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I) CONSIDERACOES PRELIMINARES:

O presente Laudo de Avaliagao tem como objetivo estimar o valor de mercado e o valor
do aluguel do imével localizado a Avenida José Theodoro de Souza, n° 435, Centro, na cidade
de Campos Novos Paulista - SP, o qual é objeto da presente Acao de Extingdo de Condominio
c/c Arbitramento de Aluguel.

O imo6vel em questéao fez parte do Inventario do falecido Sr. Valdir Antonio de Alcantara,
e atualmente encontra-se partilhado na proporcao de 25 % para a requerente, a Sra. Lilian
Cristina Alcantara, e 75 % para o requerido, o Sr. Romulo Benedito Ferreira Alcantara, no
entanto, como somente o requerido esta usufruindo do imével, uma vez que ele reside na parte
dos fundos sem qualquer contraprestacdo a requerente, ela esta pleiteando a alienacédo do
imovel e o pagamento corresponde a sua cota parte do aluguel para que seus direitos possam
ser preservados.

O requerido por sua vez alega que realizou uma ampla reforma no imével despendendo,
entre materiais e mao de obra, valores no patamar de R$ 38.000,00 e que em virtude disto ele
esta pleiteando que o valor dos aluguéis correspondente a cota parte da requerente devam ser
abatidos do valor despendido nas obras de reforma/revitalizacao e que ndo se opde a alienacéo
do imoével para a extingdo do condominio.

Neste cenario, primeiramente € importante esclarecer que foi encontrado dificuldades
na obtengédo de amostras de mercado para determinar o valor de mercado do imével através
do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que é o método recomendado pelas
Normas Técnicas, ndo sé pela dificuldade de obter amostras de imoveis com caracteristicas
similares, mas principalmente pela dificuldade em se prospectar imdveis a venda na cidade de
Campos Novos Paulista.

Portanto, diante deste quadro o valor de mercado do imével serd estimado através do
Método Evolutivo, como serda adequadamente detalhado durante o decorrer do Laudo Pericial,
levando-se em consideracao as diretrizes técnicas estabelecidas na NBR 14653-2 - Avaliacédo
de Bens: Imdveis Urbanos, além de também respeitar as recomendacgdes do IBAPE - Instituto
Brasileiro de Avaliagcbes e Pericias de Engenharia, e o valor do aluguel sera estimado
aplicando-se uma taxa anual de rendimento estimada em 5.0 % para o terreno e uma taxa anual
de rendimento estimada em 5.0 % para as benfeitorias, que sdo taxas médias de rendimento
referentes ao mercado imobiliario.

i) VISTORIA:

A Vistoria ao imovel foi realizada na data de 29 de Maio de 2025, sendo que somente
o requerido, o Sr. Romulo Benedito Ferreira Alcantara, esteve presente, pois reside na parte
dos fundos, ou seja, a requerente ndo enviou nenhum representante.

Com o inicio dos trabalhos periciais foi constatado que o imével é antigo, construido ha
aproximadamente 40 anos, e foi alterado/adaptado para que a parte da frente pudesse ser
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alugada, pois originalmente era uma residéncia unifamiliar e com as altera¢des/adaptacoes
ele foi dividido em duas partes independentes, sendo que a parte da frente esta alugada para
a Empresa Webby Provedor de Internet e a parte dos fundos esta sendo utilizada como moradia
pelo requerido.

A parte da frente possui 01 Escritorio, 01 Banheiro e 01 pequena Cozinha com pisos
ceramicos em todos 0os ambientes, a cobertura € em telhas de barro sobre estrutura de madeira,
a forragdo é em madeira, as instalacdes elétricas e hidraulicas sdo embutidas, as esquadrias
sdo em aluminio, as Loucgas e Metais sanitarios sdo no padrao simples e a pintura é em Latex
sobre reboco, estando em boas condi¢cdes de conservacdo/manutencao.

A parte dos fundos possui 02 Dormitérios, Sala de Estar, Cozinha, Banheiro e Varanda,
além de também possuir um Anexo com uma Garagem para 02 Veiculos, Area de Servico,
Churrasqueira e mais um Banheiro, e percebe-se com facilidade que ela foi revitalizada, pois
alguns revestimentos sdo de um padrao mais atual, assim como as Lougas e Metais sanitarios,
além da pintura também ser recente, indicando que, de fato, ela passou por obras de reforma
e revitalizagdo, no mais ela mantém a sua estrutura original, pois a cobertura € em telhas de
barro sobre estruturaem madeira, aforracao é em madeira, as instalacdes elétricas e hidraulicas
sdo embutidas e as esquadrias sdo em metal, no entanto, mesmo ela passando por obras de
reforma/revitalizacdo algumas fissuras foram constatadas na alvenaria que embora sejam de
pequena gravidade acabam impactando negativamente no valor de mercado do imével.

Também é importante esclarecer que a area de 153.12 m2 registrada na Matricula do
imovel corresponde somente a area construida da residéncia unifamiliar original, ou seja, o
Anexo dos fundos foi construido posteriormente e possui uma area construida de 58.60 m2,
ou seja, atualmente o imdvel possui uma area total construida de 211.72 m2.

Il - RESPOSTA AOS QUESITOS:

1 - QUESITOS DO JUizO (fl. 103):

A — Qual o valor total do imével?
R: O valor de mercado imével foi estimado em R$ 385.000,00 (trezentos e oitenta e
cinco mil reais), conforme detalhado no ltem “VII — Resultado da Avaliagdo’.

B — Fisicamente e legalmente ha possibilidade de venda dos iméveis separados —
parte comercial e residencial?

R: N&o, pois originalmente ele era uma residéncia unifamiliar que foi alterada/adaptada
para que a parte frontal pudesse ser alugada, no entanto, como estas alteracdes/adaptacdes
restringiram-se somente a interrupgao de algumas circulagdes internas a sua configuracao
original se manteve inalterada, o que impede que ele seja fisicamente e legalmente separado.

C — Qual o valor de cada uma das partes do imoével — residencial e comercial?
R: Conforme esclarecido no quesito anterior, como o imovel foi alterado/adaptado para que
a parte frontal pudesse ser alugada, sendo que estas alteragdes/adaptacdes restringiram-se
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somente a interrupcao de algumas circulagdes internas, ele ainda mantém a sua configuracao
original, portanto, ndo é possivel estimar o valor de mercado de cada parte, pois, na realidade,
ele ainda € um unico imével que mantém a mesma configuracdo da residéncia unifamiliar
originalmente construida, ou seja, somente € possivel estimar o seu valor de mercado levando
em consideracao que se trata de um unico imével.

D - Qual o valor do aluguel de cada uma das partes do imével — comercial e
residencial?

R: Da mesma maneira como nao é possivel estimar o valor de mercado de cada parte
do imovel, também nao é possivel estimar o valor do aluguel de cada parte individualmente,
no entanto, como a parte frontal (comercial) esta alugada para Empresa Webby Provedor de
Internet pelo valor mensal atual e reajustado de R$ 717,38, conforme Contrato as paginas 66/67,
e o valor estimado para o aluguel total do imével foi de R$ 1.600,00, conforme detalhado no
Item “VIII — Valor estimado para o aluguel do imovefl’, conclui-se que um valor adequado para
o aluguel da parte frontal do imével (comercial) seria no patamar de R$ 720,00 e um valor
adequado para o aluguel da parte dos fundos (residencial) seria no patamar de R$ 880,00.

IV- DESCRICAO DO IMOVEL:

1 — Descricao Técnica:

- Trata-se de um imével urbano localizado na Rua José Theodoro de Souza, n° 435,
Centro, na cidade de Campos Novos Paulista, que conta com uma boa infraestrutura urbana,
possuindo rede de energia elétrica, pavimentacao asfaltica, rede de telefonia, cabeamento
para Internet, redes de agua e esgoto, além de coleta de lixo e transporte publico.

- O terreno esta localizado na esquina da Rua José Theodoro de Souza com a Rua
Vinte e Quatro de Maio, possui uma area registrada na Matricula de 294.95 m2, a topografia é
plana e encontra-se adequadamente delimitado.

- Encontra-se edificado neste terreno uma construcéo térrea em alvenaria com area
de 153.12 m2 que originalmente era uma residéncia unifamiliar que foi alterada/adaptada e esta
atualmente dividida em duas partes: parte frontal (comercial) e parte dos fundos (residencial);
e também um Anexo nos fundos que possui uma area construida de 58.60 m2.

- A parte frontal (comercial) possui 01 Escritorio, 01 Banheiro e 01 pequena Cozinha,
na qual foram assentados pisos ceramicos em todos os ambientes, a cobertura € em telhas de
barro sobre estrutura em madeira, as instalagdes elétricas e hidraulicas sao embutidas, as
esquadrias sao em metal, as Loucas e Metais sanitarios sdo no padrao simples, a pintura é
em Latex sobre reboco e estd em boas condicdes em relacdo a conservacdo/manutencao.

- A parte dos fundos (residencial) possui 02 Dormitérios, Sala de Estar, Cozinha,
Banheiro e Varanda, além de também possuir um Anexo com uma Garagem para 02 Veiculos,
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Area de Servico, Churrasqueira e mais um Banheiro, na qual alguns revestimentos possuem
um padrao mais atual, assim como as Loucas e Metais sanitarios, além da pintura também ser
recente, indicando que ela passou por obras de reformas recentemente, a cobertura também
€ em telhas de barro sobre estrutura em madeira, a forracdo € em madeira, as instalacoes
elétricas e hidraulicas sdo embutidas e as esquadrias sao em metal.

- No entanto, embora o imével esteja de maneira geral em boas condi¢cées em relagéo
a conservacao/manutencao e tendo sido reformado/revitalizado recentemente, foi constatado
durante os trabalhos periciais algumas fissuras na alvenaria na parte dos fundos que embora
sejam problemas pontuais acabam impactando negativamente no valor de mercado do imével.

2 — Descricao conforme Matricula n° 19.081:

REGISTRO DE IMOVEIS DE PALWITAL SP

e MATRICULA FOLHA
19.081 ] [ 1 ] CNS: 11.978-
___ LIVRO N.c 2 - REGISTRO GERAL

( IMOVEL: um terreno com a arca de 294,93 m2, contendo uma casa de morada, const
de tijolos e coberta com telhas, com 153,12 m2, situado na Avenida José Theodoro
Souza, lado impar, esquina com a Rua Rodolfo Renaux Bauer, lado impar, em Campo
Novos Paulista, dentro das seguintes metragens, divisas e confrontagdes: inicia-se n
marco n. 01, cravado na esquina da Avenida José Theodoro de Souza com a Rua Rodolfo
Renaux Bauer, lado impar, e segue confrontando com a Rua Rodolfo Renaux Bauer, lado
impar, por uma distdncia de 22,40 m, atingindo o marco n. 2; dai deflete a direita,
passando a confrontar com a propriedade da Mitra Diocesana de Assis, por uma distincia
de 13,80 m, atingindo o marco n. 3; dai deflete novamente 4 direita, passando a confrontar
com a propriedade de Wagner Luis Pereira Souza - matricula n. 10.169, por uma distincia
de 8,80 m até atingir o marce n. 4; dai deflete & direita, € continua a confrontar com a
propriedade de Wagner Luis Pereira Souto — matricula n. 10.169, por uma distancia de
1,80 m at¢ atingir 0 marco n. 5; dai deflete & esquerda ¢ continua a confrontar com a
propriedade de Wagner Luis Pereira Souto — matricula n. 10.169, por uma distdncia de
14,00 m até atingir 0 marco n. 6; dai deflete 4 direita, passando a confrontar com a
Avenida Jos¢ Theodoro de Souza, lado impar, por uma distincia de 12,70 m até encontrar
0 marco 1. 1, encerrando assim a descriggo. Cadastro municipal: 10171931-0 (L.5 - Q.26).
PROPRIETARIOS: Lucas Batistela Neto, portador do RG/SP n. 14.884.578 e inscrito no
CPF/MF sob n. 042.752.658-23, agricultor, e sua mulher Afjdréia Aparecida Hespanhol
Batistela, ambos brasileiros, domicitiados na Avenida José Theodoro de Souza, n. 854, em

Campos Novos Paulista, desta Comarca, casados no regime/dg comunhi pareial de bens,
em 14/10/1.989.
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V - PESQUISA DE MERCADO:

A pesquisa de mercado foi realizada prospectando um numero suficiente de
informacdes para a obtencdo de uma amostra representativa do valor de mercado para o
terreno em questdo, no entanto, diante da dificuldade em se obter amostras de mercado de
terrenos a venda na cidade de Campos Novos Paulista foi necessario levantar valores junto a
Imobilidrias da regido que possuem grande experiéncia em negdécios realizados, além de
também incluir a oferta de um terreno que se encontra a venda na cidade e que possui
caracteristicas similares ao terreno avaliando.

As informagbes levantadas junto as Imobiliarias estédo relacionadas ao valor do metro
quadrado (m2) do terreno para a cidade de Campos Novos Paulista, considerando aspectos
relacionados a localizagdo, acesso, infraestrutura urbana e topografia, que sdo fundamentais
para estabelecer um parametro adequado/satisfatorio para a avaliagéo.

Os valores levantados junto as Imobiliarias da regido durante a Pesquisa de Mercado
em relacao ao valor do terreno estao discriminados abaixo:

1 - Imobiliaria Henrique Iméveis — Creci: 042829-J
Rua Dr. Geraldo Coelho, n° 345 — Palmital - SP
Corretor: Sr. Henrique - Fone: (18) 99745-0738
Atribuiu o valor do terreno --------=--=-=-=m-=mmmmemeooeoeoeee R$ 250,00/m2

2 - Imobiliaria Imoéveis Junior — Creci: 044680-J
Rua Joao Moreira da Silva, n°® 573 — Palmital - SP
Corretor: Sr. Junior Moraes - Fone: (18) 99745-9138
Atribuiu o valor do terreno --------=--=-=-==-mmmmmemeo oo R$ 250,00/m2

3 - Imobiliaria MP Iméveis — Creci: 89540-J
Rua Reginalda Leao, n° 890 — Palmital - SP
Corretor: Sr. Marcos Pedro - Fone: (18) 99705-0292
Atribuiu o valor do terreno --------=--=-=-=m--mmmmemem oo R$ 230,00/m2

4 - Imobiliaria Liban — Creci: 032404-J
Rua Manoel Ledo Rego, n° 18 — Palmital - SP
Corretor: Sr. Silvio - Fone: (18) 99806-1855
Atribuiu o valor do terreno --------=-=--=-==-=m-mmsmmmemeeeeeee R$ 200,00/m2

Segundo recomendacdo do IBAPE para se estabelecer um parametro seguro e

confiavel na obtengdo das amostras de mercado, deve se considerar que 0s imoveis

prospectados estejam na mesma regiao e possuam caracteristicas similares, além de estarem

0 mais proximo possivel do imével avaliando.
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Nesta linha, também sera considerado como amostra de mercado a oferta de um
terreno que se encontra a venda na cidade de Campos Novos Paulista que se enquadra nas
recomendacgdes do IBAPE, que é a detalhada abaixo:

5 - Oferta Galanti Imévies:
Rua Bahia, n° 291 - Centro - Marilia
Corretor: Sr. Galanti — Fone (14) 3432-1352 / (14) 99697-1352

“Um Terreno a venda em Campos Novos Paulista possuindo 923.60 m2 com topografia
plana e com 6tima localizacao para fins comerciais ou residenciais. Coéd.: 6214”.

Valor ofertado para o terreno ---------------------------- R$ 170.000,00
Portanto valor ofertado ----------=----=-=-=-mmmmmmmooeoeoee R$ 184,06/m2

Vi - METODOLOGIA E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS:

Para a avaliagdo do imével em questao sera utilizado o Método Evolutivo, onde o
valor do terreno sera apurado atraves do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e
o custo de reproducdo das Benfeitorias sera determinado adotando-se o Método da
Quantificacéo de Custo, como serd melhor detalhado a seguir:

1 — Valor do Terreno (VT):

Para a avaliagdo do valor do terreno em questdo sera adotado o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado que consiste na prospeccdao de amostras de mercado que
possibilitem alcancar um valor realista em relacdo ao metro quadrado (m2) para a regidao em
que esta inserida o terreno avaliando e que também possuam similaridade com as suas
caracteristicas.

Farao parte da amostragem os valores levantados junto as Imobiliarias da regido e a
oferta de um terreno que esta a venda na cidade de Campos Novos Paulista, alcangando-se
assim um parametro satisfatério e seguro para a avaliagcao.

Nesta linha, o valor do terreno sera determinado pela média dos valores da amostragem
multiplicado pela sua area, respeitando os fatores de homogeneizagao recomendados pelas
Normas de Avaliacéo.

2 — Valor das Benfeitorias (VB):

As construgdes edificadas no imével sdo consideradas benfeitorias e terdo seu valor
reproduzido utilizando o Método da Quantificagcdo de Custos, tomando como referéncia o valor
do CUB-Sinduscon/SP do més de Maio/2025 para a constru¢dao de uma residéncia no padrao
popular (Anexo lll) e os indices (Pc) determinados pela Tabela de Valores de Edificagbes de
Iméveis Urbanos disponibilizados pelo IBAPE/SP (Anexo V).
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Também sera aplicado um coeficiente de depreciagéo, correspondente ao desgaste
natural de qualquer construcdo que sera determinado utilizando-se o Método de Valor
Decrescente, procurando assim apurar um valor adequado, atualizado e realista para as
benfeitorias edificadas no imével.

No entanto, como estao edificadas no imovel duas constru¢cées com padrdes construtivos
diferentes, a residéncia unifamiliar original, com area construida de 153.12 m2, e o Anexo dos
fundos, com area de 58.60 m2, elas deveréao ser avaliadas individualmente como preconizado
pelas Normas Técnicas.

Nesta linha, para o calculo do Valor das Benfeitorias serd utilizada a férmula:

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

Onde: VB = Valor das Benfeitorias
CUB = Sinduscon/SP (Maio/2025)
Pc = Tabela de Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP
Ab = Area das Benfeitorias
R = Razéao de Depreciagéao
n = ldade Aparente

3 - Valor do Imével (VI):

O Valor do Imével sera estimado pela soma direta do Valor do Terreno mais o Valor das
Benfeitorias:

VI=VT + VB

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

VIl - RESULTADO DA AVALIACAO:

1 - Valor do Terreno (VT):

Conforme ja esclarecido, o valor de terreno sera estimado pela média dos valores das
amostragens de mercado prospectadas:

- Imobiliaria Henrique Iméveis ----------------=-------o-mcmmo-- R$ 250,00/m2
- Imobilidria Junior Iméveis------------=-=---m-mmmmm e R$ 250,00/m2
- Imobilidria MP Iméveis ------------=-=-m-mmmmm e R$ 230,00/m2
- Imobiliaria Liban --------=--mmmmmmmm oo R$ 200,00/m2
- Oferta Galanti Imoveis ---------=-==-==--mmmmmmm oo R$ 184,06/m2

Av. Rui Barbosa, 1037 — Centro — Assis — SP — Fone: (18) 99676-6469 — celsohmsantos@bol.com.br
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Portanto a média dos valores de mercado referente ao metro quadrado (m2) do Terreno
para a cidade de Campos Novos Paulista é de R$ 222,80/m2.

Nesta linha, como a area do terreno avaliando registrada na Matricula é de 294.95 m2,
teremos:

294.95 m2 x R$ 222,80/m2 = R$ 65.714,90

Portanto o valor estimado para o Terreno: VT = R$ 65.700.00

2 — Valor das Benfeitorias (VB):

Conforme também ja esclarecido, para a avaliacdo das benfeitorias edificadas no imével
sera utilizado como referéncia o valor do CUB-Sinduscon/SP para a construcdo de uma
residéncia no padrao popular (Anexo Ill) e os indices (Pc) determinados pela Tabela de Valores
de Edificacao de Imoveis Urbanos disponibilizados pelo IBAPE/SP (Anexo V), além de também
ser aplicado um coeficiente de depreciacao, correspondente ao desgaste natural de qualquer
construcao.

No entanto, como foi constatado uma diferenciacdo em relagdo ao padrédo construtivo
das duas construgdes edificadas no imével elas serdao avaliadas individualmente, conforme
preconizado pelas Normas Técnicas, para tal serdo utilizados valores de reproducéo
diferenciados de acordo com cada padrao construtivo, como detalhado abaixo:

1 — Residéncia unifamiliar original:

O valor do CUB - Sinduscon/SP para o més de Maio/25 referente a construcdo de uma
residéncia no padrao popular (RP1Q) é de CUB = R$ 2.199,93/m2 (Anexo llI).

O indice disponibilizado pelo IBAPE/SP que melhor se encaixa no padrdo construtivo
constatado nesta residéncia € o referente a construgdo de uma Casa no Padrdao Simples com
Intervalo de Precos Médio, ou seja, Pc = 1,497 (Anexo V).

A area desta residéncia registrada na Matricula é de Ab = 153.12 m2.

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

Pelo estado de conservagao desta residéncia estima-se que ela esteja construida ha
aproximadamente 40 anos, ou seja, o fator n = 40.

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

VB1 = R$ 2.199,93/m2 x 1,497 x 153.12 m2 x (1 — 0.015)%°
VB1 = R$ 504.269,40 x 0.5463
VB1 = R$ 275.482,40

Portanto o valor estimado para a Residéncia: VB1 = R$ 275.500,00

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

Este documento €é cdpia do original, assinado digitaimente por CELSO HENRIQUE MARQUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/06/2025 as 15:30 , sob o nimero WPMT25700140802

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001804-36.2022.8.26.0415 e codigo KAOgM5gv.



fls. 157

11

Celso Henrique Marques dos Santos
Engenheiro Civil— CREA: 0685012028

PERICIAS EM ENGENHARIA CIVIL

2 — Anexo dos fundos:

O valor do CUB - Sinduscon/SP para o més de Maio/25 referente a constru¢cdo de uma
residéncia no padrao popular (RP1Q) é de CUB = R$ 2.199,93/m2 (Anexo ).

O indice disponibilizado pelo IBAPE/SP que melhor se encaixa no padrao construtivo
constatado neste Anexo € o referente a constru¢cao de uma Cobertura no Padrao Superior com
Intervalo de Precos Médio, ou seja, Pc = 0,486 (Anexo V).

A area deste Anexo medida no local foi de Ab = 58.60 m2.

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

Pelo estado de conservagdo deste Anexo estima-se que ele esteja construido ha
aproximadamente 25 anos, ou seja, o fator n = 25.

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

VB2 = R$ 2.199,93/m2 x 0,486 x 58.60 m2 x (1 — 0.015)®
VB2 = R$ 62.653,10 x 0.6853
VB2 = R$ 42.936,20

Portanto o valor estimado para este Anexo: VB2 = R$ 42.900,00

Nesta linha, como h& duas constru¢des edificadas no imovel o Valor das Benfeitorias (VB)
serd estimado pela soma dos valores de cada benfeitoria, ou seja:

VB = VB1 + VB2
VB = R$ 275.500,00 + R$ 42.900,00
VB = R$ 318.400,00

Portanto o valor estimado para as Benfeitorias: VB = R$ 318.400.00

3 — Valor do Imovel (VI):

Conforme esclarecido, o Valor do Imével sera estimado pela soma direta do Valor do
Terreno (VT) mais o Valor das Benfeitorias (VB):

VI = VT + VB
VI = R$ 65.700,00 + R$ 318.400,00
VI = R$ 384.100,00

Av. Rui Barbosa, 1037 — Centro — Assis — SP — Fone: (18) 99676-6469 — celsohmsantos@bol.com.br
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Aplicando a premissa normativa de variagao de 1% (um por cento), conforme item 7.7.1
da NBR 14653-1, tem-se:

VALOR DO IMOVEL = R$ 385.000,00

(trezentos e oitenta e cinco mil reais)
Data Base: Maio/2025

VIl - VALOR ESTIMADO PARA O ALUGUEL DO IMOVEL :

Com o valor de mercado do imovel definido, o valor estimado para o seu aluguel (VA)
sera determinado aplicando-se uma taxa anual de rendimento estimada em 5.0 % sobre o valor
do terreno e uma taxa anual de rendimento estimada em 5.0 % sobre o valor das benfeitorias,
que sao taxas médias de rendimento referentes ao mercado imobiliario, nesta linha teremos:

VA=  (VTx0.05) + (VB x 0.05)
VA = (65.700,00 x 0.05) + (R$ 318.400,00 x 0.05)
VA=  R$3.28500 + R$ 15.920,00

VA = R$ 19.205,00 / anual ou VA =R$ 1.600,40 / mensal

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

VALOR ESTIMADO PARA A LOCACAO
R$ 1.600,00 / més
(um mil e seiscentos reais mensais)

Av. Rui Barbosa, 1037 — Centro — Assis — SP — Fone: (18) 99676-6469 — celsohmsantos@bol.com.br
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ANEXO I — Situacao Geografica do Imoével

Al

~

Imagem 01 — Vista frontal - Av. José Theodoro de Souza, n° 435, Campos Novos Paulista, parte
da frente, a esquerda, esta alugada e na parte dos fundos, entrada a direita, o requerido reside.
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Imagem 02 — Fachada do imdvel - Avenida José Theodoro de Souza, n°® 435, esquina com a
Rua Vinte e Quatro de Maio, a parte da frente atualmente esta alugada para a Webby Internet.

Imagem 03 — Parte da frente, Escrit6rio - cobertura em telhas de barro sobre estrutura de
madeira, piso ceramico, forragdo em madeira e pintura Latex sobre reboco, em bom estado.
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Imagem 04 — Parte da frente - na realidade originalmente todo o imével era uma residéncia
unifamiliar que foi alterado/adaptado através da interrupg¢ao de algumas circulagées internas.

Imagem 05 — Na parte da frente ha uma pequena Cozinha com pisos ceramicos, esquadria em
aluminio, as instalagées sdo embutidas e a pintura € em Latex sobre reboco, em bom estado.

Este documento €é cdpia do original, assinado digitaimente por CELSO HENRIQUE MARQUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/06/2025 as 15:30 , sob o nimero WPMT25700140802
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Imagem 06 — Banheiro, parte da frente - piso ceramico, revestimentos até o teto, instalacdes
elétricas e hidraulicas embutidas e Lougas e Metais no padrdo simples, em boas condi¢des.
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Imagem 07 — Na parte frontal a residéncia unifamiliar original, construida ha aproximadamente
40 anos, e nos fundos o Anexo construido posteriormente, ha aproximadamente 25 anos.

(9]
o
[ee]
o
<t
—
o
o
~
Lo
N
|_
=
=
o
o
(]
=
S
[
o
o
o
w
o
@
Lo
—
wn
T
Lo
N
o
N
X
[{e]
o
<
N~
—
£
o
=]
R
o
[5)
o
S
o
o
o
k=)
>
[l
[a
o
35
w
[5)
=]
o
o]
[
<
(7]
L
o
=]
[1]
S
2
[%2]
>
=
(]
=]
T
o
>
2
2
'_
[
wn
o
'_
=
<
w
(]
o
()]
[9p]
Ll
]
o
o
<
=
L
-]
[©4
o
=
[N}
T
@)
[95]
-
L
[s)
g
o
o
(]
I
[
(]
£
[
=
=
=)
o
o]
(35
k=
&
3]
=
k=
k=)
2
o
o
=)
©
o
o)
[&]
Nb)
o
=}
[
(]
=
=
[&)
o
=]
(]
@
wn
i

=
(=]
19}
>
o
o}
<
4
o
2
e]
O
(&)
(]
Te}
—
<
<
[{e]
~
o
N
(s}
o
8
[(e}
O'I'J
<
o
[e0]
—
o
o
-
(o]
1)
1)
(O]
(&)
o
S
o
o
()
£
S
o
S
£
o
°
o
g
c
()
£
=}
Q
o
o
.o
[S]
c
(O]
S
()
8
c
o
o}
=
=
Qo
[
s
(@]
o
=
]
=
>
e}
(o]
g
1]
©
o
=
o
(2]
2
=
o
+
T
%]
Q
2
[%]
o
=
ey
[0
=
"
o
(]
1)
1%2)
(]
(&)
©
T
£
>
—
o
o
b
=
()
8
c
o
(8]
©
©
o
o



fls. 163
17

=22/

L R

-

ey o365

- iy -
A 2 B

Imagem 08 — Anexo dos fundos - Garagem para 02 veiculos, Churrasqueira, Area de Servico
e um Banheiro, construido posteriormente e com padrao construtivo diferente da parte frontal.
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Imagem 09 — Anexo dos fundos - possui Churrasqueira e a pintura foi recentemente revisada.
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Imagem 11 — Banheiro Anexo dos fundos
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Imagem 12 — Anexo dos fundos - edificado posteriormente e com area construida de 58.60 m2.

Imagem 13 — Varanda residéncia original

estrutura em madeira



Imagem 14 — Cozinha, residéncia original - piso ceramico, revestimento até o teto, forracdo em
madeira, instalacbes embutidas, esquadrias em metal, ambiente em bom estado e sem danos.

Imagem 15— Sala de Estar, residéncia original - piso ceramico, forragdo em madeira, instalagao
embutida, esquadrias em metal, pintura em Latex sobre reboco, ambiente em boas condicdes.
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Imagem 16 — Sala de Estar, residéncia original - piso ceramico, forracdo em madeira, instalacao
elétrica embutida, esquadrias em metal, pintura em Latex sobre reboco recentemente revisada.

Lo

Imagem 17 — Residéncia original - 02 Dormitérios, Sala de Estar, Cozinha, Banheiro e Varanda,
pintura recentemente revisada, revitalizada/reformada e em boas condi¢cées de conservacao.
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Imagem 19 — O outro Dormitério - mesmo padrao construtivo e também em boas condicdes.

Imagem 18 — Um dos Dormitérios da residéncia original - piso ceramico, forracdo em madeira,
instalacdo embutida, esquadrias em metal, pintura em Latex sobre reboco, em boas condi¢des.




Imagem 19 — Banheiro residéncia original - piso ceramico, revestimentos até o teto, instalagdes
elétricas e hidraulicas embutidas, Lougas e Metais com padrao mais atual, em boas condigdes.

Imagem 19 — Embora o imével esteja de maneira geral em boas condi¢des, foram constatadas
algumas fissuras na alvenaria que acabam impactando negativamente o seu valor de mercado.
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Imagem 20 — Embora o imével esteja de maneira geral em boas condi¢des, foram constatadas
algumas fissuras na alvenaria que acabam impactando negativamente o seu valor de mercado.

Imagem 21 — Embora o imével esteja de maneira geral em boas condi¢des, foram constatadas
algumas fissuras na alvenaria que acabam impactando negativamente o seu valor de mercado.

N
o
(6]
o
<t
—
o
o
~
Lo
(o]
|_
=
=
o
o
[«5)
£
S
o
o
o
o
(%]
o
5]
Lo
—
(%2}
T
Lo
N
o
N
d
O
o
<
N~
—
£
[
o
=]
R
o
(&}
o
S
o
S
o
k=)
>
[
o
o
5]
[%p]
[5)
=]
o
o]
[
fs
)
L
o
=]
1+
Q
2
(%2}
>
3
[«5)
=]
=
o
>
2
=
'_
[
[7p]
o
'_
=
<t
w
[7p]
o
()]
wn
L
]
o
o
<
=
L
-]
[©4
o
=
L
T
o
wn
-
LLl
o
-
o
o
)
o
[<5)
£
[+
=
2
=)
S
[+
k=
a
©
=
£
2
2
o
o
=)
o
o
o)
o
Nb)
S
o
[«5)
£
=2
[}
o
=]
I
)
i

S

(=]
19}

=

o
0

<

4

o
2
=}
O

(&)

(]

Te]

—

<

o

[{e]

~

@

N

(s}

o

Y

[(e}

O’I)

3

o

(¢}

—

o

o

-

(o]

1)

]

[}

(&)

o

S

o
o

()

£

S

O
S
E

S
S

o

g

c

()

£

=}

[S]

o

a
8

[S]

c

[}

S

()
k3

c

o

O

S
=
Qo

[
©

(@]
o
=

]
=
o
e}

(o]

g

1]

©
=
—
o

(2]
=
=
2
+
T
%]
Q
2

[%]

o
=
ey

[0
=

%]

o

(]

1)

1%2)

(]

(&)

]
IS
£
k=)
—

o

o

b
=

()
k3

c

o

(8]

©

S

[\

o



fls. 171
25

ANEXO lll - CUB Sinduscon/SP - més de referéncia: Maio de 2025

Boletim Econdmico - Maio de 2025

Setor de Economia

@ SINDUSCON SP

Custo da construcdo residencial no Estado de Sio Paulo, padrao RB-N, indice bass fev/07=100

Global Mao-de-ocbra Material Administrativo
Vanagdo (%) Varingio (%) Vartacho (%) Varisgho (%)
Data Indics bids  And 12 meses Indice M Ano 12 meses s Mz  Ano 12 meses Indice Miés  Ano 12 meses
maif24 28585 12F 147 220 32208 200 207 3,40 24647 014 0E3 o072 206 37 1684 168 327
pun/24 28812 07 227 245 32570 116 335 368 24719 020 Q052 0,69 20870 079 246 34B
juli2d 28031 041 270 278 325,49 D22 347 3,54 2484 071 1,63 1.72 2836 022 2BE 289
o2l 2903 0535 306 3.08 32733 025 374 3,B0 25017 050 214 2,09 30,96 02T 28968 317
mel7d 291,71 033 340 347 327,88 oin 3,84 368 25182 0B 281 205 3060 o4 311 3,32
aul24 20238 03r 378 AW 327.78 003 - 3ET 3,89 25400 0BT 370 3049 30060 D0O3 311 31n
w24 23eE 021 400 400 327 86 003 3580 3,50 25521 048 4.3 4,30 080 DO3 311 311
derzd 20345 096 417 417 328,32 014 4,05 4,05 25571 048 440 4,40 3060 003 3N 311
Bni2s 20413 023 D23 44 328,55 oor o007 411 25682 047 047 4,82 3060 003 OO0 3%
Leig /25 29430 Q0% D32 44D 328 .55 oon  DO7 4.1 25748 021 089 4,89 3080 003 OO 311
ma'25 28474 012 D44 442 328,60 002 009 4,08 25616 027 085 458 3o06ed 0060 000 311
abri2s 20548 025 0DB9 L83 32880 006 D015 4,13 250849 062 148 542 3103 094 014 326
mai'Zs 20741 065 136 404 33322 134 149 348 25858 <035 112 401 35897 164 1,780 324
Custo unitirio bisico no Estado de Sio Paulo, padrio RE-N, malo de 2025
R3m? ParticipagSo (%)
Mio-de-obra |com encarges sociais)” 1.165.72 56,40
Matefial 844,90 40,87
Despasas Adminisiaivas BB .42 2,73
Tolal 2.067 .04 100,00
["} Encarges Sociais: 178.44%
Custo unitirio bdsico no Estado de Sdo Paulo®, malo de 2025 em R$/m®
Padrdo Baixo Padrio Normal Padrio Alto
Custom? % més Custom? %més Custo m? % més
R 202321 .71 R-1 2.480.51 DOET R’ 3.009.20 80
PP 1.688 4% G.48 PP 2.314.13 0,69 R 2.431.20 0,82
R-B 1.802,18 038 R-B 2.067 04 0,&5 R-18 263700 0.53
RIS 1.400,14 059 R:18 2,008 .48 0,64

(") Canforme Lei 4.591 de 16 de dezembea de 1964 & disposio na N-BR 12721 da ABNT. Ma lormacio do Cuosio Unitnn Bisico nda foram induidos os fens descntos na

secio B35 da MBR 12.721106

Custo da construgio comarcial, industrial & popular no Estado de Sio Paula, malo de 2025 em R$/m?®

CAL {comercial andares livres) e CSL{comercial - salas e lojas), Gl (galpdo Industrial) EW—

Padrao Normal

Custom? % més
CAlL -8 2.387 45 .58
CSL-8 2071,50 .55
CSL-18 278255 a.55
Custom® % més
RP1Q 219993 381
Gl 1.175,10 048

Padrdo Alto
Custom® % més
Cal -8 2.53593 0.57
CSL-8 2.230.40 0,55
CSL-18 2.918.26 0,54

("} Confonme Lai 4.597 de 16 de dezembeo de 1964 & dispasio na NER 12721 da ABNT. Na lormasio do Cusio Unilto Bésies nia foram incuidos os lens dassfilos na

segio 8.3.5da NBR 12.72106

WPMT25700140802

15:30 , sob o nimero
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001804-36.2022.8.26.0415 e c6digo KAOgM5gv.
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PERICIAS EM ENGENHARIA CIVIL

ANEXO IV - Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos IBAPE/SP

CLASSE GRUPO PADRAO INTERVALO DE INDICES - Pc
Minimo Médio Maximo

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

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

1.2.8 — Padrao Luxo 4,843
RESIDENCIAL 1.3.1 — Padrdo Econbmico 0,600 0,810 1,020
1.3.2 — Padrédo Simples sem elevador 1,032 1,266 1,500
1.3.2 — Padrdo 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 — Padrdo 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 — Padrao Luxo 3,490
2.1.1 — Padrdo Econbmico 0,600 0,780 0,960
2.1.2 — Padréo 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 — Padrao 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 — Padrao 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 Econdmico 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 — Padréo 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 — Padréao Superior 0,333 0,486 0,639

Observacao:

- Os indices utilizados na avaliagdo das benfeitorias edificadas no imével foram o
correspondente a Casa no Padrao Simples, com Intervalo de Pregos Médio, cujo Pc = 1,497,
para a residéncia unifamiliar original; e o correspondente a Cobertura no Padrao Superior, com
Intervalo de Precos Médio, cujo Pc = 0,486, para a Anexo dos fundos.
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