidez do negécio, fica
autorizado que o proprio leiloeiro encaminhe também as comunicacdes pertinentes,
juntando posteriormente aos autos.

Comprovado o recolhimento das despesas necessarias, intime(m)-
se executado(s), na pessoa de seu advogado, ou, ha auséncia ou quando representado
pela Defensoria, pessoalmente, por via eletronica ou carta direcionada ao endereco de
citacdo ou ultimo endereco cadastrado nos autos.

Registre-se que, se o executado for revel e néo tiver advogado
constituido, ndo constando dos autos seu endereco atual ou, ainda, ndo sendo ele
encontrado no endere¢o constante do processo, a intimacdo considerar-se-a feita por
meio do proprio edital de leildo.

A presente decisdo, assinada digitalmente, servira como carta,
mandado ou oficio, para comunicacdo do executado e demais interessados, bem como
ordem judicial para que os funcionarios do leiloeiro possam ingressar no local onde o bem
a ser leiloado se encontra.

Cumpra-se na forma e sob as penas da Lei.

Intime-se.

Aruja, 16/10/2026.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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