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EXCELENTISSIMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 4° VARA CiVEL DA
COMARCA DE ATIBAIA-SP

Processo Digital: 1005677-49.2020.8.26.0048
Classe — Assunto: Execuc¢ao de Titulo Extrajudicial - Obrigacdes
Requerente: Benedita Aparecida da Silva

Requerido: Marcos Roberto Aparecido Pelegrino

GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE, Arquiteto e Urbanista, pés-graduado em

Engenharia de Avaliagbes e Pericias, Perito Judicial nomeado e compromissado nos Autos da presente

Agédo, extremamente honrado com o encargo que lhe foi confiado, dando por terminados seus estudos,
diligéncias e vistorias vém, mui respeitosamente a presenga de V. Exa. apresentar suas conclusoes,

expressas no seguinte

LAUDO PERICIAL

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2025 as 22:18 , sob o nimero WAIA25700727803

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005677-49.2020.8.26.0048 e cddigo yGSzLBYX.
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Acrescento que, em atendimento ao Provimento n°® CSM 797/2003, do Conselho Superior da
Magistratura do Estado de Sao Paulo, fica o meu Prontuario, desde ja, a disposi¢ao das partes junto ao
Cartdrio; devido a conclusao dos trabalhos, vém também, REQUERER o LEVANTAMENTO dos
HONORARIOS depositados conforme a fl. 300, com a imediata EMISSAO DA RESPECTIVA GUIA
DE LEVANTAMENTO PELO CARTORIO.

Nestes Termos
Pede Deferimento

Atibaia, 16 de julho de 2025.

Guilherme Luiz R. F. Brum Duarte
Arquiteto e Urbanista (CAU/SP A123975-9)

Perito Judicial

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2025 as 22:18 , sob o nimero WAIA25700727803

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005677-49.2020.8.26.0048 e cddigo yGSzLBYX.
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LAUDO PERICIAL

|.- OBSERVACOES PRELIMINARES

Trata a presente Agdo de Execucao de Titulo Extrajudicial - Obrigagao, requerida por Benedita
Aparecida da Silva em face de Marcos Roberto Aparecido Pelegrino, Autos n° 1005677-
49.2020.8.26.0048, em curso na 42 VARA CIVEL DA COMARCA DE ATIBAIA, SP.

Apos as alegacdes das partes, foi 0 signatario designado para desempenhar as fungdes de Perito Judicial,

conforme decisao de fls. 281-282.

Il.- AMBITO DA PERICIA

Pela analise dos autos, no entender deste signatario, a pericia tem a seguinte finalidade:

Efetuar a devida avaliagdo do imodvel rural, denominado_Sitio Miquel de Canedos, no bairro de

Canedos, zona Rural deste municipio e Comarca de Atibaia-SP, com a area de 30.182,60m?, ou
30,0182has. (MATRICULA 134.907);

lll.- LAUDO

O presente Laudo de Avaliagdo foi executado de acordo com a NBR 14.653 e NBR 14.653-3, da
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas-ABNT e Normas do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo-IBAPE-SP, obedecendo, portanto, os seguintes parametros

técnicos avaliatorios.

a) O valor estimado é valido para pagamento a vista;

b) O valor estimado é valido para a presente data;

c) o valor resultante foi calculado pelos seguintes métodos:

Para o valor da terra nua, foi adotado o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO,
conforme as determinagées das Normas NBR 14.653, NBR 14.653-3 - AVALIACAO DE BENS - PARTE
3: IMOVEIS RURAIS, a Associacdo Brasileira de Normas Técnicas-ABNT, e Normas do Instituto

Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo - IBAPE-SP;

d) O valor estimado é valido para a situagao e estado em que se encontram os imoveis;

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2025 as 22:18 , sob o nimero WAIA25700727803
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e) Todas as medidas e quantidades citadas e utilizadas nesta avaliagao foram obtidas da documentagao

fornecida no Processo;
f) O presente Laudo de Avaliagao € de Uso exclusivo para fins Judiciais;
g) O termo VALOR nesta Avaliagao significa:

“A expressao monetaria do bem, a data de referéncia da avaliacdo, numa situagcdo em que as partes,
conhecedoras das possiblidades de seu uso e envolvidas em sua transagao, ndo estejam compelidas a

negociacao", ou seja, um mercado de concorréncia perfeita, caracterizado pelas seguintes exigéncias:

e Homogeneidade do bem levado a mercado;

¢ Numero elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que nao possam, individualmente ou em
grupos, alterar o mercado;

¢ Inexisténcia de influéncias externas;

e Racionalidade dos participantes e conhecimento pleno e absoluto de todos sobre o bem, o mercado e
as suas claras tendéncias;

¢ Perfeita mobilidade de fatores e de participantes, para que se possa oferecer liquidez com liberdade

plena de entrada e saida do mercado”

IV.- VISTORIA

A vistoria foi realizada dia 06 de junho de 2025 as 14 horas e 30 minutos, conforme prévio agendamento

nos autos sob fl. 302.

4.1.- CARACTERISTICAS DO IMOVEL E DA REGIAO

Um imoével denominado Sitio Migquel de Canedos, no bairro de Canedos, zona Rural deste
municipio e Comarca de Atibaia-SP, com a area de 30.182,60m?, ou 30,0182has. (MATRICULA

134.907), nao possui benfeitorias a serem avaliadas, a regido apresenta caracteristicas de uso “RURAL”.

Abaixo a reprodugéo do Mapa do Municipio de Atibaia, do Google Earth, ilustra a localizagéo do imovel.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2025 as 22:18 , sob o nimero WAIA25700727803
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LOCAL DO IMOVEL - BAIRRO DE CANEDOS, MUNICIPIO DE ATIBAIA

’ Loteamento Atibaia
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LOCAL DO IMOVEL - BAIRRO DE CANEDOS, MUNICIPIO DE ATIBAIA
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TRAJETO ENTRE O FORUM DE ATIBAIA E O LOCAL
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TRAJETO ENTRE O FORUM DE ATIBAIA E O LOCAL

4.2.- MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

e Rede de energia elétrica;
¢ Rede telefonica;
e Transporte publico;

e Coleta de lixo;

WAIA25700727803

umero

do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2025 as 22:18 ,sob on
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V.- DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

O relatério fotografico a seguir é resultado de vistoria realizada dia 06 de junho de 2025, em que este
signatario esteve presente ao imovel. Este relatorio ilustra aspectos do entorno, do imével e as suas

principais caracteristicas.

5.1.- VIAS DE ACESSO E ENTORNO

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2025 as 22:18 , sob o nimero WAIA25700727803
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VI. - ESTUDO DAS DOCUMENTACOES

A documentacgao analisada esta anexa a seguir:

e Matricula 134.907, do imével em questao, documento retirado dos autos, fls. 187-190;

U Maria e Coormms e fenamsdh iy ot - (i { -jTJEFh:.\
' _su_.‘:/’l

Frot: 391434 - Mat.: 134907 - Pagina 01 de 04. Ay

r LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL REGISTRO DE IMOVEIS

ATIEAL - Esladn da 530 Faul

o) () il

-

IMOVEL: GLEBA 4, desmembrada da Gleba & do SITIO MIGUEL DE CANEDAOS,
ituada de frente pars uma Esimda Musicipal, sem denominsso, no Bairro de Canedos. 2008
rural 8 musicipio ¢ comasca de Atibain-SF, com uma deea de 30182,60 m* au 3,0182 hd,
fgoe se assim se descreve: Inicia-se o descrigho desie pesimetro no vertice 56, de
coordenades N 7446519 60m ¢ E 351.963.57m; deste, segue confrontando com uma
Fateads Municipal <eon denominagia com 05 seguinlss azimules e disidncias: 17327 ¢
a.41 moole o véce 57, de coordensdas N 7446503 M ¢ E 35 Ohd 30m: DS1F1004E" ¢
13.75 m ot o verioe SH.de coordersdas ™ 7446, 400, 1 9m ¢ E 331 Y7095 m: deste ﬂ:ﬂl'.'l:: |
direita ¢ segue confrontando vom # Gleba & com o8 seguinbes pamules © disldncias:
IFFTESS ¢ 5358 m ome o vértiee 223, de coordenadas W 7446500 45m ¢ E 351917 55m;
[ TIES4007 ¢ 44,00 m nbé o vértice 724, de coondenacdns N TA46.4560.98m € & 3515240 m,
EII0 ¢ 13,58 m uté o vertioe 225, de coordenadas N 7.446.451.4Tm ¢ E 35191 Lbim:
TEAAITIT ¢ BET moad o vimice 226, de coardenadas N 7 A446.447.87m 2 E 15190053k
TIFATOT ¢ 1352 msié o vertice 227, de coordenadas W T446.433.50m ¢ [ 351.R&5.05m:
FEFIR ¢ T4 moMe o vensoe 228, de coordenadas N 7446 478 58m ¢ E 150,879, 70m;
TIRIITT ¢ 458 moald o vértice 239, de coondenndas N 744415 54m ¢ E 331587627
deste passa a confroatar com a Gleba b com o8 seguintes aximules ¢ disminclas ; 228732447 ¢
070 1 alé o vértiee 230, de coordenadas M 7.446.419,3%m ¢ E 3518693 0m; JITIE1E" ¢
(.00 o L v wéatice 231, de conrdenndas N 7HEA W 02m ¢ E 351 838 00m: J31°01'45" ¢
LOLLE m utd o vénlee 232, de eovedenades M 7.446.405.63m e E 351.851.08m; 23070095 ¢
THT m ke o veriee 237, de coordenadas N 7446400 82m ¢ E 351,848, T9m: 231701457 €
156 m e o véarwes 23, de voordersdos B 7440, 590 3m ¢ E 53 [\ %44, 2m: 232750117 &
(55T o a4 o vértice 235, de coardenadas N T 446.387.77m e E 351 830.42m: 135919 e
10,11 /i o véstice 236, de coardenadas N 7,446.382.04m ¢ E 351 822.09m; 13575920 &
(054 i mid o vertice 137, de conrdenodas ¥ 7446576, 1dm ¢ E 35181 3.35m; ko B et
Tl w0 vertice 277, de coondenadas N 7436 37102m ¢ E 33 K6, 95mm: deste deflets o
direin ¢ passs @ confrontar com o Gleba 3 vom weimite de ITB7393E° ¢ 26524 m ake o
virtice Th1 e coondenodas N T.adb 571 bm ¢ £ 150631 T0m: deste deflete & dircita seygie
pela Esirada Velha ¢ passa @ confrontar com o imivel de malnicilada sob n® [ 2465 com o4
scguinies azimuics e distincis: 76°1134" ¢ 13,07 m ait o virtice 35, de coordenadas b
! TH96.574.30m ¢ B 351,694 55m; deste deixo a Esrada Velba ¢ sgue pos coroa cor 4
et confrontoghe. anterion, TERAY4ET ¢ 2903 o ald w wiine M, de coordenadas M
7 444 570.00m e E 350677, 14n: TI%4805" ¢ 36,02 m até o vértice 37, de coordenadns M
T 446,500 14m o F 151, 07360 S0°0510° & 4,07 m mé o vénice 38, de coordensdas N

{eontinua no verso) "5[/
b i A

L L ?‘__‘—— i

TP R S o, 0 N, 05 LI Sl oL P ol 30 0 gt o N o D e 1 9T = i I 00 4 T O

o & cdpla do original, masined o dgkalmente por ALESEAMDR A ANCRELS CALEFFI DF MORAES MEMNDESD, Iberadh pog sutog ern OO0 TI02S & 10042

MATRICULA 134.907
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Frot. 3871434 - Mat.: 124907 - Pagina 02 da 04.

r B
(o) () |

-'Hh J90EIm e E 3317 1040m; 312207 ¢ 3397 m alé o vertice 267, de coordenadns N
1,446,603 65m ¢ E 351.742,98m: duste deflete & direito e segue conlramendo com a Gleha 5
SOHE 5 Sepuantes azimubes  [43°00734° ¢ 140008 m sie o vériics 276, de coorderadas N
TAa0.491,68m ¢ E 351827 Mim, 7552597 ¢ 938 m aré o virtice 275, de coordenadas N
TAHI6AT3 4% ¢ E 351.836,50m; 15%46'31" ¢ 6,05 m até o vértice 274, de coordensdas M
TG4 m e C 351838 l4m: 59204%04" & 4,77 m asé o virries 373, d= coordersdas B
7426500, 74m ¢ E Jl:'l FELGSm: 9371717 ¢ 1333 m atd o vérioe 272, de conrdenadas N
TeHB 50120 m ¢ E 351854, 5 m; JH°300" & 20086 m atd o vértice 271, e coosdenadas N
T480.515.03m e E ]'!li ET0,59m; 934" ¢ 1258 moate o vérice 270, de coordenadns N
Tldin 514, 36m ¢ E 330883, 15m; 5°1517" & 1340 m uté o virier 269, de coordenadas ™
T4 520 80m € E 357 894,29m; 96°2143" ¢ 14.52 mt até o vintice 268, de coordenacdss M
| TG 320, 19m ¢ B J5E008, iy 832502 ¢ 11,57 e ok o véstice 267, de conedemadas
TA46.320.50m e [ 330920, Eny; BV°1001" ¢ 03,84 mourd o vénice 206, de conrdenadss N
6521 20m e 15 351434000 WF3E23 ¢ F3LAD mionné o vémice 265, die conndonudas N
TH63200 e [ 351 94750 WA ¢ W moatd o vémice M, de conndenudas N
1032 00m ¢ B 3S1LO57.7Tm: [05°0009" & 6,01 m a1¢ o vénice $46A, punlo imicial da
descrighio deste perimeino, Todus o8 coondenadas ngui descritns e pearreberencizdas no
Bistema Croaddsion Drmsileing ¢ encoatram-g¢ representadus no Sistema U T M. nélerenciadas
ao Moridiaes Cenlsal " 45°00. Tuse <23, lemdo como domm o SIRGASZ000, Todos os
aimutes e distiineias, drea ¢ perimetro forsm ealeulados no plano de peojecdo U T Mo---- -
INCRA: 634LINB5T4086-8; denominagfio: Side Miguel de Canedos drea lotal {ha):
2000 clasilicagd lundidnn: pequena prooriedade impeodutiva; dae do altima
acuadizacio: O1AZ01%; drea conificada: 00000; indscaghes para localizaglo do imive|
raral: hairro dhe Canedos: municipio sede do imével rurl: Atibuiz; UF: 81 med el (hay
Thblith: n* enodorurie: 24 madulo feeal (ha) 160000 n® mécdules Hecals 13098 FMP
Chaal: 2OUOK. didos die declorume: Dirce Pellepring: CPF; 167383408115 nacionalidade:
brasileira: dados extraidos do CCIR 2009 a* 36065835191 Numem & Imoved na Reccits
Pl IR RO I 2 n e morimim e o o i b e i
PROPRIETAKIC: MARCOS RHIII [ ["ll- A.I-"-‘nl'l:l-'l'.'lﬂﬂ J'H F'erI"’H} I.'-:’.I:.H:In:l
misduhin gusdnomg, RO 4470632478850, CPF 400859 59880, solicim. maior
residenie ¢ domiciliado i Kun José Alves Vigim. n* 2200 Jaedim Brogata, Adibaia/Sp.
REGISTRO ANTERIOR: RS, de 1702006, ¢ Av 10 (retificagdo adminisirtiva) desy
& | G240, no Matricula v° 31777, posierior matricula 133,885, e Av.03 {desmembramenno) desta
duita, ma matriculs | 33883 Livee 2 de Repisira Geral, =0, o mimm s mimimmmany sy e e

{continua na ficha 82) J
: -s”“*—_“'?i:

Pl i o d et o 6, o o 1 DP 62 f S O s P g it B di i s a di gl o Rl 3e07 a7 e 8147 -4 040 - W7 i dea

scurmerfo & copla do origingl, sssinedo dgkalmenie p
ferir o oigral, acetse oMby hip e e us b
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Frot.: 391434 - Mat.: 1348907 - Pagina 04 de 04,

r

Av, 4134907 - Protocobo ebetrdaico e 391,434 de 170052023 - PENHORA - Conformne
certidio expedida pela 4* Vara Civel de Afibain-SP, em 17/05/2023, nos aulos da acdo de
Exececdio Civil - proc. n® 100S6TT4920208260048, pralocele  PHOOMGS104, qoe
BEMEDITA APARECIDA SILVA, CPF: 386043 738-T8, move em face de MARCDS
ROBERTO APARECIDO PELEGRING, i qualificado, foi determinada a PENHORA do
imdvel agui matricalado, sendo pomeado depositinio o propristirmofesecutade. Valor da
cansar RS 66.706,05, Atibais, 27 de junbo de 2023, O Escrevente,

Salo digink | 2043532 HUO008652 14HATE] j 70 Fi%y v
Arhais Hewripes Cafanre

CERTIFICO E DOU FE, que o pregents & reproduclo aubbnbics da
Matricula n® V4307 do Ivro 2 de Registro Geral, extraids nos termes
do- artige 19 da Llei 60157 Cenidda Digitsf expedds conforme o
item 356 ¢ seguinies do Cap XX - Tomo N das NRSCGISP. O
Escrevenie, José Hobern Ameral Fenani

Alibaia-5F | 29 de pnho de 2023

Selo n® T2MESICIRVDDMGSET SG52
Consuke o selo am hitps salodgtal tsp jus is

Cricial Eztado S Fazenda Reg Cwil Tl P 155 Taotal
RS 40% RE 1B RITI6 REZTE RE2H RE13% REOBE RE&HM
Para larratura de escrftura esla ceriddo & vaida por 30 mias (HSCGISR Cap KIV 15 °C)

* /
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VIl.- CARACTERISTICAS GERAIS

7.1.- DIMENSOES

A area total do imével é de 30.182,60m? ou 30,0182 has.

7.2.-TOPOGRAFIA

Topografia leve declive.

7.3.- ZONEAMENTO MUNICIPAL

O imével esta definido como ZONA URBANA: ARNE — AREA RURAL NORDESTE.

ARNE

y AREARURALNORDESTE

nda Caipira

7.4.- BENFEITORIAS

O imével avaliado, denominado Sitio Miguel de Canedos, no bairro do Canedos, deste municipio e
Comarca de Atibaia-SP, NAO possui benfeitorias a serem avaliadas, a regido apresenta caracteristicas
de uso “RURAL”.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2025 as 22:18 , sob o nimero WAIA25700727803
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VI - AVALIACAO

8.1.- QUANTO AO VALOR DA TERRA NUA (V.T.N.)

A avaliagao do imovel em questao sera procedida com a observancia de todas as diretrizes fixadas na
NBR-14.653-3, da Associacao Brasileira de Normas técnicas — ABNT, e Normas do Instituto Brasileiro de

Avaliacoes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE-SP.

Ap6s estudo dos autos e vistoria do imével, o bom senso levou a optar pela aplicacdo do “METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO”, o mais recomendado em trabalhos desta

natureza.

A aplicagdo do “METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO”, se resume na

determinagdo do Valor Unitario Basico do metro quadrado na regido onde se localiza o imovel avaliando,

a partir de pesquisa imobiliaria, junto aos principais corretores de imoveis da cidade, proprietarios de
imoveis dentro da regido geoecondmica, além de vendas e ofertas de 6rgaos de imprensa, valores estes

devidamente homogeneizados.

Descartamos sumariamente a utilizacdo de elementos distantes e fora da regiao geoeconbémica
enquadrada: BAIRRO DE CANEDOS / ZONA RURAL, pois a utilizagao de “fatores de transposi¢ao” para
tentar enquadra-los como comparaveis certamente distorceriam os resultados, da mesma forma,
descartamos as transacgdes registradas em Cartérios, ja que os valores assim langados raramente

condizem com a realidade de mercado, normalmente abaixo dos valores reais.

Pesquisa imobiliaria — Para determinar os valores de terra nua para a mesma regido do imovel avaliado,

foram coletados 08 (oito) elementos comparativos, todos com caracteristicas semelhantes do imével

avaliado.
Ofertas e anuncios reais, coletados de terrenos ofertados na mesma regiéo.

TABELA DE CALCULO DA MEDIA SANEADA (Vu)

R$16,75
R$13,00
R$33,28 DESCARTADO
R$16,22
R$19,75
R$13,87
R$16,28
R$15,55

0 N OO o B~ WD -
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MEDIA 1 R$18,09 DESCARTADO
MEDIA UTIL  R$15,92

Portanto, com os 8 (oito) elementos coletados na pesquisa imobiliaria chegamos a seguinte média

aritmética:

Média Aritmética util = R$18,09
Limite superior R$18,09 x 1,30 = R$23,52
Limite inferior R$18,09 x 0,70 = R$12,66

Assim foi necessario descartar o elemento de niumero 3, por estar fora do intervalo aceitavel.

Portanto, com os 7 (sete) elementos dentro do intervalo aceitavel, chegamos a seguinte média aritmética:

Média Aritmética util = R$15,92
Limite superior R$15,92 x 1,30 = R$20,70
Limite inferior R$15,92 x 0,70 = R$11,14

V.U.B. = R$15,92/ m?

a) Valor Unitario Basico (V.U.B.)

A média aritmética saneada (M.A.S) para a regiao é de:

R$15,92 (quinze reais e noventa e dois centavos) por m?

Referentes ao més de julho de 2.025, que corresponde ao Valor Unitario Basico procurado daquela

regiao.

b) Homogeneizacdo em relacdo a situacdo Paradigma:

Para obtermos a homogeneizacdo do imével em relagdo a Situagcdo Paradigma, estes, juntamente
com os Elementos Comparativos, sofrerdo os seguintes tratamentos quanto aos fatores de

homogeneizagéao:

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2025 as 22:18 , sob o nimero WAIA25700727803

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005677-49.2020.8.26.0048 e cddigo yGSzLBYX.



GBD

ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

arguitetura e urbani

FATOR DE FONTE OU OFERTA (Ff)

TIPO Ff
Opiniao 0,80 a 1,00
Oferta 0,90
Venda 1,00

Fator Acessibilidade (Fac)

SITUACAO | TIPO DE | IMPORTANCIA DAS | PRATICABILIDADE AO | Fac
ESTRADA DISTANCIAS LONGO DO ANO
Otima Asfaltada Limitada Permanente 1,00
Muito boa Nao asfaltada Relativa Permanente 0,95
Boa Nao pavimentada | Significativa Permanente 0,90
Desfavoravel | Estradas e | Vias e distancias se | Sem 0,80
servidoes de | equivalendo Condicdes satisfatérias
passagem
Ma Fechos Distancias e classes | Problemas sérios nas | 0,75
serviddes se equivalendo estacdes chuvosas
Péssima Fechos Problemas sérios mesmo | 0,70
interceptadas na seca
cérregos
pontes

FATOR MELHORAMENTO PUBLICO (Fmp)

Sao definidos os seguintes valores:

MELHORAMENTO Fmp
PUBLICO
Rede elétrica domiciliar 0.15
lluminagao publica 0.10
Rede de agua potavel 0.15
Rede coletora de esgoto 0.10
Rede telefonica 0.05
Guias e sarjetas 0.15
Pavimentacgéo 0.30
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FATOR TOPOGRAFIA (Ftop)

Sao definidos os seguintes valores:

TIPO Ftop
Situacao paradigma: terreno plano/platd 1,00
Caido para os fundos até 5% 0,95 (suave)
Caido para os fundos de 5% até 10 % 0,90
Caido para os fundos de 10% até 20% 0,80
Caido para os fundos mais de 20% 0,70 (montanhoso)
Em aclive até 10% 0,95 (suave)
Em aclive até 20% 0,90
Em aclive acima de 20% 0,85
Ondulada rural 0,90
Encosta - montanhosa rural 0,70
Mista rural 0,80
Montanhosa + erosio 0,50
Ondulada + erosao 0,60

FATOR DE CONSISTENCIA DO TERRENO (Fc)

Sao definidos os seguintes valores:

TIPO Fc

Seco 1,00
Alagadico 0,70
Brejoso ou Pantanoso 0,60
Inundavel 0,50

FATOR ESQUINA E/OUTRAS FRENTES (Fesq)

Sao definidos os seguintes valores:

ZONA Fesq
2 frentes: Residencial-Padrédo Normal | 1,10
2 frentes: Residencial-Padréo Alto 1,15a 1,20
2 frentes: Comercial-Bairros 1,15a1,20
2 frentes: Comercial-Centro 1,15a1,25
Unica frente: meio da quadra 1,00
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FATOR DE RESTRICAO LEGAL (Frl)

Sao definidos os seguintes valores:

APP % FATOR
De 10 a 14,99 0,4050
De 15 a 19,99 0,3825
De 20 a 24,99 0,3600
De 25 a 29,99 0,3375
De 30 a 34,99 0,3150
De 35 a 39,99 0,2925
De 40 a 44,99 0,2700
De 45 a 49,99 0,2475
De 50 a 54,99 0,2250
De 55 a 59,99 0,2025
De 60 a 64,99 0,1800
De 65 a 69,99 0,1575
De 70 a 74,99 0,1350
De 75 a 79,99 0,1125
De 80 a 84,99 0,0900
De 85 a 89,99 0,0675
De 90 a 94,99 0,0450
A partir de 95 0,0225

¢) Tratamentos quanto aos fatores de homogeneizacao:

Existirdo, portanto, fatores a serem homogeneizados, haja vista que na pesquisa imobiliaria efetuada,
apesar de tentarmos levar em consideragdo as mesmas caracteristicas do imével avaliando, isto nao

foi 100 % possivel.

Para o imovel em questao adotaremos o seguinte fator:
FATOR DAS FONTES DE PESQUISA - F(f).

Entéo, temos:

Fator de fonte — F(f) das pesquisas imobiliarias efetuadas, admitindo um decréscimo de 10 a 20%

referente a uma elasticidade natural das negociagdes.

Portanto:
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FATOR DAS FONTES DE PESQUISA - F(f)
- Elementos = ofertas € opinides .......cccccccevvvveieiiiiiiiiii F(f)=0,80a 1,00

Adotaremos: F(f) = 0,90

Valor da Terra Nua (V.T.N.)

Sera obtido através da seguinte relagao:

V.T.N. = [V.U.B x F(f)] x (area total avaliada)

Onde:

- V.U.B = Valor unitario basico = R$15,92 / metro quadrado;
- F(f) = Fator da fonte = 0,90;

- Area total avaliada = 30.182,60m?

Assim:

V.T.N. = [R$15,92 x 0,90] x (30.182,60m?) = R$432.456,29
PORTANTO:

V.T.N. = R$432.456,29

V.T.N. = R$432.456,29 (quatrocentos e trinta e dois mil, quatrocentos e cinquenta e
seis reais e vinte e nove centavos)

8.3.- VALOR TOTAL DO IMOVEL (V.T.)

Para o referido imével, o valor total sera igual ao valor da terra nua.
Portanto:
V.T.=V.T.N.

Onde teremos os sequintes valores:

V.T. = Valor Total do imdvel

V.T.N = Valor total da terra nua = V.T.N. = R$432.456,29
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Ou seja:

V.T. = R$432.456,29 (quatrocentos e trinta e dois mil, quatrocentos e cinquenta e seis reais e vinte

e nove centavos)

V.T. = R$432.456,29 (quatrocentos e trinta e dois mil, quatrocentos e cinquenta e seis
reais e vinte e nove centavos)

IX. — CONCLUSAO

Pelo apresentado neste LAUDO, apds a reviséo e ao término de todos os servigos periciais, CONCLUO
QUE:

Um imoével denominado Sitio Miquel de Canedos, no bairro de Canedos, zona Rural deste
municipio e Comarca de Atibaia-SP, com a area de 30.182,60m?, ou 30,0182has. (MATRICULA
134.907), conforme decisdo de fls. 281-282 da presente Agdo, foi avaliado em R$432.456,29

(quatrocentos e trinta e dois mil, quatrocentos e cinquenta e seis reais e vinte e nove centavos).

X. - QUESITOS

10.1.- DO JUIiZO

Nao foram ofertados.

10.2.- DO REQUERENTE

Nao foram ofertados.

10.3.- DO REQUERIDO

Nao foram ofertados.
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XIl. - ENCERRAMENTO
Segue o presente laudo digitado em 39 (trinta e nove) laudas, todas assinadas digitalmente.

Por todo o exposto, a conclusdo dos trabalhos técnicos periciais realizados, tem-se a avaliagcido no bem
imovel denominado Sitio Miquel de Canedos, no bairro de Canedos, zona Rural deste municipio e
Comarca de Atibaia-SP, com a area de 30.182,60m? ou 30,0182has. (MATRICULA 134.907),

conforme determinado pelo Exmo. Sr. Dr. José Augusto Nardy Marzagao, MM. Juiz de Direito da 42 Vara

Civel do Foro da Comarca de Atibaia- SP.

Nestes Termos
Pede Deferimento

Atibaia, 16 de julho de 2025.

Guilherme Luiz R. F. Brum Duarte
Arquiteto e Urbanista (CAU/SP A123975-9)

Perito Judicial
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ANEXOS

PESQUISA IMOBILIARIA

Fontes: imobiliarias da cidade de Atibaia-SP / anuncios de junho de 2025.

Elemento n°1

&8 vivareal Alugar  Comprar  Festivaldamudanca  Langamentos v Descobrir

Anunciar v Financiamento

| sem titulo o : !
~ N ]

o BT i §ora e P

Venda [ sP / /sitios @ venda em Piracaia
Venda

Condominio PTU
R$ 470.000 néoinformado néo informado
™ 20000 nm?’ & lquarto [* 1banheiro
Endereco

Piracaia - SP

© Explorea izag&o do imével

Elemento n°2

& vivareal Alugar Comprar  Festivalda mudanca  Langamentos v Descobrir

oo

< Compartilhar <) Favoritar

Venda / sP / itios @ venda em Piracaia

Venda
Condominio PTU
R$ 500.000 'nao in;lrmado nm;informado
m 24000 m’
Endereco
Piracaia - SP

© Explorea i doimével

. Arleivia X A DANNN mA2 mav DE BENN ANAN

OF Orlando Ferreira Filho

W 45/5 (2 classificagoes) @

A 281 imoveis cadastrados

Envie uma mensagem

[ 0l4, gostaria de ter mais

Anunciar v Financiamento

OF Orlando Ferreira Filho

% 45/5 (2 classificagoes) ©@

A 281imoveis cadastrados

Envie uma mensagem

Ol4, gostaria de ter mais
informacdes para comorar:

WAIA25700727803
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Elemento n°3

Alugar  Comprar  Festival da mudanca

« Compartilhar

Venda / $P / Fazendas/Sitios & venda em Piracaia / Area Rural
Venda

Condominio  IPTU
R$ 106240000 isento isento
m 20307 m?
Endereco
Area Rural, Piracaia - SP
© Explorea izagdo do imével

CrazandalCitin X \iand~ IN207 ma2 nasDE 1 224 NNN

Elemento n°4

Alugar  Comprar  Festival da mudanga

Langcamentos v

Lancamentos v

Descobrir

? Favoritar

Descobrir

< Compartilhar ? Favoritar

Venda | SP | Fazendas/Sitios & venda em Pirocaia |
Venda

Condominio IPTU
R$ 6.000.000 né@oinformado né&oinformado
™ 85500 m’ & 5quartos [* 5banheiros
Endereco
Batatuba, Piracaia - SP
© Explore alocalizagdo do imével
s _dmtat e s _ e st __ Sas_ s Amman A __

Anunciar v Financiamento  Ajuda

//}_ Zap Imobiliaria

Creci: 16906-J-SP

W 33/5 (2 classificacoes) @

A 212iméveis cadastrados

Envie uma mensagem

0l4, gostaria de ter mais
informacées oara comorar:

Anunciar v Financiamento  Ajuc

(w Cabana E Campo Imobiliar... &
@

% Nenhuma classificacao @

A 300 iméveis cadastrados

Envie uma mensagem

[ GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM ]

[ gbrumduarte@uol.com.br ]
[ (n) 95261-4354 ]
[ 0Il4, gostaria de ter mais

infrmaanAns mars Aamanrar

WAIA25700727803

umero
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ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

Elemento n°5

Comprar

@l vivareal Alugar

Lotes/Terrenos @ venda em Piracaia | Bairro Canedos
Venda
Condominio PTU
R$ 8 50-000 né@oinformado né&oinformado
™ 20390 m’
Endereco
Bairro Canedos, Piracaia - SP
© Explorea géo doimével
Elemento n°6
@ vivareal Alugar  Comprar  Festival da mudanca

1sem titulo

escr s e

'

le Earth

enda | SP @ venda em Piracaia
Venda
Condominio PTU
Rs 800.000 néoinformado né&oinformado
™ 60000 m* & 2quartos [* 1banheiro

Endk
Pirac

a-SP
© Explore alocalizagéo do imével

Festival da mudanca

Langcamentos v Descobrir  Anunciar v

Semeone Imoveis

Creci: 105319-F-SP

| =

W Nenhuma classificacao ©

A 257 imbveis cadastrados

Envie uma mensagem

Financiamento Ajud

[ 0Ola. anstaria de ter mais

Langcamentos v Descobrir Anunciar v Financiamento Ajus
OF Orlando Ferreira Filho
Compartilhar » Favoritar % 45/5 (2 classificagoes) @

A 281iméveis cadastrados

Envie uma mensagem

[ GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM

[ gbrumduarte@uol.com.br

[ (1) 95261-4354

[ Ol@, gostaria de ter mais

WAIA25700727803

umero

22:18 , sob o nu

do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2025 as

é cOpia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005677-49.2020.8.26.0048 e cddigo yGSzLBYX.
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Elemento n°7

‘ VivaReal Alugar  Comprar  Festivalda mudanca  Langcamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento
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< Compartilhar <) Favoritar
Venda / SP / Lo renos & venda em Piracaia |
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(o]
Elemento n°8
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-
-
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m 33000 nv
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Estrada Municipal André Franco Montoro, SN - Zona Rural, Piracaia - SP

© Explorea izag@o do imével
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225-J-SP
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Anunciar v Financiamento Ajuda

[ GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM ]

gbrumduarte@uol.com.br

]

(1) 95261-4354

)

[
[
|

0l4, gostaria de ter mais
informacées oara comorar:

WAIA25700727803

umero

22:18,so0bon

as

do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2025

é cOpia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005677-49.2020.8.26.0048 e cddigo yGSzLBYX.
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G B D ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

arguitetura e urbani

ELEMENTO Ne 1

LOCAL: PIRACAIA - SP

BAIRRO/REGIAO: 13 KM DO CENTRO DA CIDADE
CIDADE: PIRACAIA

DATA: 10/05/2025

FONTE: ORLANDO FERREIRA FILHO

INFORMANTE:
DIMENSOES 20.000,00
TIPO Sitio
VALOR DA CONSTRUGAO R$0.000,00

AREA CONSTRUIDA (m?)

VALOR AVISTA R$470.000,00
NATUREZA Oferta

CAPACIDADE DE USO 0,75

MELHORAMENTOS 1,05

TOPOGRAFIA 1,00

HIDROGRAFIA 1,00

ACESSO 1,10

FATORES DE HOMOGENEIZAGAO

FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL

A) Valor a Vista sem benfeitoria R$470.000,00

B) Area 20.000,00m?

C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,75 1,00
E) Fator Melhoramentos 1,05/1,20 0,87
F) Fator Topografia 1,00/1,00 1,00
G) Fator Hidrografia 1,00/1,00 1,00
H) Fator Acesso 1,00/1,10 0,91

VU=(AB)*C*D*E* F*G

VU = R$16,75 / m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2025 as 22:18 , sob o nimero WAIA25700727803

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005677-49.2020.8.26.0048 e cddigo yGSzLBYX.



G B D ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

arguitetura e urbani

ELEMENTO Ne 2

LOCAL: PIRACAIA - SP

BAIRRO/REGIAO: 25 KM DO CENTRO DA CIDADE

CIDADE: PIRACAIA

DATA: 10/05/2025

FONTE: ORLANDO FERREIRA FILHO

INFORMANTE:
DIMENSOES 24.000,00
TIPO Sitio
VALOR DA CONSTRUGAO R$0.000,00
AREA CONSTRUIDA (m?)
VALOR AVISTA R$500.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO 0,55
MELHORAMENTOS 1,05
TOPOGRAFIA 1,00
HIDROGRAFIA 1,20
ACESSO 1,00
FATORES DE HOMOGENEIZAGAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor a Vista sem benfeitoria R$500.000,00
B) Area 24.000,00m?
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,55/0,75 0,73
E) Fator Melhoramentos 1,05/1,20 0,87
F) Fator Topografia 1,00/1,00 1,00
G) Fator Hidrografia 1,20/1,00 1,20
H) Fator Acesso 1,00/1,10 0,91

VU=(A/B)*C*D*E* F*G*H

VU = R$13,00 / m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2025 as 22:18 , sob o nimero WAIA25700727803

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005677-49.2020.8.26.0048 e cddigo yGSzLBYX.



G B D ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

arguitetura e urbani

ELEMENTO Ne 3

LOCAL: IARA - PIRACAIA - SP

BAIRRO/REGIAO: 30 KM DO CENTRO DA CIDADE

CIDADE: PIRACAIA

DATA: 10/05/2025

FONTE: ZAP IMOBILIARIA

INFORMANTE:
DIMENSOES 20.307,00
TIPO Sitio
VALOR DA CONSTRUGAO R$0.000,00
AREA CONSTRUIDA (m?)
VALOR AVISTA R$1.624.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO 0,55
MELHORAMENTOS 1,05
TOPOGRAFIA 0,80
HIDROGRAFIA 1,20
ACESSO 1,00
FATORES DE HOMOGENEIZAGAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor a Vista sem benfeitoria R$1.624.000,00
B) Area 20.307,00m?
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,55/0,75 0,73
E) Fator Melhoramentos 1,05/1,20 0,87
F) Fator Topografia 0,80/1,00 0,80
G) Fator Hidrografia 1,20/1,20 1,00
H) Fator Acesso 1,00/1,10 0,91

VU=(A/B)*C*D*E* F*G*H

VU = R$33,28 /| m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2025 as 22:18 , sob o nimero WAIA25700727803

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005677-49.2020.8.26.0048 e cddigo yGSzLBYX.



G B D ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

arguitetura e urbani

ELEMENTO Ne 4

LOCAL: BATATUBA - PIRACAIA - SP

BAIRRO/REGIAO: 20 KM DO CENTRO DA CIDADE

CIDADE: ATIBAIA

DATA: 17/06/2025

FONTE: CABANA E CAMPO IMOBILIARIA

INFORMANTE:
DIMENSOES 85.500,00
TIPO Sitio
VALOR DA CONSTRUGAO R$3.584.000,00
AREA CONSTRUIDA (m?) 2.000,00m?
R$6.000.000,00
VALOR AVISTA R$2.416.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO 0,55
MELHORAMENTOS 1,20
TOPOGRAFIA 0,80
HIDROGRAFIA 1,05
ACESSO 1,00
FATORES DE HOMOGENEIZAGAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor a Vista sem benfeitoria R$2.416.000,00
B) Area 85.500,00m?
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,55/0,75 0,73
E) Fator Melhoramentos 1,20/1,20 1,00
F) Fator Topografia 0,80/1,00 0,80
G) Fator Hidrografia 1,05/1,00 1,20
H) Fator Acesso 1,00/1,10 0,91

VU=(A/B)*C*D*E* F*G*H

VU = R$16,22 /| m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2025 as 22:18 , sob o nimero WAIA25700727803

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005677-49.2020.8.26.0048 e cddigo yGSzLBYX.



G B D ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

arguitetura e urbani

ELEMENTO Ne 5

LOCAL: CANEDOS - PIRACAIA - SP

BAIRRO/REGIAO: 30 KM DO CENTRO DA CIDADE

CIDADE: PIRACAIA

DATA: 17/06/2025

FONTE: SEMEONE IMOVEIS

INFORMANTE:
DIMENSOES 20.390,00
TIPO Sitio
VALOR DA CONSTRUGAO R$364.000,00
AREA CONSTRUIDA (m?) 200,00m?
VALOR AVISTA R$850.000,00
VALOR s/ BENFEITORIA R$486.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO 1,00
MELHORAMENTOS 1,20
TOPOGRAFIA 1,00
HIDROGRAFIA 1,05
ACESSO 1,00
FATORES DE HOMOGENEIZAGAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor a Vista sem benfeitoria R$486.000,00
B) Area 20.390,00m>
C) Fator Oferta 0,9 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,75 1,00
E) Fator Melhoramentos 1,10/1,20 0,92
F) Fator Topografia 1,10/1,00 1,10
G) Fator Hidrografia 1,00/1,00 1,00
H) Fator Acesso 1,00/1,10 0,91

VU=(A/B)*C*D*E* F*G*H

VU = R$19,75 / m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2025 as 22:18 , sob o nimero WAIA25700727803

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005677-49.2020.8.26.0048 e cddigo yGSzLBYX.



G B D ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

arguitetura e urbani

ELEMENTO Ne 6

LOCAL: PIRACAIA - SP

BAIRRO/REGIAO: 20 KM DO CENTRO DA CIDADE
CIDADE: PIRACAIA - SP

DATA: 10/07/2025

FONTE: ORLANDO FERREIRA FILHO

INFORMANTE:

DIMENSOES 60.000,00
TIPO Sitio
VALOR DA CONSTRUGAO

AREA CONSTRUIDA (m?)

VALOR AVISTA R$800.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO 0,95
MELHORAMENTOS 1,20
TOPOGRAFIA 1,00
HIDROGRAFIA 1,00
ACESSO 1,00

FATORES DE HOMOGENEIZAGAO

FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL

A) Valor a Vista sem benfeitoria R$800.000,00

B) Area 60.000,00m?

C) Fator Oferta 0,9 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,95/0,75 1,27
E) Fator Melhoramentos 1,20 /1,20 1,00
F) Fator Topografia 1,00/1,00 1,00
G) Fator Hidrografia 1,00/1,00 1,00
H) Fator Acesso 1,00/1,10 0,91

VU=(A/B)*C*D*E* F*G*H

VU = R$13,87 / m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2025 as 22:18 , sob o nimero WAIA25700727803

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005677-49.2020.8.26.0048 e cddigo yGSzLBYX.



G B D ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

arguitetura e urbani

ELEMENTO Ne 7

LOCAL: BATATUBA - PIRACAIA - SP

BAIRRO/REGIAO: 35 KM DO CENTRO DA CIDADE

CIDADE: PIRACAIA

DATA: 17/06/2025

FONTE: KAESA IMOVEIS

INFORMANTE:

DIMENSOES 95.856,00
TIPO Sitio
VALOR DA CONSTRUGAO

AREA CONSTRUIDA (m?)

VALOR AVISTA R$3.000.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO 0,55
MELHORAMENTOS 1,05
TOPOGRAFIA 0,80
HIDROGRAFIA 1,00
ACESSO 1,00
FATORES DE HOMOGENEIZAGAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor a Vista sem benfeitoria R$3.000.000,00
B) Area 95.856,00m>
C) Fator Oferta 0,9 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,55/0,75 0,73
E) Fator Melhoramentos 1,05/1,20 0,87
F) Fator Topografia 1,00/1,00 1,00
G) Fator Hidrografia 1,00/1,00 1,00
H) Fator Acesso 1,00/1,10 0,91

VU=(A/B)*C*D*E* F*G*H

VU = R$16,28 /| m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2025 as 22:18 , sob o nimero WAIA25700727803

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005677-49.2020.8.26.0048 e cddigo yGSzLBYX.



G B D ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

arguitetura e urbani

ELEMENTO Ne 8

LOCAL: PIRACAIA - SP

BAIRRO/REGIAO: 20 KM DO CENTRO DA CIDADE

CIDADE: PIRACAIA

DATA: 10/07/2025

FONTE: JOSE BUENO NETO

INFORMANTE:
DIMENSOES 33.000,00
TIPO Sitio
VALOR DA CONSTRUGAO R$539.000,00
AREA CONSTRUIDA (m?)
R$950.000,00
VALOR AVISTA R$411.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO 0,95
MELHORAMENTOS 1,20
TOPOGRAFIA 1,00
HIDROGRAFIA 1,20
ACESSO 1,00
FATORES DE HOMOGENEIZAGAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor a Vista sem benfeitoria R$411.000,00
B) Area 33.000,00m?
C) Fator Oferta 0,9 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,95/0,75 1,27
E) Fator Melhoramentos 1,20/1,20 1,00
F) Fator Topografia 1,00/1,00 1,00
G) Fator Hidrografia 1,20/1,00 1,20
H) Fator Acesso 1,00/1,10 0,91

VU=(A/B)*C*D*E* F*G*H

VU = R$15,55 / m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2025 as 22:18 , sob o nimero WAIA25700727803

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005677-49.2020.8.26.0048 e cddigo yGSzLBYX.
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BIBLIOGRAFIA

ABNT — Associagéo Brasileira de Normas Técnicas — NBR 12.721.

ABNT — Associagéo Brasileira de Normas Técnicas — NBR 14.653.

DEUTSCH, Simone Feigelson. Pericias de Engenharia. A apuragao dos Fatos. 3° Edigéo - Séao
Paulo, Leud, 2016.

FIKER, José. Manual de Avaliag6es e Pericias em Iméveis Urbanos. 4° Edicdo - Sao Paulo, Pini,
2016.

FIKER, José. Pericias e Avaliagoes de Engenharia. Fundamentos Praticos. 22 Edicdo - Sdo Paulo,
Leud, 2011.

IBAPE-SP. Engenharia de Avaliagoes. Volume 1. Sao Paulo

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2025 as 22:18 , sob o nimero WAIA25700727803

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005677-49.2020.8.26.0048 e cddigo yGSzLBYX.



