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I) CONSIDERACOES PRELIMINARES:

O presente Laudo de Avaliagao tem como objetivo apurar o valor de mercado do imével
localizado a Rua Antonietade Tillio,n" 51, ruade circulacao interna 4 do Condominio Residencial
Monte Carlo, Jardim Monte Carlo, na cidade de Assis - SP, que encontra-se penhorado na
totalidade na presente Demanda conforme registrado no Termo de Penhora a pagina 184.

No entanto, como foi encontrado dificuldade na prospec¢ao de imdveis com as mesmas
caracteristicas do imével avaliando em virtude dele estar passando por reformas/ampliagcdes,
o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que € o método de avaliagdo recomendado
pelas normas técnicas, nao podera ser utilizado, portanto, diante desta impossibilidade o método
a ser utilizado na avaliacado sera o Método Evolutivo, no qual o valor do terreno sera apurado
através do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e o custo de reproducao da
residéncia edificada no imével serd determinado através do Método da Quantificacdo de Custo,
conforme serd adequadamente detalhado durante o decorrer do Laudo de Avaliagao.

Todas as andlises e metodologias adotadas neste Laudo de Avaliacao seguirdo as
Normas Brasileiras publicadas pela ABNT aplicaveis a Engenharia de Avaliaces e obedecerao
as diretrizes técnicas recomendadas pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagcbes e Pericias
de Engenharia.

A Norma Brasileira oficial de avaliacdo de bens imdveis urbanos é a NBR 14653-2,
sendo valida para todo o territério nacional, entretanto como a prépria norma recomenda, serao
levadas em consideracéo as particularidades da regido onde se encontra o Imével.

II) VISTORIA:

A Vistoria ao imovel foi realizada na data de 24 de Marco de 2026, tendo inicio as 9:00
hrs, sendo que os trabalhos periciais foram acompanhados pelo Sr. Marcos Pires Carriel que
se identificou como atual proprietario do imével, ou seja, nenhuma das partes compareceu ou
enviou representantes.

Com o inicio dos trabalhos periciais foi constatado que no imével esta edificada uma
residéncia em alvenaria com area construida de 92.24 m2, contendo Sala Estar, Cozinha,
Banheiro, 02 Dormitorios, Area de Servigo e Abrigo para 02 Veiculos, sendo que na parte dos
fundos esta sendo construida uma Suite com Closet e uma Area de Lazer com Churrasqueira,
ou seja, a residéncia possui dois setores com padrdes construtivos distintos que deverao ser
avaliados individualmente conforme preconizado pelas normas técnicas.

O terreno em que a residéncia esta construida possui uma area registrada na Matricula
de 262.92 m2, no entanto, na mesma Matricula também esté registrado que o imovel possui
uma parte ideal da area comum do Condominio de 116.01 m2, no entanto, na avaliagdo somente
sera considerado a fracao do terreno correspondente a area privativa do imével, ou seja, a
area efetiva em que a residéncia esta construida que correspondente a area de 262.92 m2.

Com o levantamento de todas as informagdes relevantes para a avaliagdo e com a
finalizagcao do registro fotografico do imével a Vistoria foi concluida por volta das 10:30 hrs.
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lll) RESPOSTA AOS QUESITOS:

1) QUESITOS DO EXECUTADO (fls. 320/322):

1) Qual a localizacao exata do imével, incluindo bairro, rua e numero, e quais sao as
caracteristicas da regiao (residencial, comercial, mista, infraestrutura disponivel, etc.)?
R: O imével esta localizado na Rua Antonietade Tillio, n* 51, rua de circulacao interna 4 do
Condominio Residencial Monte Carlo, Jardim Monte Carlo, na cidade de Assis-SP, sendo que
o Jardim Monte Carlo € um bairro predominantemente residencial.

2) Descreva detalhadamente o imodvel, incluindo tipo de construcao (casa,
apartamento, etc.), numero de comodos, area total construida e area do terreno,
confrontacoes e benfeitorias.

R: No imovel esta edificada uma residéncia em alvenaria com area total construida de
92.24 m2, contendo Sala Estar, Cozinha, Banheiro, 02 Dormitérios, Area de Servigo e Abrigo
para 02 Veiculos, sendo que na parte dos fundos esta sendo construida uma Suite com Closet
e uma Area de Lazer com Churrasqueira, cuja area privativa do terreno é de 262.92 m2.

3) Qual o estado de conservacao geral do imével (bom, regular, ruim), destacando a
qualidade dos acabamentos, estrutura, telhado, pisos, paredes, esquadrias, instalacoes
hidraulicas e sanitarias, etc.?

R: De maneira geral,oimoével encontra-se em boas condicdes de conservacao/manutencao,
no entanto, foram constatadas algumas patologias na parede externa da Cozinha (adequacao
hidraulica) e no Muro frontal (fissuras).

4) O imdvel possui benfeitorias (reformas, ampliacées, melhorias) que agregam
valor? Em caso afirmativo, descreva-as detalhadamente, informe a data aproximada de
sua realizacao e estime seu impacto no valor do bem.

) R: Na parte dos fundos do imével esta sendo construida uma Suite com Closet e uma
Area de Lazer com Churrasqueira, no entanto, como esta ampliacdo ainda ndo esta concluida
este setor da residéncia sera avaliado levando em consideragéo esta situagao.

5) Existem vicios ou defeitos aparentes ou ocultos no imovel que possam depreciar
seu valor de mercado? Em caso afirmativo, descreva-os pormenorizadamente, informe
a origem e a extensao, e estime o percentual de depreciacao decorrente de cada um.

R: Conforme esclarecido no quesito 3, somente foram constatadas patologias na parede
externa da Cozinha (adequacéo hidraulica) e no Muro frontal (fissuras), no entanto, como sao
patologias de pequena gravidade elas pouco impactam na avalicao do imével, até porque, ao
que tudo indica elas devem ser corrigidas/eliminadas durante as obras que ainda estao
ocorrendo no imével.

6) O imdvel atende as normas técnicas e regulamentacoes municipais para uso
residencial? Ha alguma irregularidade que impeca ou dificulte a sua regularizacao ou
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comercializacao?
R: O imovel esta regularizado junto a PMA e néo foi constatado durante os trabalhos
periciais nenhuma irregularidade que possa impedir ou dificultar a sua comercializagéo.

7) Qual o valor de mercado atual do imével, considerando todas as suas
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, estado de conservacao, localizacao,
benfeitorias, eventuais vicios ou defeitos, bem como a situacao atual do mercado
imobiliario local, apresentando comparativos de imoveis similares na regiao?

R: Um valor de mercado considerado realista para o imével foi estimado no patamar de
R$ 380.000,00 (trezentos e oitenta mil reais), conforme detalhado no Tépico “VII - Resultado
da Avaliagdo’.

8) Apresente a metodologia de avaliacao utilizada, indicando os parametros, dados
de mercado, fontes de pesquisa e critérios técnicos que serviram de base para a
estimativa do valor do bem.

R: Ametodologia utilizada na avaliagdo do imével esta detalhada no Topico “V - Metodologia
e procedimentos utilizados”.

9) Existem fatores externos (como ruido excessivo, trafego intenso, proximidade de
areas de risco, zonas de desvalorizacao, etc.) que possam influenciar o valor do imovel,
positiva e negativamente? Descreva-os e quantifique seu impacto.

R: Nao foi constatado nenhum fator externo que possa impactar a avaliagao do imével.

10) O imédvel possui alguma restricao legal, ambiental, urbanistica ou 6nus real
(hipoteca, penhora, usufruto, etc.) que possa afetar sua comercializacao ou valor?
R: Nao.

11) Qual o valor de locacao estimado para o imével, considerando suas caracteristicas
e o mercado local?
R: Quesito prejudicado, pois os trabalhos periciais foram solicitados no sentido de apurar
o valor de mercado do imével, e ndo estimar o seu valor de locagao.

12) O atual ocupante do imével é o seu proprietario ou possuidor, tem contrato neste
sentido?
R: Durante os trabalhos periciais o Sr. Marcos Pires Carriel se identificou como atual
proprietario do imével, no entanto, ele ndo apresentou nenhum Contrato que comprovasse
esta situacao.

13) Ha alguma outra informacao relevante que o perito considere importante para a
justa e completa avaliacao do imovel, que nao tenha sido abordada nos quesitos
anteriores?

R: Na Matricula do imével estd registrado que o terreno em que a residéncia esta
construida possui uma area de 262.92 m2 e ele também possui uma area de 116.01 m2
correspondente a area comum do Condominio, no entanto, na avaliagdo sera considerado
somente a fracdo correspondente a area efetiva/privativa do terreno que é de 262.92 m2.
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IV - DESCRICAO DO IMOVEL:

1 — Descrigdo conforme Matricula n° 39.489:

REGISTRO GERAL | vanicuiane 39.489 Ficha_ O

LIVRO N.22 Assis 27 de janeiro de 2003.
o ASSIGS S.005 Q.341 L.0O01 (a.m.)
Distrito, Urbano [ C.P.M.
Municipio AERIR Rural []INCRA__, /\ -

b

Localizagiio_ COND. RESID. MONTE -
_CARLO - Rua Ernesto Nébile

bl

A 7
IMOVEL &
— CASA TERREA n.05, setor Z, com 47,02 m2, situada na Via de
Circulag&o interna 4, do CONDOMINIO RESIDENCIAL MONTE CARIOD, situado
na RUA ERNESTO NOBILE s/n, neste distrito, municipio e comarca de As—
8is/SP, com &rea privativa de terreno de 1,08813% ou 282,92 mZ, &reas
de Jardim e guintal 215,90 m2, fra¢8c ideal do terreno e das partes
comuns: 0,47042% ou 116,01 m2, perfazendo um total de 1,53855% ou
378,93 m2, gque integra um terreno medindo 10,20 m de frente; do lado
direito de quem da via olhs para o terrenc, mede 25,85 m, confrontan-
do~se com a unidade n.04; do lado esgquerdo mede 25,71 m, confrontando-
se com a unidade n.08; e, pelos fundos mede 10,20 m, confrontando—=ze
com 0 loteamento Jardim Monte Carlo, encerrandoc uma Area de 262,82 m2.
C. CONTRIBUINTE n.005/341/001 (a.m.).

2 — Descricao Técnica:

- Trata-se deumimével urbano localizado a Rua Antonieta de Tillio,n" 51, rua de circulagéao
interna 4 do Condominio Residencial Monte Carlo, Jardim Monte Carlo, na cidade de Assis-SP,
localizado nas proximidades da Avenida Rui Barbosa, que é a principal avenida da cidade de
Assis, 0 que facilita o acesso a outros bairros e cidades da regiao.

- O Jardim Monte Carlo é um bairro predominantemente residencial, e conta com uma
boa infraestrutura urbana, possuindo rede de energia elétrica, pavimentacao asfaltica, rede de
telefonia, cabeamento para Internet, redes de agua e esgoto, coleta de lixo e transporte
publico, além de também contar com pequenos comércios para o atendimento das residéncias.

- E 0 Condominio em que o imovel esta localizado € composto por outras residéncias e
conta com pavimentacéo asféltica, Portaria 24 horas, Area de Lazer e é bastante arborizado,
0 que o torna uma boa opcao de moradia.
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- No imével esta edificada uma residéncia com area total construida de 92.24 m2, que
possui Sala Estar, Cozinha, Banheiro, 02 Dormitérios, Area de Servico e Abrigo para 02
Veiculos, sendo que na parte dos fundos esta sendo construida uma Suite com Closet e uma
Area de Lazer com Churrasqueira, ou seja, como esta parte dos fundos ainda ndo esta concluida
faz com que ela seja avaliada individualmente, pois o seu padréo construtivo obviamente ainda
¢ inferior ao da residéncia principal.

- A residéncia principal possui uma area de 54.39 m2 e foi construida em alvenaria com
Laje em todos os ambientes, exceto no Abrigo de Veiculos que possui estrutura de madeira
sem forragdo, a cobertura € em telhas de barro sobre estrutura de madeira, estdo assentados
pisos ceramicos em todos os ambientes, as areas frias possuem revestimentos ceramicos até
o teto, as instalacdes elétricas e hidraulicas sdo embutidas, as Esquadrias sdo em metal, as
Loucas e Metais sanitarios sdo no padrao simples, as paredes sao rebocadas e a Pintura é em
Latex sobre reboco.

- A parte dos fundos possui uma éarea de 37.85 m2 e também foi construida em alvenaria,
no entanto, ela ndo foi executada com Laje, pois foi constatado a presenca de forro de gesso
sobre estrutura de madeira, a cobertura é em telhas de fibrocimento, e somente o Banheiro da
Suite encontra-se com revestimentos ceramicos, ou seja, todos os outros ambientes ainda estao
no contrapiso, as instalacées hidraulicas sdo embutidas e as instalacdes elétricas ainda nao
foram executadas, sendo constatado somente a instalagéo de caixas de passagem e conduites,
ainda nao foram instaladas as Esquadrias, as Loucas e Metais sanitarios, e as paredes estao
rebocadas, no entanto, ainda ndo foram pintadas.

- O terreno em que a residéncia foi construida tem uma area de 262.92 m2 e a topografia
€ inclinada, no entanto, como ele foi terraplanado atualmente a sua topografia € plana, e também
vale a pena registrar que o imével também possui uma area de 116.01 m2 registrada na
Matricula que corresponde a area comum do Condominio, no entanto, na avaliagdo sera
considerado somente a fracao correspondente a area efetiva do terreno que é de 262.92 m2.

- Também foi constatado que, de maneira geral, o imével estd em boas condicbes em
relacao a conservagao/manutencao, no entanto, foram constatadas patologias na parede externa
da Cozinha (adequacéao hidraulica) e no Muro frontal (fissuras), que por serem patologias de
pequena gravidade e que provavelmente serdo revisadas até a conclusao das obras néo tém
nenhum impacto relevante na avaliagao.

V - METODOLOGIA E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS:

Conforme esclarecido, para a avaliagao do imovel sera utilizado o Método Evolutivo,
sendo que o terreno serd avaliado através do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
que consiste na prospec¢ao de amostras de mercado que fornegam um parametro seguro em
relacédo ao valor de mercado do terreno, para tal serdao consideradas como amostras de mercado
outros terrenos que possuam caracteristicas semelhantes, e a residéncia edificada no imovel
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serd avaliada através do Método da Quantificacdo de Custo tomando como referéncia o valor
do CUB-Sinduscon/SP e o indice (Pc) determinado pela Tabela de Valores de Edificacbes de
Iméveis Urbanos disponibilizados pelo IBAPE/SP.

Sendo importante esclarecer que as amostras prospectadas durante a Pesquisa de
Mercado para a avaliagao do terreno, detalhadas no Anexo Il deste Laudo de Avaliagéo, serdo
homogeneizadas por fatores conforme preconizado na NBR-14653, sendo que os fatores
considerados serdo: Fator Oferta, Fator Localizagao, Fator Topografia e Fator Infraestrutura.

Para o saneamento dos valores amostrais sera utilizado o Critério Excludente de
Chauvenet e o tratamento estatistico serd embasado na Teoria Estatistica das Pequenas
Amostras (n < 30) com a distribuicao “t” de Student com intervalo de confianca de 80 %, sendo
que o respectivo relatério estatistico esta disponibilizado no Anexo |I.

O resultado obtido apdés o saneamento das amostras representara o valor do metro
guadrado do terreno (R$/m2), sendo necessario, portanto, que este valor seja multiplicado pela
sua area efetiva, que é de 262.92 m2, para a obtencao do seu valor de mercado, no entanto,
o relatério estatistico somente fornecera os limites minimo e maximo do intervalo de confianca,
cabendo ao Perito Avaliador arbitrar/definir o valor do metro quadrado do terreno dentro dos
limites deste campo de arbitrio, justificando a sua deciséo.

E para a avaliacao da residéncia edificada no imével sera utilizado como referéncia o
valor do CUB-Sinduscon/SP para a constru¢cdo de uma residéncia unifamiliar térrea (R-1) no
padrao normal para o més de Abril/26 (Anexo V), e também o indice (Pc) determinado na Tabela
de Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos disponibilizados pelo IBAPE/SP (Anexo V).

Também sera aplicado um coeficiente de depreciacédo, correspondente ao desgaste
natural de qualquer construcdo, que sera determinado através do Método de Valor Decrescente,
procurando assim atingir um valor realista para a residéncia edificada no imével, conforme
preconizado pelas Normas Técnicas, para tal serd utilizada a formula:

VB =CUB x Pc x Ab x (1 - R)"

Onde: VB = Valor das Benfeitorias
CUB = Sinduscon/SP (Abril/2026)
Pc = Tabela de Valores de Edificagbes de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP
Ab = Area das Benfeitorias
R = Raz&o de Depreciagao
n = Idade Aparente

Nesta linha, o Valor do Imével sera estimado pela soma direta do Valor do Terreno mais
o Valor das Benfeitorias, ou seja:

VI=VT +VB

Onde: VI = Valor do Imoével
VT = Valor do Terreno
VB = Valor das Benfeitorias

Av. Rui Barbosa, 1037 — Centro — Assis — SP — Fone: (18) 99676-6469 — celsohmsantos@bol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CELSO HENRIQUE MARQUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/05/2026 as 09:29 , sob o nimero WASI26700449782

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009190-06.2024.8.26.0047 e c6digo uBQpPtlz.



fls. 405

9

Celso Henrique Marques dos Santos
Engenheiro Civil— CREA: 0685012028

PERICIAS EM ENGENHARIA

VI - PESQUISA DE MERCADO:

Apesquisade mercado foi realizada prospectando um numero suficiente de informacoes
para a obtencdo de uma amostra representativa do valor de mercado para o terreno em
questao, foram prospectadas amostras de outros terrenos com caracteristicas semelhantes,
atendendo assim as recomendag¢des normativas e do IBAPE.

Foram prospectadas 07 amostras de mercado (Anexo Il), todas provenientes de ofertas,
ou seja, ndo foi obtida nenhuma informagéo de terrenos transacionados, também foi tomado o
cuidado de somente serem incluidas na amostragem terrenos a venda em bairros préximos,
pois somente foi encontrado um terreno a venda no Jardim Monte Carlo, o que é insuficiente
para que um parametro comparativo adequado possa ser formado, de qualquer maneira, como
as amostras serdo homogeneizadas o valor obtido refletira a realidade da regido.

As amostras de mercado foram levantadas junto as carteiras de Imobiliarias da cidade,
com grande experiéncia em negdcios realizados, sendo consideradas, portanto, confiaveis, até
porque foram coletadas dentro do principio da boa fé e através de contato com corretores
idéneos, alcangcando-se assim um parametro satisfatério e seguro para a avaliagéo, conforme
preconizado pelas Normas Técnicas.

VIl - RESULTADO DA AVALIACAO:

1 — Valor do Terreno (VT):

Conforme ja esclarecido, o valor do metro quadrado do terreno do imovel avaliando
devera necessariamente estar contido dentro dos limites do intervalo de confianga obtidos no
relatério estatistico disponibilizado no Anexo |, e cabera ao Perito Avaliador arbitrar/definir o
seu valor unitario dentro deste campo de arbitrio, justificando a sua decisao.

Neste cenario, como o relatério estatistico apontou como sendo de R$ 495,45/m2 o
Limite Inferior (Li) do intervalo de confianga e como sendo de R$ 609,45/m2 o Limite Superior
(Ls), e como o imdvel avaliando tem diferenciais positivos, tais como, estar localizado no
Condominio Monte Carlo, que conta com boa localizacao e infraestrutura, além de também ter
116.01 m2 da area comum do condominio, este Perito entende como sendo adequado definir
o valor do metro quadrado do terreno em um patamar acima do centro do intervalo de confianga,
neste contexto, o valor do metro quadrado do terreno avaliando sera considerado como sendo
de R$ 560,00/m2, conforme detalhado no relatério estatistico do Anexo I, portanto:

VT = Area Terreno (m2) x Valor Unitario (R$/m2)
VT = 262.92 m2 X R$ 560,00/m2
VT = R$ 147.235,20

Portanto o Valor do Terreno: VT = R$ 147.250,00
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CELSO HENRIQUE MARQUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/05/2026 as 09:29 , sob o nimero WASI26700449782

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009190-06.2024.8.26.0047 e c6digo uBQpPtlz.



fls. 406

10

Celso Henrique Marques dos Santos
Engenheiro Civil— CREA: 0685012028

PERICIAS EM ENGENHARIA

2 — Valor das Benfeitorias (VB):

Para a avaliagédo da residéncia/benfeitoria edificada no imével sera utilizado o Método
da Quantificacdo de Custos, sendo utilizado como referéncia o valor do CUB-Sinduscon/SP
para a construcao de uma residéncia unifamiliar térrea (R-1) no padrdao normal para o més de
Abril/26 (Anexo IV) e também o indice (Pc) determinado na Tabela de Valores de Edificagdes
de Imédveis Urbanos disponibilizados pelo IBAPE/SP (Anexo V).

No entanto, como foi constatado durante os trabalhos periciais dois setores distintos na
residéncia com padrdes construtivos diferentes, sendo eles: a residéncia principal edificada na
parte frontal do imovel; e a parte dos fundos, na qual esta sendo construida uma Suite com
Closet e uma Area de Lazer com Churrasqueira, cada setor da residéncia devera ser avaliado
individualmente, conforme preconizado pelas Normas Técnicas conforme detalhado abaixo:

1 — Residéncia principal (parte frontal):

O valor do CUB - Sinduscon/SP para a construcao de uma residéncia unifamiliar térrea
(R-1) no padrao normal para o més de Abril/26 é de CUB = R$ 2.578,86/m2 (Anexo V).

O indice disponibilizado pelo IBAPE/SP que melhor se encaixa no padrdo construtivo
constatado na residéncia principal é o referente a construcdo de uma Casa no Padrao Simples
com Intervalo de Precos Minimo, ou seja, Pc = 1,251 (Anexo V).

A area construida da residéncia principal é de Ab = 54.39 m2.

A razao de depreciacao (R) é estimada em 1,5% ao ano, Tabela IBAPE.

Pelo seu estado de conservacao estima-se que a residéncia principal esteja construida
ha aproximadamente 20 anos, ou seja, o fator n = 20.

Diante disto aplicando a férmula: VB = CUB x Pc x Ab x (1 — R)", teremos:

VB1 = R$ 2.578,86/m2 x 1,251 x 54.39 m2 x (1 — 0.015)?°
VB1 =R$ 175.470,50 x 0.7391
VB1 = R$ 129.690,25

Portanto o valor da residéncia principal: VB1 = R$ 129.700,00

2 — Parte dos fundos (ainda em construcao):

O valor do CUB - Sinduscon/SP para a construcao de uma residéncia unifamiliar térrea
(R-1) no padrao normal para o més de Abril/26 é de CUB = R$ 2.578,86/m2 (Anexo V).

O indice disponibilizado pelo IBAPE/SP que melhor se encaixa no padrao construtivo
constatado neste setor da residéncia que ainda esta em obras, € o referente a construcao de
uma Casa no Padrdao Econdmico com Intervalo de Pregos Médio, ou seja, Pc = 1,070 (Anexo V).

A area construida da parte dos fundos € de Ab = 37.85 m2.

A razao de depreciacao (R) é estimada em 1,5% ao ano, Tabela IBAPE.

No entanto, como a parte dos fundos ainda estd em obras, ndo ha qualquer depreciacao
a ser considerada na avaliagdo, portanto, o fator n = 0.
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Diante disto aplicando a férmula: VB = CUB x Pc x Ab x (1 — R)", teremos:

VB2 = R$ 2.578,86/m2 x 1,070 x 37.85 m2 x (1 — 0.015)°
VB2 = R$ 104.442,55 x 1.00
VB2 = R$ 104.442,55

Portanto o valor da parte dos fundos: VB2 = R$ 104.450,00

Ou seja, para a definicao do valor da residéncia/benfeitoria edificada no imovel sera
necessario a somatoria dos valores avaliados individualmente, portanto teremos:

VB = VB1 + VB2
VB = R$ 129.700,00 + R$ 104.450,00

Portanto o Valor das Benfeitorias: VB = R$ 234.150.00

3 — Valor do Imovel (VI):

Conforme ja esclarecido, o Valor do Imovel (V1) sera determinado pela soma direta do
Valor do Terreno (VT) mais o Valor das Benfeitorias (VB), nesta linha, teremos:

VI = VT + VB
VI= R$ 147.250,00 + R$ 234.150,00
VI= R$ 381.400.,00

Aplicando a premissa normativa de variacao de 1% (um por cento), conforme item 7.7.1
da NBR 14653-1, tem-se que:

VALOR DO IMOVEL = R$ 380.000,00
(trezentos e oitenta mil reais)
Data base: Maio de 2026
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VIl - GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO:

O presente Laudo Pericial foi classificado quanto a fundamentacdo em relagdo a
avaliacao realizada como sendo GRAU Il, uma vez que a maioria dos itens se enquadrou no
Grau Il da Tabela 2 da NBR 14.653-3, disponibilizada abaixo:

Tabela 2 NBR 14.653-3 — Classificacao quanto ao Grau de Fundamentacao

Descricao

Grau

Caracterizagao do
bem avaliando

Completa quanto as variaveis

consideradas a priori

Completa quanto as variaveis
utilizadas no modelo

Adocao de situagao
paradigma

Quantidade minima
de dados utilizados

4 (K+1) onde Ké o n° de
variaveis independentes

3 (K+1), onde K é o n°de
variaveis independentes

2 (K+1), onde K é o n°de
variaveis independentes

Apresentacao
dos
dados

Todos os dados e variaveis

analisados na
modelagem, com fotos

Todos os dados e
variaveis analisados na
modelagem

Atributos relativos aos
dos dados e variaveis
utilizados na modelagem

Extrapolacéo

Nao admitida

Admitida para apenas uma
variavel, desde que as
medidas das caracterist. do
imovel avaliando nao sejam
superiores ao dobro do
Limite superior, nem inferiores
a metade do Limite inferior

Admitida, desde que as
medidas das caracterist.
do imovel avaliando ndo
sejam superiores ao
dobro do Limite superior,
nem inferiores a metade
do Limite inferior

Nivel de significancia
o maximo para a

rejeicdo da hipotese

nula de cada regressor
(teste bicaudal)

10 %

20 %

30 %

Nivel de significancia
maximo para a rejeicao
da hipétese nula do
modelo através do
ensaio F de Snedecor

1%

2%

5%

E com relacdo a precisdo como o presente Laudo Pericial utilizou-se do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado e a amplitude do intervalo de confianca foi menor
que 30 %, ele foi enquadrado no GRAU lll, conforme a Tabela abaixo:

DESCRICAO GRAU Il GRAU Il GRAU |
Amplitude do intervalo de
confianca de 80 % em torno <30 % 30 % - 50 % > 50 %
do valor central da estimativa
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ANEXO | — Relatério Estatistico para a determinacao
do valor do metro quadrado do terreno avaliando

Para a determinacao do valor do metro quadrado do terreno localizado a Rua Antonieta
de Tillio, n® 51, rua de circulagéo interna 4 do Condominio Residencial Monte Carlo, Jardim
Monte Carlo, na cidade de Assis, sera utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado com homogeneizagao por fatores, sendo que os fatores utilizados seréo: Fator Oferta,
Fator Localizagcéo, Fator Topografia e Fator Infraestrutura.

O saneamento dos valores amostrais foi realizado utilizando-se o Critério Excludente
de Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas
Amostras (n<30) com a distribuicdo “t” de Student com confianga de 80 %, sendo que as
amostras de mercado prospectadas foram ajustadas através dos fatores de homogeneizacéo
detalhados acima, resultando na Tabela de Homogeneizacao abaixo:

1 — Tabela de Homogeneizacao:

Valores utilizados Fatores de Valor
Am Valor Area Valor homogeneizacao Ajustado
Ofertado (R$) | Terreno(m2) | (R$ /m2) | Ofert. | Loc. | Top. | Infr. (R$ / m2)
1 315.000,00 450.00 700,00 | 0.90 | 0.90 | 0.90 | 1.00 510,30
2 80.000,00 150.00 533,33 | 0.90 | 1.00 | 0.90 | 1.10 475,20
3 180.000,00 300.00 600,00 | 0.90 | 1.10 | 1.00 | 1.10 653,40
4 85.000,00 150.00 566,67 | 0.90 | 1.00 | 1.00 | 1.00 510,00
5 | 250.000,00 360.00 694,44 | 0.90 [ 0.90 | 0.90 | 1.00 506,25
6 | 200.000,00 300.00 666,67 | 0.90 | 1.10 | 1.00 | 1.10 726,00
7 | 240.000,00 360.00 666.67 | 0.90 [ 0.90 | 0.90 | 1.00 486,00

2 — Valores homogeneizados (Xi), em R$/m2:

Média: X =3 (Xi)/n, ouseja, X=552,45
Desvio padrdo: S =+ (3 (X—-Xi)2/(n-1), ouseja, S =96,96

3 — Verificacao dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve ser menor que
o valor critico (VC), fornecido pela Tabela de Chauvenet, ou seja, d =|Xi— X|/ S < VC, e como
extrai-se da Tabela de Chauvenet que o Valor Critico para 7 amostras € de VC = 1.80, teremos:

Amostra1: d=|510,30-552,45|/96,96 = 0.43 <1.80 (amostra pertinente)
Amostra2: d=1[475,20-552,45|/96,96 = 0.80 < 1.80 (amostra pertinente)
Amostra 3: d=|653,40-552,45|/96,96 = 1.04 <1.80 (amostra pertinente)
Amostra4: d=|510,00-552,45|/96,96 = 0.44 <1.80 (amostra pertinente)
Amostra 5: d=1506,25-552,45|/96,96 = 0.48 < 1.80 (amostra pertinente)
Amostra6: d=|726,00-552,45|/96,96 =1.79 <1.80 (amostra pertinente)
Amostra7: d=1486,00 -552,45|/96,96 = 0.69 < 1.80 (amostra pertinente)
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4 — Céalculo da amplitude do intervalo de confianca:

Os limites do intervalo de confianca, Limite inferior (Li) e Limite superior (Ls), sdo os
extremos dentro dos quais um valor tem 80 % de chance de se encontrar, e sdo determinados
pelas formulas:

Li=X—-[tcxS/(n-1)]
Ls =X + [tc xS /(n-1)]

Onde: tc = valor da Tabela de Distribuicao “t” de Student para 80 % de confianca
e para o grau de liberdade definido no teste (n-1), ele sera: tc = 1.44

Portanto, teremos:

4.1- Limite Inferior do intervalo de confianga (Li):

Li = 552,45 —[1.44 x 96,96 / \ (7-1) ] = 495,45

4.2- Limite Superior do intervalo de confianga (Ls):

Ls = 552,45 + [1.44 x 96,96 / \ (7-1) | = 609,45

5 — Valor do metro quadrado do terreno avaliando:

A NBR 14.653-2 permite que o Perito Avaliador defina o valor do metro quadrado do
terreno avaliando dentro do intervalo de confianca obtido, que corresponde ao intervalo
compreendido entre o valor maximo (Ls) e o valor minimo (Li) calculados no topico anterior,
justificando a sua decisao.

Portanto, o fato do terreno avaliando estar localizado no Condominio Monte Carlo, no
Jardim Monte Carlo, que € um bairro que conta uma boa localizacao e infraestrutura, faz com
que ele seja uma boa opgao de moradia, além de também facilitar o acesso a outros bairros e
cidades daregido, além do que, um diferencial positivo que nao pode ser desconsiderado € que
o imével avaliando possui uma area de 116.01 correspondente a sua fracao na area comum
do condominio, portanto, neste contexto, este Perito entende ser adequado arbitrar/definir o
valor do metro quadrado do terreno avaliando em um patamar acima do centro do intervalo de
confianga, ou seja, em um patamar acima dos R$ 552,45/m2 (quinhentos e cinquenta e dois
reais, quarenta e cinco centavos por metro quadrado), neste cenario, o valor do metro
quadrado do terreno avaliando a ser considerado na avaliagao sera:

VALOR DO METRO QUADRADO
DO TERRENO AVALIANDO
R$ 560,00/m2
(quinhentos e sessenta reais/m2)
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AMOSTRA 01

Descricao: Terreno urbano

Area Terreno: 450.00 m2 | Bairro: Jardim Morumbi - Assis/SP

Valor Ofertado: R$ 315.000,00 (trezentos e quinze mil reais)

Oferta: Imobilidria M S Ferrari - Ref: 3050 | Fone: (18) 3324-3434

Caracteristicas: Terreno de formato irregular com topografia ligeiramente em aclive.

AMOSTRA 02

Descricao: Terreno urbano

Area Terreno: 150.00 m2 | Bairro: Jardim América - Assis/SP

Valor Ofertado: R$ 80.000,00 (oitenta mil reais)

Oferta: Godoi Neg. Imobiliarios - Ref: 0016 | Fone: (18) 99669-1105

Caracteristicas: Terreno com topografia plana localizado na Rua Alvaro Constantino.

AMOSTRA 03

Descricao: Terreno urbano

Area Terreno: 300.00 m2 | Bairro: Vila Claudia - Assis/SP

Valor Ofertado: R$ 180.000,00 (cento e oitenta mil reais)

Oferta: W M Imobiliaria - Ref: 672 [ Fone: (18) 3322-6144

Caracteristicas: Terreno com topografia plana com 10 m de testada por 30 m de fundos.

AMOSTRA 04

Descricao: Terreno urbano

Area Terreno: 150.00 m2 | Bairro: Jardim Monte Carlo - Assis/SP

Valor Ofertado: R$ 85.000,00 (oitenta e cinco mil reais)

Oferta: Imobilidria Silvana Lopes - Ref: 212 | Fone: (18) 3322-4775

Caracteristicas: Terreno com topografia plana com 5 m de testada por 30 m de fundos.

AMOSTRA 05

Descricao: Terreno urbano

Area Terreno: 360.00 m2 | Bairro: Jardim Morumbi - Assis/SP

Valor Ofertado: R$ 250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais)

Oferta: Visa Imobiliaria - Ref: 06619 | Fone: (18) 3302-8888

Caracteristicas: Terreno com topografia plana com 12 m de testada e 6tima localizacao.
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AMOSTRA 06

Descricao: Terreno urbano

Area Terreno: 300.00 m2 | Bairro: Vila Claudia - Assis/SP

Valor Ofertado: R$ 200.000,00 (duzentos mil reais)

Oferta: Imobiliaria Silvana Lopes - Ref: 554 | Fone: (18) 3322-4775

Caracteristicas: Terreno com topografia ligeiramente em aclive com 10 m x 30 m.

AMOSTRA 07

Descricao: Terreno urbano

Area Terreno: 360.00 m2 | Bairro: Jardim Morumbi - Assis/SP

Valor Ofertado: R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais)

Oferta: Imob. Meiriméveis - Ref: TE0012 | Fone: (18) 99805-4653

Caracteristicas: Terreno com topografia plana com 12 m de testada por 30 m de fundos.

ANEXO Il - Imagens Fotograficas realizadas durante a Vistoria

Imagem 01 — Fachada do imével - localizado na Rua Antonietade Tillio, n° 51, rua de circulagao
interna 4 do Condominio Residencial Monte Carlo, Jardim Monte Carlo, na cidade de Assis-SP,
no qual esta edificada uma residéncia com area construida de 92.24 m2, contendo Sala Estar,
Cozinha, Banheiro, 02 Dormitorios, Area de Servigo e Abrigo para 02 Veiculos, sendo que nos
fundos esta sendo construida uma Suite com Closet e uma Area de Lazer com Churrasqueira.
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Imagem 02 — Abrigo de Veiculos - area para 02 veiculos com estrutura de madeira, cobertura
em telhas de barro, sem forracao e pisos ceramicos, precisando de uma revisao na pintura.

Imagem 03 — Abrigo de Veiculos - area para 02 veiculos com estrutura de madeira, cobertura
em telhas de barro, sem forracao e pisos ceramicos, precisando de uma revisao na pintura.
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Imagem 04 — Lateral esquerda - na parede externa da Cozinha foram constatadas patologias
relacionadas a uma adequacéo hidraulica, a serem revisadas durante a conclusao das obras.

SA

Imagem 05 — Fundos do imével - local em que esta sendo construida uma Suite com Closet e
uma Area de Lazer com Churrasqueira, que finalizados elevarao o valor de mercado do imével.
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Imagem 06 — Fundos do imovel - local em que esta sendo construida uma Suite com Closet e
uma Area de Lazer com Churrasqueira, que finalizados elevardo o valor de mercado do imével.

Imagem 07 — Residéncia principal, Sala de Estar - pisos ceramicos, Laje, instalagdes elétricas
embutidas, paredes rebocadas, Esquadrias em metal e pintura em Latex, em boas condicoes.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CELSO HENRIQUE MARQUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/05/2026 as 09:29 , sob o nimero WASI26700449782

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009190-06.2024.8.26.0047 e c6digo uBQpPtlz.



Imagem 08 — Cozinha - pisos ceramicos, revestimentos até o teto, Laje, instalacdes hidraulicas
e elétricas embutidas, Esquadrias em metal, gabinete, bancada e metais no padrao simples.

Imagem 09 — Banheiro - pisos ceramicos, revestimentos até o teto, Laje, instalagdes hidraulicas
e elétricas embutidas, Esquadrias em metal, Loucas e Metais sanitarios no padrao simples.
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Imagem 10




Imagem 12 — Parte dos fundos, Suite - ainda em construcao, contrapiso, forracdo em gesso,
instalacao elétrica sem fiacdo, mas com caixas de passagens e conduites, e paredes rebocadas.

Imagem 13 — Closet - também em construgao, contrapiso, nichos em gesso (dry wall), paredes
rebocadas e pintura a ser realizada, quando concluido elevara o valor de mercado do imoével.
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Imagem 14 — Banheiro da Suite - pisos e revestimentos cerdmicos assentados e instalagéo
hidraulica concluida, ainda esta pendente a instalagéo elétrica (fiacdo) e acabamentos finais.

, e
Imagem 15 —Na parte frontal foi constatado a presenca de fissuras, no entanto, sdo patologias
de pequena gravidade, que sé precisam de reparos adequados para serem eliminadas.
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ANEXO IV — CUB Sinduscon/SP - més referéncia: Abril / 2026

Setor de Economia

@ SINDUSCON SP

| Boletim Econdmico - Abril de 2026 |

Custo da construgdo residencial no Estado de 530 Paulo, padrio RE-N, indice base fevi07=100

Gliabal MARD-ga-plirg Material Administraiive
'.-'E:h-c".il Wanacho (%) '.'ﬁaq %) Vanagio (M)
Data Indice  M#s  Ano 12 meses lcioe Méz  Ano 12 meses frdoe M= Ana 2meses bdoe  M&s  Ano 12 meses
] 23548 03 0sR 483 AR 006 015 443 o4 0B 148 542 e 04 0S4 326
mal2s T4 0BS5S 13 aAma 3332 1,3 148 348 2a5e  DOE 192 &M yEGT B4 1T 334
a2 ;13 a1 238 497 238 43 1,58 308 ame ;mpAs D4 106 447 My M oass 4
jul2s X221 0M 29| 446 agr 3 115 436 4B MASr DON 49D 388 METE 145 BDS 549
Bgoiz§ Res 021 A2 4m Mrie 02 449 4m dE0e DB 129 383 MEAY 045 BSX 58T
sl ;A Q47 3@ 408 24338 007 488 477 MEAE 033 162 314 nTie 000 A2 EED
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Custo unitario basico no Estado de 550 Paulo, padrac RE-N, abril de 2026
REim? Parficipacio (%)
Mic-de-obra {oom sncagos ool b 5 A1
Matena ara £0,74
Diespesas Aominsirativas 58,07 2,15
Tatal 2,146,08 KL
("} Encargos Socias: 177.01%
Custo unitario basico no Estado de 550 Paulo®, abril de 2026 em R$m?
Padrio Baixa Padrio Normal Padrio Alto
Custa m® % mds Custam’®  Jammés Cuighs % fds
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oa RER 1210

Custo da construgdo comercial, industrial e popular no Estado de S5ao Paulo, abril de 2026 em R%/m?
CAL (comercial andares livres) & C5L{comercial - salas & Iojas), Gl (galpéo industrial) & RP1Q (residéncia popular)
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Cusko m® % mis Cuslem®™ % mis
calae 2 45T 55 LTS CAL-8 253412 s
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Engenheiro Civil— CREA: 0685012028
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PERICIAS EM ENGENHARIA CIVIL

ANEXO V - Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos IBAPE/SP

CLASSE GRUPO PADRAO INTERVALO DE INDICES - Pc
Minimo Médio Maximo

1.2.1 — Padréo Rustico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 — Padréo Proletario 0,624 0,734 0,844

1.2.3 — Padrao Econbémico 0,919 1,070 1,221
CASA 1.2.4 — Padrao Simples 1,251 1,497 1,743
1.2.5 — Padrao Médio 1,903 2,154 2,355
1.2.6 — Padrao Superior 2,356 2,656 3,008
1.2.7 — Padrao Fino 3,331 3,865 4,399

1.2.8 — Padrdo Luxo 4,843
RESIDENCIAL 1.3.1 — Padrao Econémico 0,600 0,810 1,020
1.3.2 — Padrdo Simples sem elevador 1,032 1,266 1,500
1.3.2 — Padrao Simples com elevador 1,260 1,470 1,680
1.3.3 — Padrao Médio sem elevador 1,512 1,746 1,980
APARTAMENTO | 1.3.3 — Padréo Médio com elevador 1,692 1,926 2,160
1.3.4 — Padrao Superior sem elevador 1,992 2,226 2,460
1.3.4 — Padrao Superior com elevador 2,172 2,226 2,640
1.3.5 — Padrao Fino 2,652 3,066 3,480

1.3.6 — Padréo Luxo 3,490
2.1.1 — Padrdo Econémico 0,600 0,780 0,960
2.1.2 — Padrao Simples sem elevador 0,972 1,206 1,440
2.1.2 — Padréo Simples com elevador 1,200 1,410 1,620
2.1.3 — Padrdo Médio sem elevador 1,452 1,656 1,860
ESCRITORIO 2.1.3 — Padrdo Médio com elevador 1,632 1,836 2,040
COMERCIAL 2.1.4 — Padrao Superior sem elevador 1,872 2,046 2,220
SERVICO 2.1.4 — Padrdo Superior com elevador 2,052 2,286 2,520
INDUSTRIAL 2.1.5 — Padréo Fino 2,532 3.066 3,600

2.1.6 — Padrdo Luxo 3,610
2.2.1 — Padrdo Econémico 0,518 0,609 0,700
GALPAO 2.2.2 — Padréo Simples 0,982 1,125 1,268

2.2.3 — Padrdo Médio 1,368 1,659 1,871

2.2.4 — Padrao Superior 1,872
3.1.1 — Padréo Simples 0,071 0,142 0,213
ESPECIAL COBERTURA | 3.1.2 — Padrao Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 — Padré@o Superior 0,333 0,486 0,639

Observacao:

- Para a avaliacdo da residéncia edificada no imovel foi utilizado como parametro de
referéncia a Casa no Padréao Simples, com Intervalo de Pregos Minimo, cujo Pc = 1,251, para a
residéncia principal; e para a parte dos fundos, ainda em construcao, foi utilizado como parametro
de referéncia a Casa no Padrdo Econémico, com Intervalo de Pregos Médio, cujo Pc = 1,070.

Av. Rui Barbosa, 1037 — Centro — Assis — SP — Fone: (18) 99676-6469 — celsohmsantos@bol.com.br
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 380.000,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 11/05/2026 a 01/09/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 113 dias 1,004882
Percentual correspondente 113 dias 0,488233 %
Valor corrigido para 01/09/2026 =) R$ 381.855,29
Sub Total =) R$ 381.855,29

Valor total =) RS 381.855,29
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