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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA JUDICIAL
DA COMARCA DE SANTA CRUZ DO RIO PARDO, ESTADO DE SAO PAULO.

Processo n.21000186-82.2016.8.26.0539

CLAUDIA ELAINE BOTELHO SALIBA, engenheira civil,
CREA n.2 5060476685/D, perita nomeada nos autos da Faléncia de
Empresarios, Sociedades Empresariais, Microempresas e Empresas de
Pequeno Porte -Recuperacdo judicial e Faléncia em que Kpmg Corporate
Finance Ltda e outros, figuram como representantes e requerentes, com
respeito e acatamento, vem a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar as

seguintes conclusdes:

Rua Paulo Portezan, 20 — (14) 99772-0740 - Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.
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LAUDO DE AVALIACAQ

1.1 OBJETIVO E FINALIDADE DA AVALIACAO

O objetivo do presente trabalho é produc¢ao de prova
pericial para avaliar, de forma técnica, o valor de mercado de dois imoveis

urbanos.

Imével 01, com matricula junto ao cartdrio de registro
de imdveis n. 12.261 (fls. 13.049 a 13.053), localizado rua Fernando César Junior,
lote 01, quadra D, loteamento Bosque dos Eucalipto, na cidade de Santa Cruz do
Rio Pardo.

Imével 02, com cadastro municipal n. 7.591 e matricula
junto ao cartério de registro de imodveis n. 10.358 (fls. 13.043 a 13.048),

localizado rua Fernando César Junior, lote 02, quadra D, loteamento Bosque dos

Eucalipto, na cidade de Santa Cruz do Rio Pardo.

1.2 METODOLOGIA ADOTADA

Utilizado o método comparativo direto com
homogeneizacao de valores, onde na avaliagdo de imdveis urbanos reside na
sua capacidade de refletir o valor de mercado do imével, considerando suas

caracteristicas e as particularidades do mercado local, de forma mais precisa e
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confiavel. A homogeneizagao, por sua vez, ajusta as diferencas entre o imdvel
avaliado e os imdveis comparados, garantindo uma comparacdao mais justa e
precisa.

O método comparativo direto utiliza dados de mercado,
0 que garante que o valor avaliado seja mais proximo do valor real de venda do
imével, refletindo o mercado, podendo ser adaptado para diferentes tipos de

imodveis urbanos e diferentes contextos de mercado.

O método adotado encontra-se fundamentado na NBR
14653-1:2019 - procedimentos gerais e NBR 14653-2:2011 - avaliagdo de imdveis

urbanos.

1.3 NORMATIVA

O laudo técnico de avaliacao encontra-se fundamentado
na NBR 14653-1:2019 - procedimentos gerais e NBR 14653-2:2011 - avaliagdo de

imoveis urbanos.

1.4 CLASSIFICACAO DO LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

A classificacdo do laudo de avaliacdo do imével objeto
da pericia quanto a precisdo é Il e fundamentacao I, segundo NBR 14653-2:2011,
tabela 4 (figura 01 abaixo) e tabela 5 (figura 02 abaixo).
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ABNT NBR 14653-2:2011

Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao
no caso de utilizacao de tratamento por fatores

Graus [[1] 1} I
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 & 4 no Grau lll, Itens 2 e 4 no minimo Todos. no
Itens obrigatorios com os demais no minimo | no Grau Il e os demais b m‘) Grau |
no Grau Il no minimo no Grau |

Figura 01: trecho NBR 14653-2:2011 - avaliagdo de imdveis urbanos.

Tabela 5 — Grau de precisao nos casos de utilizacao de modelos
de regressao linear ou do tratamento por fatores

b v Grau
escricao

¢ 1 ] |
Amplitude do intervalo de confianca de 80 % = - -
em torno da estimativa de tendéncia central s90% EW% =H0%

NOTA Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50 %, nao ha classificacao do resultado
quanto a precisao e é necessaria justificativa com base no diagnéstico do mercado.

Figura 02: trecho NBR 14653-2:2011 - avaliagdo de iméveis urbanos.

Imével 01, com matricula junto ao cartério de registro

de imdveis n. 12.261 (fls. 13.049 a 13.053), localizado rua Fernando César Junior,

lote 01, quadra D, loteamento Bosque dos Eucalipto, na cidade de Santa Cruz do

Rio Pardo e area total de 750,00 mZ.

Imével 02, com cadastro municipal n. 7.591 e matricula
junto ao cartério de registro de imoveis n. 10.358 (fls. 13.043 a 13.048),
localizado rua Fernando César Junior, lote 02, quadra D, loteamento Bosque dos

Eucalipto, na cidade de Santa Cruz do Rio Pardo e area total de 750,00 mz2.
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Os dois imoveis tém como proprietarios Anderson

Maitan e sua esposa Marisa Nizoli Coelho Maitan.

LIVRO N.° 2 - REGISTRO

mmatrienls
‘ 12261 l

COMARCA DE SANTA CRUZ DO RIO PARDO - SP

Av. Cel. Clementino Gengalves, 523 - Vila Santa Aureliana - Fone: (14) 3372-9402
CNPJ: 49.879.695/0001-12

Edson Silva Trindade - Oficial

CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL

SCRPardo, 09 ge Maio de 19 B6

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOQS <

) de Santa Cruz do Rio Pardo

lww registradores, org. brivalidacao.aspx e digite o hash 8a0223d5-734-4330-aBee-711318d3bcd 5

I¥OVEL:~ Um lote de terremo, 8 ob nR0l da Quadra *D", Bem benfeitorisa

8do nesta cidade e Comarca, mo lugar dencminedo intmm'bo Bo squ e
dos Bucaliptoa B Rua Dois, noe seun ledo Impar @ a 55,5 metros da Rua -
Sete, com & dres de 750,00 metros quadrados, confromta.=e pels frente,
am 26..00 (vinte) metros; com = Euna Dois; do lesdo direito de quem olhs_
da citaeda Rua Dois, para o imdvel confronta-se com & dres da lazer IV
em 37,5 (trinta e sete metros & cinguenta) centimetros, do lado &3 -
quardo com o lote n?02, em 37,50 (trinta e sete metros e cinguentd) -
centimetros, o ﬁ.nalmen{a nos fundos com o lote me05 em 20,00 (vinte )

matros. ’ ; 5 x
PROPRIETA T LVA BIUMER EMPREERUIMENTOS IMO S LTDA, com Bé-
e-a AV, - L‘grn e Walo Cemar n y nes c 8, DOL/NF no5l,-
896,533/0001-05 e ocom Inscricep Estadual n26l2 012 263 e com contrato-
social registrado =sob n® 35202009997,
REGI STRO ANTERIOR :~ R.1/8.529 e R.4/8.529 122, deate Cartdrio. -
Consta dos Autos de Regiatro de Loteamento, junto ao Contrato Padrac a
clausala, com @8 seguinte redacso: Os compromissdrios compradores de ca
d a lote se comprometem @ congtrulr fossa sdépticp e pogo sbsorvente
segundo 8 NB.41, da ABNT, e nao inicier s ocupagac dos lotes, 8téd que_
estes melhorsmentos eatejam concluidoe. Nos lotes & Jusente, eerd rese
vada uma faixa de 0,50m, recaindo em gualsquer dos recuos latersis, =
n8o edificaveis, prevista mea clausula seguinte: para receber as dguas-
pluvisis ou equipementos subterrfneos, sarvir oa lotes 8 montente.-
Oa congrontaasrioa compradores de cads lote, se comprometem & utilizs.
lo exclusivemente pera construgap residenciel, gque deverso obedecsr o
que seguei- 1) recuo frontal de 7,00m, sendo gue nos dois primeiroa mg
tros, a conter da divisa do lote com @ Eua, neo poderd ter gualduer ae
paraceo_Tfisica, como muramento ou grade, nem mesmo cerca viva, apenas-
vagetacao rasteirs, 8té 0,30m de altura; 2) recuos laterais de 2,00m ;
3) projecap de drea construidas, até 504 da grea do lote; 4) drea mini-

ma consatruofda de 80,00 m2 ng mdximo, ume residencis por lote; 6)mo
méximo, dois pavimentos.
A Escrevente Autorizada:
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matricula n.° 12.261, fls. 13.049.
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LIVRO N.o 2 - REGISTRO ( \‘-. { CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL ’ de Santa Cruz do Rio Pardo

matricula f E:_ i ,‘f',j' -
l 10, 358 | ’{-11’.* v 'SCRPardo, 12 de Julho de 19 82

TMOVEL: Um lote d¢ terreno,sem benfeitorias,constante do lote ne02 -

to Bosque dos Euceliptos,d Rua neDois,no seu lado Impar,d 36,00 metros
da Rua n?Sete,com @ dres de 750,00 metros quedrados,confronta-se pela-
frente em 20,00 (vints) metros com a Rua n?Doisjdo lado direlto de -
quem olha de citede Rua n2Dois pare o imdével,confronte-se com o lote =
n20l em 37,50 {trinta e sete metres e cincoenta) centimetros;do lado -
esquerdo com o lote n203 em 37,50 (trinta e sete meiros e oincoanta; -
centimetros,e finalmente nos fundos com o lote n206 em 20,00 (vinte) -
metros,
PROPRIETARIO: SILVIA MEMER EMPREENDIMENTOS IMOBILILRIOS LID4,com séde
Venlda Dr.Cyrc de He110 Cemarinha_nibd6,neata cldade,inscrita no -
©GC.n251.896, 533/0001-05,00m Inscricac Bataduel n®612,012,263,00m Con-
tratp Social registradg sob ng35202009997,na Junta Comercial én Eatado
de Sao Paulo-JUCEZP,
REGISTRO ARTERIOR: R. 3/8.529 Le2,deste Certdrio.
T Escrevente Autorizadas

Ta.

R,1/10,358-Bn 12 de Julho de 1.984.

Por Esoriturs de OF de junho de 1,984,lavrada da £1s,189 do 12 de Yo -
tas n275,do Cartério do Registro Civil e Tabellonato do Distrito de -
Espirito Santo do Turvo,deste Munigipio e Comarca ,subscrita pelo Tabe-
liso Interino Amauri Apsrecido Simaoc,a proprietdéris supra qualificade-
no ato representada por seus sécios,Eduardc Santos Bluger,engenheiro -
eivil,RG,n%4,823,851-5P e do cic.nﬁé27.017.348-34 e Jogo Patista Car -
valho e Silva,sengenheire agronome,RG.n26,969.015-ep e de oic sob n? -~
856,124,688-15,brasileiros,casados,residentes nesia cldade,vendeun o -
inével objete da matricula a Iw@ ALC DA SIIVA, comerciante,RG-
5,107, 716-5P,casade sob o regime da comunhao universal de bens sntes -
da Lei n®6.515/77,com MARIA DO ROSARIO SILVA, do lar,RG.n%10,986,404 -
gP,portadores do clc.em conjunto Tt 201, . 18-53,1:"311-11-0-,:0-1&-11-
te8 nesta cidade,por G$1500,000,00,Pela vandcdo;a fol epresentada ao -
Cartério de Fotas onde ficou arquivada a “ertidao Negaiiva de Debito -
CND do MPAS/TAPAS scb n20853,Consta da escritura a ssguinte cleusuls -
0 compredor se compromete a cousiruir nos referidos imdveis <fossa -
septice e poge absorvente & nao iniciar scupagao dos lotes até que es-
tes melhorementos estejem concluidos nes lotes o jusente serd ressrve-
da ume faixe de 0,50 metros,rscaindo em quelquer dos recuos laterais -
edificavels previste na clsusula seguinte:para receber as dguas plu -
viais ou squipsmentos subteraneas a seryir os lotes no montante & uti-
1izar-ss sxclusivemente para a construgaeo residencial que deveré obeds
cer © qua segus,recuo frontel de T:metros,sendo que nos dois primeires
metros a contar da divigs do lote com & rua,nac poderpa digo nao pode-
ré ter qualquer sepgracac fislca,com nurante ou grade,nen memao COroa-
vive,spenas vegetageo rgsteira até 0,30 neiros de altura,recuos late -
rais de 3 metros progngao de drea construida,até 50% de dres do lote -
dres minime construida de 0,00 metros no méximo uma residencla pog -
lote,no maximo dois psvimentos,todo @ qualguer projeto de construgeo -
deverd sey sutmetidp & aprovacao da vendedora,aptes de ser submetido -
a parovagao dos orgaocs ﬁblicos competentes,2 nao inicier quaiqu digo-

guaisguer edifloagoes n odjeto d§sto contrato sem observar o cum
-

primento no disposto da P
Tereza Oshikawa:

A Escrevente Autorizeda:

@8 Quadre D,situsdo nesta cidede e Comarca,no lugar denominado loteaman|

Figura 04: matricula n.° 10.358, fls. 13.043.
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Figura 06: localizagdo dos imdveis (fonte: google maps).
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1.1 DESCRICAO

II.1.1 imovel 01

Um lote de terreno sob n.c 01, quadra D, com 20,00
metros de frente e fundos e 37,50 metros de frente aos fundos em ambos os lados
e area total de 750,00 m?, distante 56,50 metros da rua Jodo Bianchi, descricao
constante da matricula n. 12.261 junto ao cartério de registro de iméveis (fls.
13.049 a 13.053), localizado na rua Fernando César Junior, condominio de casas

denominado Bosque dos Eucaliptos, na cidade de Santa Cruz do Rio Pardo.

11.1.2 imovel 02

Um lote de terreno sob n.c 02, quadra D, com 20,00
metros de frente e fundos e 37,50 metros de frente aos fundos em ambos os lados
e area total de 750,00 m?, distante 36,00 metros da rua Jodo Bianchi, descricao
constante da matricula n. 10.358 junto ao cartério de registro de imédveis (fls.
13.043 a 13.048), localizado na rua Fernando César Junior, condominio de casas

denominado Bosque dos Eucaliptos, na cidade de Santa Cruz do Rio Pardo.

I1.2 LOCALIZACAO

Os dois imoveis situam-se em area urbana, na Zona
urbana - Z1 (conforme zoneamento constante do Plano Diretor do municipio de
Santa Cruz do Rio Pardo - figura 07 abaixo), relativamente préximos da regiao
central da cidade, com prédios de padrdo construtivo alto e residencial, em

condominio de casas residénciais.

Rua Paulo Portezan, 20 — (14) 99772-0740 - Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.
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IMOVEIS
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Figura 07: zoneamento urbana do Plano Diretor.
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IMOVEIS

Figura 08: localizagdo do imével - areas (fonte: google maps).
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Figura 09: localizagdo do imoével (fonte: google maps).
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Figura 10: localizagdo do imével (fonte: google maps).
Figura 11: localizagido dos imdveis (fonte: google maps).
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I1.3 INFRAESTRUTURA

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos:
calcamento, ruas pavimentadas com guias e sarjetas, energia elétrica, distribuicdo
de agua, rede coletora de esgoto. Localizado em regido com densidade

demografica média.

11.4 APROVEITAMENTO DO IMOVEL

Os imodveis objetos da pericia encontram-se em
condominio residencial de alto padrao, tendo como aproveitamento eficiente a

construcao de residéncia unifamiliar.

Ambos os imodveis estdo integrados em uma unica

residéncia, sem delimitacao fisica entre os lotes.

Rua Paulo Portezan, 20 — (14) 99772-0740 - Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.
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Figura 12: localizagdo dos imdveis (fonte: google maps).

Foi efetuada vistoria para verificacdo do imével, a qual
ocorreu no dia 11 de agosto do 2025, com acompanhamento do proprietario do
imovel, senhor Anderson Maitan e da representante da Kpmg Corporate Finance

Ltda, doutora Mareliza Jorge Luna.

Rua Paulo Portezan, 20 — (14) 99772-0740 - Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.
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Figura 15: vista do imével 02 pela rua Fernado Cesar, pertencente ao imével total residencial.

Figura 16: vista do imével 02 pela rua Fernado Cesar, pertencente ao imével total residencial.

Rua Paulo Portezan, 20 — (14) 99772-0740 - Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.
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Rua Paulo Portezan, 20 — (14) 99772-0740 - Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.
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IMOVEL 02

IMOVEL 01

Claudia E. Botelho Saliba
Engenheira Civil — CREA/SP n.° 5060476685/D
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Figura 25: vista do imével 02.

Figura 26: vista da garagem que encontra-se parcialmente construida no imével 02. Ndo possui ligagdo estrutural
com a outra construc¢io, apenas com calha de captacdo de dgua pluvial em comum.

Rua Paulo Portezan, 20 — (14) 99772-0740 - Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.
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Utilizado o método comparativo direto de dados de
mercado com homogeneizacio de valores, fundamentado na NBR 14653-
1:2019 - procedimentos gerais e NBR 14653-2:2011 - avaliagdo de imdvelis.

Apresentado e explicado no item 1.2 acima.

Foi efetuada pesquisa junto a imobiliarias, a fim de

obter informacdes basicas e concretas dos imoveis ofertados recentemente.

Com vistas a aprimorar a precisdo dos resultados,
aplicou-se o procedimento de homogeneizacao de valores, que consiste na
utilizacdo de fatores de ponderacdo para adequar os precos unitarios ofertados as

caracteristicas do imovel avaliando.

O processo de homogeneizagdo considerou os seguintes
fatores:

ff (fator de fonte): pondera a confiabilidade da
informacao obtida;

ft (fator de transposicdo): ajusta valores em funcdo de

diferencas de localizagdo ou situagdo de mercado;

fa (fator de drea): corrige a influéncia da diferenca de
dimensoes entre o imével avaliando e os iméveis pesquisados, sendo aplicado
conforme o expoente n (0,250 para diferenca de areas < 30% e 0,125 para

diferenca > 30%)).

Rua Paulo Portezan, 20 — (14) 99772-0740 - Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.
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Para o valor homogeneizado temos:

Vi
Vhom: . Xffxftxfa
area

Onde:

Vhom = valor homogeneizado por metro quadrado

Vot = valor ofertado

Area = 4rea do imével ofertado

fr = fator de fonte

f; = fator de transposicao

fa = fator de area

= (area do imovel ofertado / drea do imével avaliando)»
onde n = 0,250 para diferenca de areas inferior a 30% ou

n = 0,125 para diferenca de areas superior a 30%

V.1 amostra 01

Informante: Rm Agro Imoveis - rua Belizario Teodoro Nogueira, 60, vila Joaquim Paulino
- Santa Cruz do Rio Pardo, (14) 99634-2731/ (14) 3372-2364/ (14) 98120-6043.
www.rmagroimoveis.com.br - c6d: 1464

Localizagdo: Bosque dos Eucaliptos, rua Pedro Jacob Tavares - Santa Cruz do Rio Pardo
Area: 365,52 m2

Valor: R$ 370.000,00

Homogeneizagado:

ff=0,95

ft=1,00

fa=(365,52/750,00)0250 = 0,835531

Rua Paulo Portezan, 20 — (14) 99772-0740 - Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.
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Para o valor homogeneizado temos:

Vi
Vhom :,—xffxftxfa

area

Assim:

Vhom= R$ 803,48/m?

Figura 31: foto da amostra 01.

V.2 amostra 02

Informante: Ernesto Imdveis - rua Catarina Etsuco Umezu, 398, centro - Santa Cruz do
Rio Pardo, (14) 3372-4500 / (14) 99726-4182 - www.ernestoimoveis.com.br -
referéncia: TE167672

Localizagdo: Bosque dos Eucaliptos, rua Fernando César - Santa Cruz do Rio Pardo

Area: 400,00 m2

Valor: R$ 600.000,00

Homogeneizagado:

fr=0,95

f=1,00

fa=(400,00/750,00)0250 = 0,854574

Rua Paulo Portezan, 20 — (14) 99772-0740 - Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.
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Para o valor homogeneizado temos:

f
Vhom:,o xffxftxfa
area

Assim:

Vhom=R$ 1.217,77/m2

Figura 32: foto da amostra 02.

V.3 amostra 03

Informante: Juliana Claudino, Ernesto Imoéveis - rua Catarina Etsuco Umezu, 398, centro
- Santa Cruz do Rio Pardo, (14) 3372-4500 / (14) 99726-4182 -
www.ernestoimoveis.com.br -

Localizagdo: Bosque dos Eucaliptos, rua Fernando César - Santa Cruz do Rio Pardo

Area: 1.000,00 m2

Valor: R$ 1.000.000,00

Homogeneizagdo:

fr=10,95

ft=1,00

fa=1(1.000,00/750,00)0250 = 1,074570

Rua Paulo Portezan, 20 — (14) 99772-0740 - Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.
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Para o valor homogeneizado temos:

_ Vﬂf
Vhom_ . Xffxftxfa
area

Assim:

Vhom= R$ 1.020,84/m?

Figura 33: foto da amostra 03.

tabela com todos valores de homogeneizacao

amostra 01 amostra 02 amostra 03
valor ofertado R$ 370.000,00 | R$600.000,00 | R$ 1.000.000,00
4rea ofertada (m?) 365,52 400,00 1.000,00
fator de fonte 0,95 0,95 0,95
fator de transposicdo 1,00 1,00 1,00
fator de area 0,835531 0,854574 1,074570
valor homogeneizado por m? RS 803,48 RS 1.217,77 RS 1.020,84

Figura 34: tabela com valores obtidos com a homogeneizacgao de valores.

Rua Paulo Portezan, 20 — (14) 99772-0740 - Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.
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V.5. localizacao das amostras

amostra 03

amostra 01

-

Figura 35: mapa com a localiza¢do das amostras e dos iméveis da pericia.

V.6 tratamento estatistico

V.6.1 rol amostral homogeneizado

Amostra 01: R$ 803,48/m?2
Amostra 02: R$ 1.217,77 /m?
Amostra 03: R$ 1.020,84/m?

v.6.1 média das amostras

A média das trés amostras é:

X = Y (Xi)/nX

Rua Paulo Portezan, 20 — (14) 99772-0740 - Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.
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=R$ 1.014,03/m?

Valor referéncia do terreno (para cada imével): R$ 1.014,03 /m?

Valor referente a data de agosto/setembro de 2.025.

V.7 benfeitorias

O imo6vel 01 possui muro frontal e na lateral direita
(figuras 13, 14, 22 e 23 acima), ja o imovel 02 possui muro frontal e parte de
garagem compartilhada com outro lote. (figuras 15, 16, 22, 23, 24, 25, 26 e 27

acima).

Para determinar o valor da garagem compartilhada com
outro lote, foi utilizado o Método do Custo de Reprodugdo, considerando o padrao
construtivo, a idade aparente, a vida util, e o Método de Cdlculo de Depreciagdo.
Foi utilizado o nivel de rigor expedito. Utilizou-se o tipo de construcao “padrao
médio”, em virtude do padrao da garagem, apesar do padrao do restante da

residéncia.

e Pelo Composi¢cdo do custo de reprodugdo tabela de CUB, SindusconSP, sem
desoneragdo - agosto /2.025)
Custo unitario (padrao médio) = R$ 2.530,53 /m?

Rua Paulo Portezan, 20 — (14) 99772-0740 - Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CLAUDIA ELAINE BOTELHO SALIBA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/09/2025 as 17:14 , sob o nimero WSCP2570033618

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000186-82.2016.8.26.0539 e codigo GNrRIqUi.



fls. 25645

Claudia E. Botelho Saliba
Engenheira Civil - CREA/SP n.° 5060476685/D

Custo unitario basico no Estado de Séo Paulo*, agosto de 2025 em R$/m®

Padrio Baixo Padrio Normal Padrio Alto
Custom® % més Custo m*  %més Custo m* % més
R-1 2.067.46 0.58 IR-1 2.530.53 022 I R-1 3.084.70 0.21
PP-4 1028,05 0,71 PP-4 2.358,75 021 R-E 247277 0,21
R8 1.838.05 088 R-8 210487 021 R-16 2679.50 0,14
PIS 1.431,72 0,72 R-16 2.045,20 0.10

segdo 8.3.5da NBR 12.72106

(*) Conforme Lei 4591 de 18 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagdo do Custo Unitario Basico nio foram incluidos os itens deseritos na

Custo da construgdo comercial, industrial e popular no Estado de Sdo Paulo, agosto de 2025 em R$/m*
CAL {comercial andares livres) e CSL{comercial - salas e lojas), Gl (galpdo industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrdo Normal

Padrao Alto

Custo m? % més

Custom® % més
RP1G 224775 041
Gl 1.184,86 0,35

Custo m* % més

CAL-8 244029 0.18 CAL-8 258212 0.21
CsL-8 2.108,13 0,13 csL-8 2267 26 015
CSL-18 2.808.52 0.14 CSL-16 208657 0.11

segdo 8.3.5 da NBR 12.721/06

(") Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na farmagdo do Custo Unitario Basico nio foram incluidos os itens deserios na

Fonte: Secon/SindusCon-SP

Figura 36: tabela CUB, SindusconSP, sem desoneracgdo - agosto/2025.

Tabela 1 — Caracteristicas principais dos projetos-padrao

Residéncia padrao baixo
(R1-B)

Residéncia unifamiliar

Residéncia padrdo normal
(R1-N)

Residéncia padrao alto
(R1-A)

Residéncia composta de
dois dormitdries, sala, banheiro,
cozinha e area para tanque

Area real: 58,64 mZ
Area equivalente: 51,94 m2

Residéncia composta de trés
Hormitdrios, sendo um suite
Com banheiro, banheiro social,
Eala, circulacdo, cozinha, area
e servico com banheiro e
varanda (abrigo para automével)f

Areareal: 106,44 m?
Area equivalente: 99,47 m?

Residéncia composta de

quatro dormitérios, sendo um suite
com banheiro e closet, outro

com banheiro, banheiro social,
sala de estar, sala de jantar e

sala intima, circulacdo, cozinha
area de servico completa e
varanda (abrigo para automovel)

Area real: 224,82 m?
Area equivalente: 210,44 m?

WSCP25700336189
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Figura 37: tabela - ABNT NBR 12721-2021.

e Pelo Método combinado de Ross-Heidecke (Método de Calculo de Depreciacao)
Estado da construgao: “e” reparos simples

i =30 anos (idade aparente)

Vu =50 anos (vida util)
i/Vy = 60,00%

Rua Paulo Portezan, 20 — (14) 99772-0740 - Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.
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Tem-se, pela tabela de Ross-Heidecke, em anexo:
K =57,40 (depreciacao fisica)

100k
100
0,426 onde d é o porcentual da depreciacao fisica

Q.
1l

Tabela de Ross-Heidecke

Depreciacao Fisica - Fator "k"

Idade em ESTADO DE CONSERVACAO
%de Vida a b 3 d e f
1,02 1,05 3,51 9,03 18.9 339
2,08 2,11 4,55 10,0 19.8 346
3,18 3,21 5,62 11,0 20,7 353
4,32 4,35 6,73 12,1 21,6 36,1
55 5,53 7,88 13,2 22,6 36,8
6,72 6,75 9,07 14,3 23,6 37,7
7,98 8,01 10,3 15,4 246 38,5
9,28 9,31 11,6 16,6 25,7 39,4
10,6 10,6 12,9 17,8 268 40,3
12,0 12,0 14,2 19,1 279 42,2
13,4 134 156 20,4 291 42,2
14,9 14.9 17,0 21,8 30,3 431
16,4 16,4 18,5 23,1 315 441
17,9 17,0 20 24,6 3238 45,2
19,5 19,5 21,50 26,0 34,1 46,2
21,1 211 231 27,5 354 47,3
22,8 228 24.7 29,0 368 48.4
24,5 24,5 26,4 30,5 38,1 49,5
26,2 26.2 28.1 32,2 39.6 50,7
28,8 288 29,9 33,8 41,0 51,9
29,8 298 316 355 425 53.1
31,7 31,7 33,4 37,2 44,0 54,4
33,6 33,6 35,2 38,9 45,6 55,6
355 355 371 40,7 47 .2 56,9
37,5 37,5 39,1 42,6 48,8 58,2
39,5 39,5 41,9 44,0 50,5 59,6
41,6 4186 43,0 46,3 52,1 61,0
43,7 43,7 451 48,2 53,9 62,4
45,8 458 47 .2 50,2 556 63,8
48,8 488 49,3 52,2 57,4 65,3
50,2 50.2 51,5 542 59.2 66,7
52,5 52,5 53,7 56,3 61,1 61,3
54,8 54,8 55,9 58,4 69,0 69,8
57,1 57,1 58,2 60,6 64,9 71,4
59,5 595 60,5 62,8 66,8 729
62,2 61,9 62,9 85,0 68,8 74,6
64.4 64.4 65.3 67,3 708 76,2
66,9 66,9 67,7 69,6 729 77,9
69,4 69.4 727 71,9 74.9 89.6
72,0 72,0 72,7 74,3 77,1 81,3
74,6 74,6 75,3 76,7 79,2 83,0
77,3 773 77,8 79,1 81,4 84,8
80,0 80,0 80,5 81,6 83,6 86,6
82,7 82,7 83,2 84,1 85,8 88,5
85,5 855 85,9 86,7 88.1 90.3
88,3 83,3 88,6 89,3 90,4 92,7
91,2 91.2 91.4 91,9 928 94 1
94,1 941 94,2 94,6 95,1 96,0
97,0 97.0 97 .1 97,3 97 .6 98,0
100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

a) Novo e) Reparos simples

b) Entre novo e regular f) Entre reparos simples e importantes
¢) Regular g) Reparos importantes

d) Entre regular e reparos simples h) Entre reparos importantes e s/valor

Figura 38: tabela de Ross - Heidecke.

Rua Paulo Portezan, 20 — (14) 99772-0740 - Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.
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e Da combinagdo dos métodos, tem-se:

V, =V, xd

Onde:
Vp = valor benfeitoria
V= valor total do prédio

d = porcentual da depreciagao fisica = 0,426

Sendo:

Vi=A: x R$2.530,53 /m?

Onde:
A= area total= 27,50 m?2
Assim:

Vb =R$ 29.645,16

VI.1 valor de cada imovel

De acordo com os calculos acima (item IV), foi apurado
que o imovel possui o seguinte valor unitario (Vu):

Vu=R$1.014,03/ m2

Rua Paulo Portezan, 20 — (14) 99772-0740 - Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CLAUDIA ELAINE BOTELHO SALIBA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/09/2025 as 17:14 , sob o nimero WSCP25700336189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000186-82.2016.8.26.0539 e codigo GNrRIqUi.



fls. 25648

Claudia E. Botelho Saliba
Engenheira Civil - CREA/SP n.° 5060476685/D

Sendo seu valor total dado por:

V:SXVU

Onde:

V =valor da area do imovel

S = area do imovel

Vy = valor unitario = R$ 1.014,03/ m2

Assim:
Para So1 = 750,00 m?

Vo1 = valor do imével 01 = R$ 760.523,08

Para So2 = 750,00 m?

Vo2 = valor do imével 02 = R$ 760.523,08

VI.2 valor total dos imoveis

Vr=R$ 1.521.046,17
(Um milhdo, quinhentos e vinte e um mil, quarenta
e seis reais e dezessete centavos)

VL3 valor da garagem parcialmente localizada no
imével 02

Vr=R$ 30.000,00
(Trinta mil reais)

Rua Paulo Portezan, 20 — (14) 99772-0740 - Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.
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Passo a responder aos quesitos apresentados pelo

requerente, fls. 24.640.

1 - HA limitacdo ambiental de preservacio de eventual

fauna/floresta/arvores existentes na area dos imoveis?

Resposta: Os imOveis ndo possuem limitacdao ambiental.

2 - Existe necessidade de retificacdo da area a ser registrada nas
matriculas das areas avaliadas? Se sim, quais sdo as retificagcdes e

providéncias necessarias?

Resposta: Ndo consta nos autos apontamento para
retificacdo de areas dos imoveis objetos das pericias. Ao CRI local, contudo, cabe

melhor avaliagdo de eventual retificacao.

3 - Ha benfeitorias realizadas no imével? Caso positivo, requer sejam
elencadas e valoradas todas as eventuais benfeitorias realizadas nos

imoveis periciados;

Resposta: O imdvel 01 possui muro frontal e na lateral
direita (figuras 13, 14, 22 e 23 acima), ja o imo6vel 02 possui muro frontal e parte
de garagem compartilhada com outro lote. (figuras 15, 16, 22, 23, 24, 25, 26 e 27
acima).. A garagem como um todo tem um valor de R$ 30.000,00 (Trinta mil

reais) (item V.7 acima).

Rua Paulo Portezan, 20 — (14) 99772-0740 - Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CLAUDIA ELAINE BOTELHO SALIBA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/09/2025 as 17:14 , sob o nimero WSCP25700336189

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000186-82.2016.8.26.0539 e codigo GNrRIqUi.



fls. 25650

Claudia E. Botelho Saliba
Engenheira Civil - CREA/SP n.° 5060476685/D

A ART (anotacao de responsabilidade técnica) referente

a este laudo de avaliacao pericial esta registrada sob o n.° 2620251664638.

Na presente avaliacdo, assume-se que os elementos
constantes da documentacao oferecidos pelas partes estdo corretos e que sdo
confiaveis.

Considerando-se a situacdo de momento do mercado

imobiliario a venda dos imoéveis pode ocorrer por valor aproximado ao estimado.

Coloco-me ao inteiro dispor deste Egrégio Juizo para
quaisquer esclarecimentos, que porventura seja solicitado, encerro este laudo de
avaliacao.

Santa Cruz do Rio Pardo, 22 de setembro de 2025.

Claudia Elaine Botelho Saliba

Perita Judicial
Engenheira Civil
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