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1. RESUMD

Em atendimento ao R. despacho de fl. dos autos, o presente LAUDD fem
a findlidade precipua de apresentar os subsidios técnicos indispensdveis d correta

e criteriosa determindggdo do "valor de mercado” do imovel objeto da presente acdio,

descrito na sequéncia:

DESCRICAO

MATRICULA N.2 588 Do OFicIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DA
CoMARCA DE SA0 MANUEL, ESTADO DE SAo PAULO.
Avenida dos Expedicionarios, n.2 191, Centro, Zona Urbana do

Municipio e Comarca de Sao Manuel, Estado de Sao Paulo.

VALOR DE MERCADO (RS)

R$ 1.050.000,00

(Um MiLHAO E CINQUENTA ML REAIS)
— Data-base: outubro/2025 —

-FoTON.2 01 -

Vista do frontispicio do imodvel avaliando, tomada pela via acima citada.
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2, CONSIDERACODES PRELIMINARES

Trata-se a presente dos autos da ACAD DE EXECUCAD DE TITULD
EXTRAIUDICIAL, aivizada por MARIA MAGDALENA RUSSO DE MOURA E
OUTRODS, em face de JOAD DE MOURA, Autos ne 0000284-56.1996.8.26.

0581, em curso perante a £. 1.9 Vara Civel da Comarca de Sdo Manuel - SP.,

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo nomeado este
signatdrio para exercer as fungbes de Perito Oficial do Meritissimo Juiz, conforme se

verifica a fl, 15 dos Autos.

As partes néo indicaram dssistente técnico nem apresentaram “rol” de

quesitos parad o caso.

nsta consignar que, de dcordo com a vistoria “in loco”, verificou-se que
0 Imdvel avdliando foi obieto de desmembramento, resultando, gassim, em 02 (duas)

por¢oes, sendo: (1) uma com drea de terreno com 1.784.87 m2 (um mil, setecentos

e oitenta e quatro metros quadrados e oitenta e sete decimetros quadrados), com

frente para a Avenida dos Expediciondrios, ne 191, e (2) com 2.000,81 m? (dois mil

metros quddrados e mais oitenta e um decimetros quadrados), cuia frente é voltada

para a Avenida da Saudade, n>> 272 e 274.

Assim, consoante informacoes prestadas pela viiva do requerido, Sra.
Dordci Ortolan de Moura, a porcdo do fundo, isto é, com frente para a Avenida da

Saudade, ne 272 e 274, com drea de 2.000,81 m? (dois mil metros quadrados e

oitenta e um decimetros quddrados), foi dlienada para terceiros, ngo possuindo,

portanto, a referida senhora, a posse dessa drea.
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Adiante, apresenta-se imagem digitalizada da xeroctpia do Proieto de

Desmembramento, elaborddo pelo profissional Paulo Roberto de Gois, inscrito no

CREA N 064.125.988-7, a qual reproduz a situdcdo retro descrita:

o
L s

® ¥ . 0 k
" N 191 - Y 1\
s \ T
ﬁ L SITUACAO SEM ESTALA

COLAU GERDULLO
COLAU GERDULLO

DO E N

SUCESSORES DE DOMINGOS TOMAS
SUCESSCRES DE DOMINGOS

SUCESSORES DE FRANCISCO GERALDO E M
CESSORES DE FRANCIS

" \ (—;,NJUFDE
e .

b = )
SITUACAO ATUAL SITUACAO PRETENDEDIDA

A vista disso, como parte do imdvel encontra-se na posse de terceiros,
o signatario optou por redlizar a avdlidgcdo dpends da drea sob posse da viuva do
requerido, cwia frente esta voltada para a Avenida dos Expediciondrios, n° 191,

com drea de terreno de 1.784.87 m? (um wmil, setecentos e oitenta e Guatro metros

quadrddos e mdis oitenta e sete decimetros guadrados).

Porew, caso o MM, Juiz entenda necessdria a avaliagdo da por¢do gue
se encontra na posse de terceiros, solicita-se, desde ia, a designagdo de Oficial de
Justica para acompanhar a diligéncia, o qual devera estar munido de mandado

com autorizacdo para requisicdo de forca policial e arrombamento, providéncia

esta que serd adotdada somente em caso de extrema necessiddde.
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3, AMBITO DO TRABALHO

Deferida a prova pericial, por melo do honroso despacho defl. e a luz
dos elementos constantes nos autos, enfende o Perito que o presente trabalho tem

por escopo precipuo da determindgdo do "valor de mercado” para venda do imdvel

objeto da acdo.

4, VISTORIA

Apos minucioso estudo da matéria, fol redlizada vistoria "in loco”, com
a coleta de informdcdes destinadas a subsidiar o llustre Magistrado, que, com seu
elevado grau de zelo e discernimento, bem sabera declidiv a causa, amparddo pelos

dados formecidos pelo signatario.

Desse modo, diligenciou-se do locdl do imdvel para angariar todos os
elementos d elabordcdo deste LAUDD, tendo andlisadas detalnadamente as suas
caracteristicas, quanto a localizagéo, conformadcgdo, padrao construtivo, estado de
CONServagao, entre outros aspectos, os quals serao minuciosamente dpresentados

a seguir.

Enfim, passa-se a apresentd-lo, detalnando todas as caracteristicas
intrinsecads e extrinsecas, a partir de informacgtes, razdes e fatos apurados, 0s quais

serdio demonstrados por meio de relatorio fotogrdfico.
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4.1 = SITUACAD £ CARACTERISTICAS UERAIS

O Imovel, obieto da acdo, locdliza-se na Avenida dos Expediciondrios,
ne 191, Centro, Zonag Urbdna da Cidade e Comarca de Sdo Manuel, Estado de Séo
Paulo, no quarteirdo conformado pelas vias: Rua Eliezer da Siva, Rua da Saudacde,

Rua Francisco Di Santi e a respectiva Avenida dos Expediciondrios.

Abaixo, apresenta-se parte do mapa de ruds da cidade, destacando-

se a Vid onde se insere o local em andilise e a circunvizinhanca:

FIGURA 1

Abrigo Adordvel
Vira-Lata 4

LOCAL

Falicl e o g o o?

: Pargue
Paulo™ zhiari

Albatroz

R.Elizer da Silva

) D Flviit Centra de
* eirhmento
Av.dos Expediciondrios

Abrigo Pousada
Da Colina ==

R. Antanio vitalh

R.Anlo‘nr’o%
b ]

2
=
=
&
bél

@

Fonte: http://maps.google.com/

De dacordo com o Sistema de Posicionamento Global, reconhecido por

GPS, os pontos de coordendddas geodésicas do locdl sdo:

v LATITUDE ' 22043'29,13"S
v" LONGITUDE : 48033'59,17"D
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A FIGURA 2 a seguir llustra uma fotogrdfia aérea da regido do local periciado, com

dltitude do ponto de visdo de 2.660,00 metros, sendo possivel identifica-lo:

FIGURA 2

Gdogle Earth

Fonte: Google Earth

Em seguiida, apresenta-se outra vista dérea (FIGURA 3), fornecendo uma visao mais
detalhada do local, com maior proximidade (altitude do ponto de visdo de 417,00
metros);

FIGURA 3

Fonte: Google Earth
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4,7 — MELHORAMENTOS PURLICDS

A infraestrutura publica disponivel ¢ constituida por pavimentacdo do
fipo asfdltica, guias e sarietas de concreto, redes de dgua, esgoto e aguas pluiais,
assim como rede de energia elétrica, comunicacées, lluminacao publica e domiciliar,

coleta de lixo, arborizacdo urband, servicos postais e transporte coletivo,

4,3 — CARACTERISTICAS DA REGIAD

O local possui predomindncia de uso residencial, com bdixa densidade

demogrdfica.

A destinaggdo residencial ¢ constituida por cdsas térreds, geminadas,
assobradddads e isolddds, fendo-se os seguintes padrdes construtivos: econdmico,

simples e médio.

Ja a ocupacdo comercial mostra-se bastante diversificada, com varios
pontos de comércio e prestacgdo de servicos de diferentes naturezas, dentre eles:
bares, lanchonetes, imoblliarias, postos de servicos, chaveiros, cabeleireiros, casa de
carnes, clinicds veterinarias, agénclas de automovels, lava-rapidos, loids de roupads,
autoescolas, padarias, pizzaridas, agéncias bancdrids, supermercados, papelarias,
oficinas mecdnicas, drogarias, depdsitos de materidis para construcdo, pet shops,
despdachantes, pousdadas, academias, escritorios de dadvocacia e contabllidade,
restaurantes, bazares, floricultura, dentre outros, situados ao longo da Avenida dos

Expediciondrios e nos logradouros adidcentes,
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4.4 — CARACTERISTICAS ESPECIFICAS

44,1 — TERREND

O ferreno ocupado pelo imovel fem formato irregular, topografia em
suave declive e frente no nivel da Avenida dos Expediciondrios. O solo, por sua vez,
aparenta ser seco e firme para receber construgoes de qualquer porte, desde que

obedecidas, evidentemente, as posturds municipdis e normas técnicas.

FRENTE 38,94 m

LATERAL DIREITA 42,65 m

LATERAL ESQUERDA 5145 m

FuNDOD 37,93 m
AREA DO TERRENO:

1.784,87 m?
(Um ML, SETECENTOS E OITENTA E QUATRO METROS
QUADRADOS E MAIS OITENTA E SETE
DECiIMETROS QUADRADOS)

44,2 - BENFEITORIA(S)

Conforme vistoria técnica redlizada vo local, assim como informacées
documentdis e testemunfais obtidas, verificou-se que sobre o terreno anteriormente

descrito estdo implantadas 05 (cinco) edificacdes.

O imovel obieto da presente dgdo dpresenta drea total construida de

566,18 m? (QUINHENTDS E SESSENTA E SEIS METRDS QUADRADDS E DEZDITO DECIMETRDS

QUADRADDS), grandeza esta obtida por medicdo "in loco”,
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Sendo assim, quanto do enquadramento dos padrdes construtivos das

edificacbes, este fol redlizado a partir do estudo "VALORES DE EDIFICACDOES DE IMOVEIS

URBANDS — UNIDADES ISOLADAS" (Versdo 2019), eldborddo pelo Instituto Brasileiro de

Avadliagdes e Pericids de Engenharia de Sao Paulo - IBAPE/SP.

Outrossim, fem-se:

RESIDENCIA 1

Trata-se de edificagdo térrea, classificada no padrao "CASA SIMPLES -

LIMITE INFERIOR", com iddde aproximadda de 30 (trinta) anos, dpresentando regular

estado de conservagéo e uso, enquadrando-se na referéncia (E): NECESSITANDD DE

REPARDS SIMPLES,

E instituida pelds seguintes dependéncids: garagem, varandd, cozinha,
corredor de circulacdo, dolis dormitorios (sendo um do tipo “suite”), banneiro socidl

e duas salas (Jantar e estar), totalizando drea construida de 142,97 m? (CENTO E

QUARENTA E DoIS METRDS QUADRADDS £ NOVENTA E SETE DECIMETRDS QUADRADDS),

Convem ressaltar que o tipo de edificagdo é definido, principalmente,
pela funciondlidade a que se destina e pelas suas caracteristicas arquitetonicas e

funciondis bdsicas.

Dessa forma, os espacos correspondentes d "garagem' e a "varanda'
apresentam padréo construtivo distinto do corpo principal, classificando-se como

"COBERTURA SIMPLES - LIMITE SUPERIDR", com direa construida de 40,18 m? (QUARENTA

METRDS QUADRADDS E MAIS DEZDITD DECIMETRDS QUADRADDS),

9 RUA ERNESTO NAZARETH, N.2 50, APTo N.2 87 — EDIFicio TOPAzIO, JD. JAMAICA, SANTO ANDRE — SP. CEP: 09185-250
P @

A (Oxx11) 2753-7025 / 2754-426 1 WELLINGTONBATALHA@UOL.COM.BR
n WWW.FACEBOOK.COM/WELLINGTON.DELIMABATALHA

m WWW.LINKEDIN.COM/IN/WELLINGTON-DE-LIMA-BATALHA-8B68A4 100/

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WELLINGTON DE LIMA BATALHA e Tribunal de\Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:21 , sob o nimero WSML25700299186

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000284-56.1996.8.26.0581 e codigo nixve7yK.



fls. 373

WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA N.° 5.063.484.496

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA, GRAFOSCOPICA E PAPILOSCAPICA

RESIDENCIA 2

Edificagdo do fipo térrea, classificada no padrdo "CAsA ECONOMICA -

LIMITE INFERIOR", com iddde dproximada de 30 (frinta) anos, apresentando regular

estado de conservagao e uso, enguadrando-se na referéncia (E): NECESSITANDD DE

REPARDS SIMPLES,

E constituida por: saleta, cozinha, dormitdrio do tipo "suite”, drea de
circulacdo, banneiro da "suite”, area de servicos, WC e depdsito, totdlizando area

construida de 94,01 m2 (NOVENTA E QUATRD METRDS QUADRADDS E UM DECIMETRD

QMADRADO 2.
RESIDENCIA 3

Edificagdo do tipo térrea, classificada o padrao "Casa ECONOMICA -

LIMITE MEpiD’, com iddde dproximada de 30 (trinta) anos, apresentando regular

estado de conservagéo e uso, enguadrando-se na referéncia (E): NECESSITANDD DE

REPARDS SIMPLES,

Constitui-se de: varanda em formato ‘L", sala, "hall” de circulacéo, dois
dormitorios, banneiro social e cozinia, totdlizando drea construida de 125,50 m?2

(CeNTD E VINTE £ CINCD METRDS QUADRADDS £ CINQUENTA DECIMETRDS QUADRADDS),

Convem ressaltar que o tipo de edificagdo é definido, principalmente,
pela funciondlidade a que se destina e pelas suas caracteristicas arquitetonicas e

funciondis bdsicas.

Assim, a "varanda’, por apresentar padrao distinto do corpo principdl,

¢ classificada como "COBERTURA SIMPLES - LIMITE SUPERIDR", com drea constriuida de

53,51 m2 (CINQUENTA E TRES METRDS QUADRADDS E CINQUENTA E UM DECIMETRDS QUADRADDS ),
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RESIDENCIA 4

Edificagdo do fipo térrea, classificada no padrdo "CAsA ECONOMICA -

LIMITE MEpiD’, com iddde dproximada de 30 (trinta) anos, apresentando regular

estado de conservagdo e uso, enguadrando-se na referéncia (E): NECESSITANDD DE

REPARDS SIMPLES,

E constituida por: garagem, varanda, sala, copd, cozinha, corredor de
circulacdo, banheiro, trés dormitorios, e, externamente, drea de servicos e deposito,

encerrando darea construida de 111,76 m? (CENTO E ONZE METRDS QUADRADDS E MAIS

SETENTA E SEIS DECIMETRDS QUADRADDS).

Convem ressaltar que o tipo de edificagdo é definido, principalmente,
pela funciondlidade a que se destina e pelas suas caracteristicas arquitetonicas e
funcionais bdsicas.

Dessa forma, os espacos correspondentes d "garagem’ e a "varanda'
apresentam padréo construtivo distinto do corpo principal, classificando-se como

"COBERTURA SIMPLES - LIMITE SUPERIDR", com direa constriuida de 36,49 m2 (TRINTA E SEIs

METRDS QUADRADDS E MAIS QUARENTA E NOVE DECIMETRDS QUADRADDS).

RESIDENCIA 5

Edificagdo do fipo térrea, classificada no padrdo "CAsA ECONOMICA -

LiMITE MEDID", com iddde aproximada de 30 (trinta) anos, dpresentando regular

estado de conservacao e uso, enquadrando-se na referéncia (E): NECESSITANDD DE

REPARDS SIMPLES,

E constituida pelas seguintes dependéncias: varanda, salda, cozinha,
"nall" de circulacdao, banneiro social, 02 (dols) dormitorios e depdsito externamente,

encerrando drea construida de 74,76 m? (SETENTA E QUATRD METRDS QUADRADDS £

MAIS SETENTA E SEIS DECIMETRDS QUADRADDS),
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Convem ressaltar que o tipo de edificagdo é definido, principalmente,
pela funciondlidade a que se destina e pelas suas caracteristicas arquitetonicas e

funciondis bdsicas.

Assim, a "varanda’, por dpresentar padréo distinto do corpo principal,

¢ classificada como "COBERTURA SIMPLES - LIMITE SUPERIDR", com drea constriuida de

16,70 m? (DEZESSEIS METRDS QUADRADDS E MAIS SETENTA DECIMETRDS QUADRADDS ),

As benfelforias refletem infegralmente o que consta no estudo técnico

supramencionado, “in verbis":

CARACTERISTICAS DO PADRAO CONSTRUTIVO “CASA SIMPLES”
Edificagbes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de
ambos os lados, satisfazendo a projeto arquitetonico simples, geralmente
compostas de sala, um ou mais dormitérios, banheiro, cozinha, podendo dispor
de dependéncias externas para servigos e cobertura simples para um veiculo.
Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de
concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de
madeira, com forro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente
pisos cimentados ou revestidos com caco de cerdmica ou cerdmica comum.
Fachadas normalmente pintadas a ldtex sobre embogo ou reboco, podendo ter
aplicagdo de pastilhas, cerdmicas ou equivalentes, na principal
Caracterizam-se pela utilizagcdo de materiais construtivos e acabamentos
econdémicos e simples, tais como:

Pisos: cerdmica comum, taco, forragdo de carpete.

Paredes: pintura sobre embogo ou reboco, eventualmente azulejo até o teto

nas dreas molhadas.

Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicados na prépria laje; ou sobre

madeira comum.

Instalagées hidrdulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais,

dotadas de pegas sanitdrias comuns e metais de modelo simples.

Instalacédes elétricas: embutidas, com pontos de iluminagdo bdsicos,

reduzido niimero de tomadas e utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrdo popular.
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CARACTERISTICAS DO PADRAO CONSTRUTIVO “CASA ECONOMIcA”

Construidas sem preocupacdo com projeto arquiteténico, satisfazendo
distribui¢cdo interna bdsica, compostas geralmente de dois ou mais c6modos,
cozinha e banheiro. Na maioria das vezes sdo térreas, erigidas em estrutura
simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de concreto, total ou
parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada
por processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de
madeira, podendo apresentar forros. Areas externas em cimentado riistico ou
revestidas com caco de cerdmica ou similar. Fachadas normalmente com
embogo ou reboco, podendo ter pintura comum,
Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos bdsicos e pelo
emprego de acabamentos de qualidade inferior, restritos a alguns coémodos,
tais como:

Pisos: cimentado, cerdmica ou caco de cerdmica.

Paredes: pintura simples sobre embogo ou reboco; barra impermedvel ou

azulejo comum nas dreas molhadas, eventualmente até o teto.

Forros: sem revestimentos ou pintura sobre embogo e reboco sobre a propria

laje; ou sobre madeira comum.

Instalacdes hidrdulicas: minimas, geralmente embutidas; aparelhos

sanitdrios de louga comum e metais de modelo simples.

Instalagées elétricas: sumdrias, em geral embutidas e com niimero minimo

de pontos de luz, interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, aluminio com perfis econémicos e/ou ferro comum.

CARACTERISTICAS Do PADRAQ CONSTRUTIVO “COBERTURA SIMPLES”
Cobertura de telhas de barro, metdlicas ou fibrocimento apoiadas sobre pecas
simples de madeira ou de concreto pré-moldado em pequenos vdos; sem forro;
sem fechamentos laterais; piso em concreto, em geral com revestimentos

simples. Podem utilizar como apoio, muros ou paredes de outras edificacées.

Ja a descricao ulterior define o estado de conservacao das edificacdes

retro menciondadas, conforme estudo "VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANDS —

UNIDADES ISDLADAS" (versdo 2019), elaborado pelo IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de

Avadliagdes e Pericids de Engenharia de Sao Paulo, “ipsis litteris":
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(E ) NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES: Edificacdo cujo estado geral

possa ser recuperado com pintura interna e externa, apds reparos de fissuras

e trincas superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema estrutural.

Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e elétrico.

Tem-se, a partir das informagées supra indicadas, quanto do fator de

ddequacgdo ao obsoletismo fisico e go estado de conservagdo, o quanto segue:

EDIFICACAO le Ir % VIDA R K Foc

RESIDENCIA 1 30 70 43 0,200 0,5671 0,6537
COBERTURA 30 20 0 0,100 0,0000 0,100
RESIDENCIA 3 30 70 43 0,200 0,5671 0,6537
COBERTURA 30 20 0 0,100 0,0000 0,100
RESIDENCIA 4 30 70 43 0,200 0,5671 0,6537
COBERTURA 30 20 0 0,100 0,0000 0,100
RESIDENCIA 5 30 70 43 0,200 0,5671 0,6537
COBERTURA 30 20 0 0,100 0,0000 0,100

LEGENDA:

le = idade da edificagdo na época da avaliagdo;

I, = vida referencial relativa ao padrdo construtivo da edificagdo;

% vida = relagdo percentual entre I e |,;

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expressdo em decimal, obtido na TABELA 3, em ANEXO C;

K = coeficiente de Ross/Heidecke, é encontro na TABELA 4, em ANEXO D;

Foc = Fator de adequagdo ao obsoletismo e estado de conservagdo ... [R + K * (1 —R)].

Para uma melnor visudlizacdo acerca das cardcteristicas construtivas

e disposicbes das dependéncias do imovel, reportar-se aos "croquis” a seguir:
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A descricdo detalhada do imdvel avaliando, contendo suas respectivas

dependencias, fol elaborada a partir de minuciosa vistoria "in loco”, na qual foram

observadas as caracteristicas construtivas e de acabamento de cada ambiente, de

dacordo com o gue segue:

VARANDA

“RESIDENCIA 1"

PAREDES H

Piso g cerdmico;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;

FORRO 5 estrutura de madeira, coberta com telhas cerdmicas;
CAIXILHO(S) : NIHIL;

PORTA(S) : NIHIL

GARAGEM

Piso H cerdmico;

revestidas com argamassa e pintura Idtex;

FORRO 5 estrutura de madeira, coberta com telhas cerdmicas;
CAIXILHO(S) : NIHIL;

PORTA(S) : NIHIL.

COZINHA

Piso H cerdmico;

PAREDES revestidas com cerdmica até o teto;

FORRO H laje, revestida com argamassa e pintura ldtex;
CAIXILHO(S) de madeira envernizada, com vidros, do tipo basculante;
PORTA(S) H de madeira envernizada, com vidros.

CORREDOR DE CIRCULACAO

Piso g
PAREDES H
FoRrRRO g

CAIXILHO(S) :

PORTA(S)

cerdmico;

revestidas com argamassa e pintura ldtex;
laje, revestida com argamassa e pintura ldtex;
NIHIL;

NIHIL.
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DORMITORIO 1

PiIso g forragdo de carpete;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;
FORRO H laje, revestida com argamassa e pintura ldtex;
CAIXILHO(S ) H de ferro pintado, com vidros, do tipo corredigo;
PORTA(S) H de madeira envernizada.

BANHEIRO SOCIAL

Piso H cerdmico;

PAREDES H revestidas com cerdmica até o teto;

FORRO H laje, revestida com argamassa e pintura ldtex;
CAIXILHO(S) H de madeira envernizada, com vidros, do tipo basculante;
PORTA(S) H de madeira envernizada.

SALA DE JANTAR

PIso 3 forragdo de carpete;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;
FORRO 3 laje, revestida com argamassa e pintura ldtex;
CAIXILHO(S) : NIHIL;

PORTA(S) H de madeira envernizada.

SALA DE ESTAR

PIso g forragdo de carpete;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;

FORRO H laje, revestida com argamassa e pintura ldtex;
CAIXILHO(S ) H de madeira envernizada, com vidros, do tipo corredigo;
PORTA(S) : de madeira envernizada.

DORMITORIO-“SUITE”

Piso 5 forragdo de carpete;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;

FORRO 3 laje, revestida com argamassa e pintura ldtex;
CAIXILHO(S) H de madeira envernizada, com vidros, do tipo corredigo;
PORTA(S) H de madeira envernizada.
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fls.

WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA N.° 5.063.484.496

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA, GRAFOSCOPICA E PAPILOSCAPICA

BANHEIRO-"SUITE”

Piso 5

PAREDES :
FORRO

CAIXILHO(S) :

PORTA(S)

SALETA

cerdmico;

revestidas com cerdmica até o teto;

laje, revestida com argamassa e pintura ldtex;
de ferro pintado, com vidros, do tipo basculante;

de madeira envernizada.

“RESIDENCIA 2"

Piso H
PAREDES H
FORRO 5

CAIXILHO(S) :
PORTA(S)

COZINHA

cerdmico;

revestidas com argamassa e pintura ldtex;

estrutura de madeira, coberta com telhas de amianto;

de ferro pintado, com vidros, dos tipos corredigo e basculante;

de ferro pintado, com vidros.

Piso H
PAREDES H
FORRO H

CAIXILHO(S) :

PORTA(S)

DORMITORIO-"SUITE”

cerdmico;

revestidas com argamassa e pintura ldtex;

estrutura de madeira, coberta com telhas de amianto;
NIHIL;

de ferro pintado, com vidros.

Piso 5
PAREDES :
FORRO 5

CAIXILHO(S) :

PORTA(S)

AREA DE CIRCULACAO

cerdmico;

revestidas com argamassa e pintura ldtex;
laje, revestida com argamassa e pintura ldtex;
NIHIL;

de madeira envernizada.

Piso H
PAREDES H
FORRO H

CAIXILHO(S) :
PORTA(S)

cerdmico;

revestidas com argamassa e pintura ldtex;

laje, revestida com argamassa e pintura ldtex;
de ferro pintado, com vidros, do tipo basculante;

NIHIL
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WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA N.° 5.063.484.496

fls.

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA, GRAFOSCOPICA E PAPILOSCAPICA

BANHEIRO-“SUITE”

Piso 5

PAREDES :
FORRO

CAIXILHO(S) :

PORTA(S)

AREA DE SERVIGOS

cerdmico;

revestidas com cerdmica até o teto;

laje, revestida com argamassa e pintura ldtex;
de ferro pintado, com vidros, do tipo basculante;

de madeira envernizada.

Piso H

PAREDES :

cimentado;

revestidas com argamassa de chapisco;

CAIXILHO(S) :

PORTA(S)

DEPOSITO

FORRO . estrutura de madeira, coberta com telhas de amianto;
CAIXILHO(S) : NIHIL;

PORTA(S) : NIHIL

W.C.

Piso H cerdmico;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;

FORRO H estrutura de madeira, coberta com telhas de amianto;

NIHIL;

batente de madeira pintada.

Piso 5
PAREDES H
FORRO H

CAIXILHO(S) :

PORTA(S)

VARANDA

cimentado;

revestidas com argamassa e pintura ldtex;

estrutura de madeira, coberta com telhas de amianto;
vdo livre;

de ferro pintado, com vidros, do tipo corredigo.

“RESIDENCIA 3"

Piso H
PAREDES H
FORRO H

CAIXILHO(S) :

PORTA(S)

cerdmico;

revestidas com argamassa e pintura ldtex;

estrutura de madeira, coberta com telhas cerdmicas;
NIHIL;

NIHIL.
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WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA N.° 5.063.484.496

fls. 384

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA, GRAFOSCOPICA E PAPILOSCAPICA

SALA

PIso
PAREDES
FORRO
CAIXILHO(S)
PORTA(S)

cerdmico;

revestidas com argamassa e pintura ldtex;
de madeira envernizada;

NIHIL;

de ferro pintado, com vidros, do tipo corredigo (estilo balcdo).

“HALL” DE CIRCULAGAO

Piso g cerdmico;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;
FORRO : de madeira envernizada;

CAIXILHO(S) : NIHIL;

PORTA(S) : NIHIL.

DORMITORIO {1

Piso H cerdmico;

PAREDES : revestidas com argamassa e pintura ldtex;
FORRO g de madeira envernizada;

CAIXILHO( S ) : de ferro pintado, com vidros, do tipo corredigo;
PORTA(S) : de madeira envernizada.

BANHEIRO SOCIAL

PIso
PAREDES
FORRO
CAIXILHO(S)

PORTA(S)

DORMITORIO 2

cerdmico;

revestidas com cerdmica até o teto;

de madeira envernizada;

de ferro pintado, com vidros, do tipo basculante;

de madeira envernizada.

PIso
PAREDES
FORRO

CAIXILHO(S)

PORTA(S)

cerdmico;

revestidas com argamassa e pintura Idtex;

de madeira envernizada;

de ferro pintado, com vidros, do tipo corredigo;

de madeira envernizada.
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WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA N.° 5.063.484.496

fls. 385

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA, GRAFOSCOPICA E PAPILOSCAPICA

COZINHA

PIso
PAREDES
FORRO
CAIXILHO(S)

PORTA(S)

GARAGEM

cerdmico;

revestidas com cerdmica até o teto;

de madeira envernizada;

de ferro pintado, com vidros, do tipo corredigo;

de ferro pintado, com vidros.

“RESIDENCIA 4"

Piso

cacos de pedra mineira;

PAREDES : NIHIL;

FORRO H estrutura de madeira, coberta com telhas cerdmicas;
CAIXILHO(S) : NIHIL;

PORTA(S) : NIHIL.

VARANDA

Piso g cerdmico;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;

FORRO . estrutura de madeira, coberta com telhas cerdmicas;
CAIXILHO(S) : NIHIL;

PORTA(S) : NIHIL.

SALA

Piso g cerdmico;

PAREDES : revestidas com argamassa e pintura ldtex;

FORRO g laje, revestida com argamassa e pintura ldtex;
CAIXILHO(S ) : de ferro pintado, com vidros, do tipo corredigo;
PORTA(S) : de madeira envernizada.

CORREDOR DE CIRCULACAO

PIso
PAREDES
FORRO
CAIXILHO(S)

PORTA(S)

cerdmico;

revestidas com argamassa e pintura ldtex;
de madeira envernizada;

NIHIL;

NIHIL.
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WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA N.° 5.063.484.496

fls. 386

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA, GRAFOSCOPICA E PAPILOSCAPICA

COPA

PIso
PAREDES
FORRO
CAIXILHO(S)
PORTA(S)

COZINHA

cerdmico;

revestidas com argamassa e pintura ldtex;

de madeira envernizada;

de ferro pintado, com vidros, do tipo corredigo;

de ferro pintado, com vidros.

Piso g cerdmico;

PAREDES H revestidas com cerdmica até o teto;

FORRO H de madeira envernizada;

CAIXILHO(S ) H de ferro pintado, com vidros, do tipo corredigo;
PORTA(S) : NIHIL.

DORMITORIO {1

Piso H cerdmico;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;
FORRO g de madeira envernizada;

CAIXILHO( S ) H de ferro pintado, com vidros, do tipo corredigo;
PORTA(S) : de madeira envernizada.

BANHEIRO SOCIAL

PIso
PAREDES
FORRO
CAIXILHO(S)

PORTA(S)

DORMITORIO 2

cerdmico;
revestidas com cerdmica até o teto;

de madeira envernizada;

de ferro pintado, com vidros, do tipo basculante;

de madeira envernizada.

PIso
PAREDES
FORRO

CAIXILHO(S)

PORTA(S)

cerdmico;

revestidas com argamassa e pintura Idtex;

de madeira envernizada;

de ferro pintado, com vidros, do tipo corredigo;

de madeira envernizada.
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WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA N.° 5.063.484.496

fls. 387

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA, GRAFOSCOPICA E PAPILOSCAPICA

DORMITORIO 3

Piso 5

PAREDES :
FORRO

CAIXILHO(S) :

PORTA(S)

AREA DE SERVIGOS

cerdmico;

revestidas com argamassa e pintura Idtex;

de madeira envernizada;

de ferro pintado, com vidros, do tipo corredigo;

de madeira envernizada.

PIso 7
PAREDES :
FORRO 5

CAIXILHO(S) :

PORTA(S)

DEPOSITO

cimentado;

revestidas com argamassa e pintura Idtex;

estrutura de madeira, coberta com telhas cerdmicas;

NIHIL;

NIHIL.

Piso H
PAREDES H
FORRO H

CAIXILHO(S) :

PORTA(S)

VARANDA

cacos cerdmicos;

revestidas com cerdmica até o teto;

de madeira pintada;

de ferro pintado, com vidros, do tipo corredigo;

de madeira pintada.

“RESIDENCIA 5"

Piso g
PAREDES H

cerdmico;

revestidas com argamassa e pintura Idtex;

CAIXILHO(S) :

PORTA(S)

FORRO . estrutura de madeira, coberta com telhas cerdmicas;
CAIXILHO(S) : NIHIL;

PORTA(S) : NIHIL

SALA

Piso H cerdmico;

PAREDES H revestidas com argamassa e pintura ldtex;

FORRO H de madeira envernizada;

de ferro pintado, com vidros, do tipo basculante;

de madeira envernizada.
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WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA N.° 5.063.484.496

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA, GRAFOSCOPICA E PAPILOSCAPICA

COZINHA

Piso 5
PAREDES H
FORRO H

CAIXILHO(S) :

PORTA(S) -

“HALL” DE CIRCULACAO

cerdmico;

revestidas com cerdmica até o teto;

de madeira envernizada;

de ferro pintado, com vidros, do tipo corredigo;

de madeira envernizada e de ferro pintado, com vidros.

Piso H

PAREDES :

cerdmico;

revestidas com argamassa e pintura Idtex;

FORRO H de madeira envernizada;
CAIXILHO(S) : NIHIL;

PORTA(S) : NIHIL

BANHEIRO SOCIAL

Piso g cerdmico;

PAREDES :
FORRO

CAIXILHO(S) :

PORTA(S) -

DORMITORIO 1

revestidas com cerdmica até o teto;
laje, revestida com argamassa e pintura ldtex;
de ferro pintado, com vidros, do tipo basculante;

de madeira envernizada.

Piso

PAREDES H

FORRO

CAIXILHO(S) :

PORTA(S)

DORMITORIO 2

cerdmico;

revestidas com argamassa e pintura Idtex;

de madeira envernizada;

de ferro pintado, com vidros, do tipo basculante;

de madeira envernizada.

Piso H
PAREDES H
FORRO 5

CAIXILHO(S) :

PORTA(S) -

cerdmico;
revestidas com argamassa e pintura ldtex;
de madeira envernizada;

de ferro pintado, com vidros, do tipo basculante;

de madeira envernizada.
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AREA DE SERVIGOS

Piso 5 cerdmico;

PAREDES H revestidas com cerdmica até ¥% altura, argamassa e pintura ldtex;
FORRO g estrutura de madeira, coberta com telhas cerdmicas;
CAIXILHO(S ) H de ferro pintado, com vidros, do tipo basculante;

PORTA(S) H batente de ferro pintado.

4.5 — INFORMACOES COMPLEMENTARES

Em conformiddde com o artigo 474 do Novo Codigo de Processo Civil
(2015), as partes foram devidamente cientificadas sobre a data, hordrio e local da
vistoria, de acordo com as peti¢des de pré-agendamento jiuntadas ds fls. 34/36 e

39/40 autos.

Deste modo, esteve presente apenas d viuva do requerido, Sra. Doraci
Ortolan de Moura, a qual, Ja clente de objetivos essencidis da pericia, acompannou
integralmente os trabalhos de campo, colaborando com informagdes, documentos

e demdis elementos relevantes g execucdo da pericia.

Visando ds questoes levantadas nos Autos, diligenciou-se ao locdl de
interesse, obtendo fotografias, as quais, a seguir, serdo apresentadas, precedidas

por legenddas explicativas dos assuntos nelas enfocados, Frisd-se que ds imagens

retratam, tao-somente, a situacéo atual constatada:
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-FoTON.2 02 -

do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:21 , sob o nimero WSML25700299186

rocesso 0000284-56.1996.8.26.0581 e cédigo nixve7yK.

Registro da Avenida dos Expediciondrios, no trecho onde se localiza o imdvel
objeto da presente agdo, voltado para a Rua Francisco Di Santi, permitindo

a verificagdo dos melhoramentos publicos existentes.
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do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:21 , sob o nimero WSML25700299186

rocesso 0000284-56.1996.8.26.0581 e cédigo nixve7yK.

Aspectos, no sentido oposto, da Avenida dos Expediciondrios, do trecho onde
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Aspectos gerais do frontispicio da por¢éo do imdvel objeto da agdo, que foi

desmembrada, de quem olha pela Avenida da Saudade.
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Fotografia andloga a anterior, porém capturada por outro enfoque.
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5. METODOLDGIA ADDTADA

De dgcordo com o item 7.1.1 da norma da ABNT NBR 14,653:2019 -

AVALIACAD DE BENS - PARTE 1: PROCEDIMENTOS GERAIS, “Ipsis litteris”:

A metodologia aplicdvel é fungdo, basicamente, da natureza do bem avaliando,
da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de
informagdes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se
ao estabelecido nesta norma (todas as partes), com o objetivo de retratar o
comportamento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente

o convencimento do valor.

Os critérios utllizados para desenvolver o presente trabalio seguem as

diretrizes da norma da ABNT NBR 14.653:2011 - AVALIACAD IDE IBENS — PARTE 2:

IMOVEIS UIRBANDS.

A mencionada norma preconiza que a metodologia escolhida deve ser
compativel com a natureza do bem avdliando, a findlidade da avaliacao, o objefivo
e 0s dados de mercado disponivels, Assim, podem ser utilizados 05 (cinco) métodos
distintos, ou seia: comparativo direto de dddos de mercddo (sempre que possivel),

evolutivo, involutivo, capitdlizacdo da renda e quantificagéo de custo,

O metodo que sera empregado no presente caso é o "evolutivo’, o qudl,

segundo o item 7.2.3 dd norma da ABNT NBR 14.653:2019 - AVALIACAD IDE BENS -

PARTE 1: PROCEDIMENTOS GERAIS, “expressis verbis":

Identifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores de seus componentes. Caso
a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o

fator de comercializagdo.
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5.1 - TERREND

O valor do terreno sera dpurado pelo “método compardtivo direto de

dados de mercado’, o qual, de dcordo com o topico 7.2.1 da norma da ABNT NBR

14.653:2019 — AVALIACAD DE BENS — PARTE 1: PROCEDIMENTDS GERAIS, "IN Verbis":

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos

atributos dos elementos compardveis, constituintes da amostra.

Neste didpasdo, o item 11.1 da aludida norma recomenda que, para
avdliacoes de terrenos, seiam preferencialmente coletados, na amostra, terrenos
sem benfeitorias. Caso seia verificada a falta de terrenos nus, pode ser admitido o
cdleulo da parcela terreno por welo do critério residudl, ou seja, principio indireto
no qual o vdlor do terreno é resultante da diferenca entre o valor do imdvel e das

benfeitorias, conforme o sequinte procedimento:

V: = (Vo X FF) - CB,

onde:

V: = Vdalor do terreno:
V. = Vdlor de oferta:
F: = Fator fonte;

C. = Custo de reedicao da benfeitoria,

Assim, apds a redlizacdo dos cdlculos, o preco total & convertido em
valor unitdrio, e a homogeneizagao ¢ realizada por melo do uso do tratamento por

fatores.
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Igudlmente, a apurdcdo do valor unitdrio bdsico de terreno ¢ redlizada
por melo do metro quadrado médio, aplicando-se, assim, fatores de valorizagdo ou
desvdlorizagdo, em consondncia com das normas de avdlidgao de imdveis urbanos
anteriormente citaddas. Para tanto, procedeu-se criteriosa pesquisa mercadologica,
com elementos comparativos, devidamente homogeneizada, com a aplicacao do

mencionado tratamento por fatores.

5.1.1 = TRATAMENTO POR FATORES

O tratamento por fatores equivale d dplicacdo da teoria cartesiana a
engenharia de avdliagbes, isto ¢, admite-se que o problema maior seja dividido em
problemas menores, devendo estes ser aiustados, de maneira individual, perante a

situdcgdo de referéncia (paradigma).

Os fatores de homogeneizagdo sao determinados por meio de estudos
fundamentados estatisticamente, e envolvem varidveis para cada caracteristica a
ser andlisada, tals como: locdlizagéo, testada, profundidade, esquina, topogrdfia,
consisténcia, entre outros, cuios dados bdsicos devem ser obtidos na mesma regido
geoecondmica onde esta locdlizado o avaliando, com a findlidade de obter uma

amostragem representativa e sem qudlquer vies,

Consoante o topico 8.2.1.4.3 dd norma da ABNT NBR 14.653-2:2011,

os fatores de homogeneizacao devem ser Justificados do ponto de vista tedrico e
pratico, com inclusdio de vdlidagdo quando perfinente, e devem dginda refletir, em
tfermos relativos, o comportamento do mercado, numa determindada abrangéncia

espacial e temporal,
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Na aplicacéo dos fatores, as expressées devem ser somatorias, apos

a consideracao do fator oferta, conforme segue:

a) Na homogeneizagdo (fratamento dos dados de pesquisa): aiustar

os dados da pesquisa a situdgdo paradigma

Ve=Vo* {lL+[F-1)+ [F-1)+(F-1)..+F- D

b) Na avdliag¢do (determinar o valor do terreno avaliando): aiustar o

valor medio obtido na situdgdo paradigma ds condicoes do avaliando:

Vi=Vo/{l+[F-1)+(F-1)+F-1)..+F-1)]}*A,
onde:

V: = Valor do terreno;

V. = Valor basico unitario;
V. = Vadlor de oferta;

A: = Area do terreno;

F, F, F, ... F. = Fatores, ou coeficlentes, de testada, profundidade, efc.

5.1.2 - HOMOGENEIZACAD

Para a determindgcdo do valor unitdrio bdsico de terreno, que reflita a
redlidade mercadoldgica da regidio do imovel avdliando, pesquisaram-se, Junto a
diversas empresas imoblliarias e proprietarios, os valores ofertados parad venda de
imdveis na regido geoecondmica, contendo atributos os mais semelnantes possivels

ao avdliando, preferencialmente contemporéneos.
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Nos casos de andlise de dados néo contempordaneos, desaconselna-se
a atudlizagao do mercado imobilidrio por meio de indices econdmicos, guando nao
nowver paridade entre eles, devendo, neste caso, o prego ser atudlizado mediante
consulta direta g fonte. Quando a atualizacao for impraticavel, sb serd adwitida a

corregdo dos dados por indices resultantes de pesquisa no mercado.

No tratamento de dados de mercado, serdio considerados os seguintes

critérios:

N Discrepantes elementos, cujos valores unitdrios, em relagdo ao valor médio
amostral, extrapolem a metade ou o dobro, devem ser descartados caso a
discrepdncia persista apds a aplicagdo dos fatores mais representativos, ou seja,
localizagdo, padrdo construtivo e depreciacdo das benfeitorias, desde que

validados preliminarmente;

- Ndo podem existir erros de especificacdo no tratamento por fatores, pois
todas as caracteristicas importantes, que evidenciem heterogeneidade entre
os dados analisados, devem estar incorporadas, e nenhuma irrelevante pode

estar incluida;

- Os fatores obrigatorios, ou seja: localizagdo, drea, testada, profundidade,
frentes miiltiplas, padrdo construtivo e depreciagdo devem ser testados nas
tipologias pertinentes, verificando-se assim sua capacidade homogeneizante,
comprovada por meio da redugdo de coeficiente de variagdo. Ndo se busca o
menor coeficiente de variagdo, mas, sim, o modelo que melhor represente a
conduta do mercado. O fator que, “de per si’, indique heterogeneizacdo da

amostra, sé deve ser eliminado na aplicagdo conjunta de todos os fatores;

- Fatores complementares podem ser investigados e utilizados, desde que
validada a condi¢do separada de fator homogeneizante, o qual deve ser

mantida na verificacdo simultdnea com os demais;

- Em casos especificos, é facultada a adogdo de outros fatores complementares,

desde que devidamente justificados;
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a)

b)

)

d)

g)

Somente apds a validagdo do conjunto de fatores deve ser feito o saneamento

dos dados homogeneizados, através dos seguintes procedimentos:

Calcula-se a média dos valores unitdrios homogeneizados;

Adota-se como intervalo de dados homogéneos aquele definido entre os
limites de 30% (trinta por cento), para mais ou para menos, do respectivo

valor médio;

Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se essa

média como representativa do valor unitdrio de mercado;

Caso contrdrio, procura-se o elemento que, em mddulo, esteja mais afastado
da média que é excluido da amostra. Posterior a exclusdo, procede-se como

nos tépicos a) e b), e definem-se novos limites;

Se os elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos

limites, devem ser reincluidos;

Este procedimento deve ser reiterado até que todos os dados atendam ao
intervalo de, mais ou menos, 30% (trinta por cento) em torno da iltima

meédia;

Se houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na etapa d),

deve-se excluir apenas um, devidamente justificado.

Ndo séo considerados elementos semelnantes do avaliando aqueles

cujos valores unitdrios, posterior a aplicagdo do coniunto de fatores, resultem em

amplitude de homogeneizagdo inferior d metade ou superior ao dobro do valor

original de transacao (descontada a incidéncia do fator oferta, quando couber).

Destarte, a partir da pesquisa mercadoldgica redlizada, obtiveram-se

dados de venda e transagdo com as seguintes caracteristicas: drea, topogrdfia,

frente, profundidade e consisténcia; e, no tocante as edificacées, drea construidd,

qudlidade, idade e preco.
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Os elementos, por meio do processo de tratamento por fatores, foram

homogeneizados levando-se em conta:

Elasticidade de pregos (fator oferta);

Localizagdo;

Forma (testada, profundidade e frentes milltiplas);
Topografia;

Consisténcia;

Area; e,

Padrdo construtivo e depreciagdo.

5.1.3 = CRITERIDS DE AVALACAD

Para a avaliacao do terreno, serdo adotados os critérios definidos na

"NORMA PARA AVALIACAD DE IMOVEIS URBANDS” (Versdo 2011), emifida pelo Instituto

Brasileiro de Avdliagdes e Pericias de Engennaria de Séo Paulo - IBAPE/SP.

Os fatores empregados o presente estudo estao relacionados com o
tratamento da pesquisa mercadologica, com a finalidade de transportar os valores

estimados para a situagégo-paradigma.

FATOR OFERTA: Deducdio de 10% (dez por cento) o preco das ofertas,

para cobrir o risco de eventual superestimativa dos valores, isto é, elasticidade dos

negocios, No caso de transagdo efetiva, ndo se aplica o referido desconto.

Para o cdlculo dos fatores de frente (C:) e profundidade (C:), fem-se:

FATOR FRENTE: corresponde d funcdao exponencial da propor¢do entre

a testada proietada (F.) e a testada de referéncia (F.), expressa pela formula:

G = (FP/ FR)fI
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Dentro dos limites: Fx / 2 < B < 2F, a refro correcdo serd considerada

desde a metade até o dobro da frente de referéncia (Fv).

FATOR PROFUNDIDADE: equivale a fungdo exponencial da relacdo entre

a profundidade equivalente (P.) e as profundidades limites indicadas para a zona

(PMI e PMA)I

Se a profundidade equivalente for inferior d minima, porém superior a

metade desta (12 Pu < Pe < Pw), Utlliza-se a expressao:

C = (PE/ PMI)",

Para P. inferior a Y2 Pw, adota-se C. = (0,5),

Se a profundidade equivalente for superior a maxima, ate o triplo da
mesma (Pw < P: < 3Pw), O fator dpenas afetara o valor unitario da parte do terreno

quie exceder este limite, aplicando-se a seguinte expressdo:

Co=1/[(Puw/ P+ {[1 - (Pus/ P)] * (Puu / Pe)}],

Pdra P. superior G 3Pw, adota-se, na expressdo acimd, Ps = 3P

Conforme a referida norma, tém-se os seguintes parametros de frente

e profundidade para os imdvels locdlizados na 2. ZONA - RESIDENCIAL HORIZONTAL

MEDID, como ¢é o caso em dpreco:

Frente de referéncia (Fg): 10,00 metros
Expoente do fator frente (f): 0,20
Profundidade minima para a regido (Pw): 25,00 metros
Profundidade mdxima para a regido (Pua): 40,00 metros
Expoente do fator profundidade (p): 0,50
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Quando necessario, serdo aplicados demdais fatores, conforme segue:

FATOR ESQUINA DU FRENTES MULTIPLAS:

C: definido para 2.9 Zona: néo se aplica.

FATOR LOCALIZACAD: A transposicao dos elementos comparativos sera

redlizada com bdse na Planta Genérica de Vdlores do Municipio de Sdo Manuel/SP,
utilizada como referéncia para uniformizacéo e correlagéo de valores unitdrios de

terreno entre distintas regides da malna urbana

FATOR ToPoGRAFIA: Para a aplicacao deste fator, devem ser andlisadas

detalnadamente as condi¢des topogrdficas de todos os elementos componentes da
amostra. A topogrdfia do terreno, em elevacdo ou depressdo, em daclive ou declive,

poderd ser valorizante ou desvalorizante,

No Uso destes fatores, além de sua validacdo, deve ser fundamentada
a aplicacdo. Na impossibilidade da fundamentagdo, podem ser ufilizados fatores
corretivos genéricos, referenciados para terrenos planos, de dgcordo com a TABELA

1, em ANEXD A

FATOR CONSISTENCIA: G existéncia de dgua aflorante no solo, devido ao

nivel elevado de lencol fredtico ou agbes da natureza, dentre as quais: inundacdes
periodicds, alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos rotineiramente, pode ser
considerdda como desvalorizante, condicdio que deve ser dpurdda no mercado da

vizinhanga do imovel avaliando.

Nd impossibilidade de proceder essa pesquisa, sugere-se a adocdo dos

fatores constantes na TABELA 2, em ANEXD BB,
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FATOR AREA: A direa do terreno compreende elemento de significativa
influéncia na formacao do valor unitdrio de mercado, visto que o prego por metro

quadrado tende a variar em razdo da dimensdo total do lote,

Em regra, terrenos de menor drea dpresentam maior valor unitdrio, em
virtude da maior liguidez e dcessibilidade econdmica, ao passo que terrenos com
grandes dimensoes tendem a dpresentar valores unitdrios decrescentes, em funcdo

da menor demanda e dos maiores investimentos para o seu aproveitamento,

Deve-se observar o comportamento do mercado locadl, identificando a
faixa de dreds predominante nas transacoes comparativas e, quando necessdrio,
empregar fatores de corregdo obtidos por meio de andlise estatistica, conforme

Justificado na TABELA 3, em ANEXD C,

5.2 - BENFEITORIA(S)

Sera utilizado, no que se referem as benfeitorias, os critérios do estudo

"VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANDS — UNIDADES ISoLADAS" (versédo 2019),

elaborada pelo Instituto Brasileiro de Avdliagdes e Pericias de Engennaria de Séo

Paulo - IBAPE/SP,

5.2.1 = VALORES UNITARIDS

Para apurar o valor de uma benfeltoria, deve primeiramente fixar seu
padrdo construtivo, de forma a obter o valor unitdrio, respeitando os intervalos de
vdlores para cada tipo de padrdo construtivo, de dcordo com a TABELA 4, incluida

em ANEXD D,
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Os vdlores unitarios medios, bem como os intervalos daqgueles relativos
aos padroes construtivos, estéo vinculados go valor do R8-N (CUB - Sinduscon/SP),
quie e um indice de padréio construtivo que oferece o valor por metro quadrado de

CoNstrucao.

5,2.2 - DEPRECIACAD DA(S) BENFEITORIA(S)

O fator de depreciacdo ¢ calculado pelo método Ross/Heidecke, o qudl
considerd-se a depreciacao mediante a idade dpdrente, obsolescéncia e estado de

conservagao, conforme exemplificacdo a seguir:

ROSS: D=1-(1- 1) x(x +x%),
2 n n2

HEIDECKE: D=A+(1-C)xC,

onde:

D = fatfor de depreciacao;

r = Valor residual;

x = |dade da edificacdo no momento da avaliacdo;
n = Vida ufl;

A = Coeficiente de depreciacao.

Jd o coeficiente para depreciacdo "Fo' - FATOR DE ADEQUACAD A

OBSOLESCENCIA E AD ESTADD DE CONSERVACAD - ¢ obtido pela seguinte expresséo:
Foc=R+Kx(1—R),

onde:

9 RUA ERNESTO NAZARETH, N.2 50, APTo N.2 87 — EDIFicio TOPAzIO, JD. JAMAICA, SANTO ANDRE — SP. CEP: 09185-250
P @

A (Oxx11) 2753-7025 / 2754-426 1 WELLINGTONBATALHA@UOL.COM.BR
n WWW.FACEBOOK.COM/WELLINGTON.DELIMABATALHA

m WWW.LINKEDIN.COM/IN/WELLINGTON-DE-LIMA-BATALHA-8B68A4 100/

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WELLINGTON DE LIMA BATALHA e Tribunal deJustica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:21 , sob o nimero WSML25700299186

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe e processo 0000284-56.1996.8.26.0581 e codigo nixve7yK.



fls. 465

WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA N.° 5.063.484.496

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA, GRAFOSCOPICA E PAPILOSCAPICA

R = Coeficiente residudl equivalente ao padrdao, expresso em decimal,

obtido na TABELA 4, em ANEXD D;

K = Coeficiente de Ross/Heidecke, constante na TABELA 5, em ANEXD E.

O vdlor de reedicdo da benfeitoria, de acordo com o citado trabalho,

¢ determinddo atraves da seguinte expressao:

Ce = Ac x Vy x Foc,

onde:

C. = Custo de reedicdo da benfeitoria;
Ac = Area da construcdo;
V., = Valor unitario da construcao;

Foc = Deprecidcdo pela iddde e estado de conservacdo.

0 estado de conservacdo da edificacao é classificado de dgcordo com

a gradudcdo do QUADRD A, em ANEXD F.

O fator 'K’ ¢ fido da TABELA 4, em ANEXD D, atraves de dupla entrdada:

Na linha, utlliza-se o percentual da razéao entre a idade da
edificacdo, na época de sua avaliagao (1), e a vida referencial

(1) relativa go padrdo da construcdo;

Na colung, utiliza-se a letra correspondente do estado de
conservacao da edificacdo, conforme as faixas indicadas no

QUADRD A, em ANEXD F.
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A avdliacdo do estado de conservagdo sera feita com fundamento nas
evidéncias obtidds em campo, levando-se em conta o estado visivel dos elementos
construtivos e instalacdes, dentre os quais: estrutura, cobertura, sistemas hidraulico
e elétrico, paredes, pisos e forros, com seus respectivos acabamentos, ponderando-

se os custos de recuperagdo ou reparo.

5.3 = FATOR DE AJUSTE AD MERCADD

Conforme a "NorRMA PARA AVALIACAD DE IMOVEIS URBANDS Do IBAPE/SP

(2011)", topico 9.3, recomenda-se, na dplicacdo do método evolutivo, sempre que

possivel, o aiuste do vdlor do imdvel pelo Fator de Aiuste o Mercddo (Fa).

Este fator pode ser maior ou menor que a uniddde, dependendo das

condicdes mercadologicas,

54 - VALOR TOTAL Do IMOVEL

O vdlor total do imdvel resulta da soma dos valores do terreno e das

benfeitorias, aiustado pelo fator de diuste ao mercado (Fa), conforme segue:

Vi = (VT+ CB) * FAM,

onde:

V= = Valor total do imovel;
V: = Valor do terreno;
C: = Custo de reedicdo da(s) benfettoria(s);

F.w = Fator de giuste ao mercado.
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5.5 = DIAGNOSTICO Do MERCADD

De acordo com a norma da ABNT NBR 14.653:2019 - AVALIACAD DE

'

BENS — PARTE 1: PROCEDIMENTOS GERAILS, topico 6.5, “in verbis”:

O profissional, conforme o tipo do bem, as condigées de contratagdo, o método
utilizado e a finalidade da avaliagdo, pode tecer consideragdes sobre o mercado do
bem avaliado, de forma a indicar, tanto quanto possivel, a estrutura, a conduta e o

desempenho do mercado.

5.6 — ESPECIFICACAD DA AVALIACAD

Segundo a norma da ABNT NBR 14.653:2019 - AVALIACAD IDE IBENS -

PARTE 1: PROCEDIMENTOS GERAIS, item 8, “ipsis litferis™:

A especificagdo é resultante do prazo demandado, dos recursos despendidos, bem
como da disponibilidade de dados de mercado, da metodologia e da natureza do

tratamento a ser empregado.

5.6.1 = GrRAU DE PRECISAD

O grau de precisdo aplica-se exclusivamente do "método comparativo
direto de dados de mercado’ e determina a incerteza da avdliagdo com bdse na

amostra disponivel

Sua determinacdo depende das cardcteristicas mercadologicas e da
amostra coletada, nao sendo passivel de fixacdao prévia, visto que esta diretamente

vineulada a disperséo dos dados e d representatividade da amostra utilizada.

A normdlizacao estabelece a precisao considerando a amplitude do
intervalo de confianga de 80% (oitenta por cento), fomando como referéncia a

estimativa de tendéncia central,
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Como a andlise é fundamentada numa amostra, tal intervalo deve ser
calculado a partir da fungdio densidade de probabilidade "t-Student’, levando em

conta a variabilidade ¢ o tamanho da amostra.

Os valores de "t", obtidos pela funcdo densidade para probabilidades

connecidas, estao indicados na TABELA 6, em ANEXD H, de dcordo com:

Nivel de significdncia adotado, variavel conforme o grau deseiado de
fundamentacdo;
Numero de graus de liberdade, refletindo a confiabilidade estatistica

da amostra para a estimativa do valor de mercado.

O grafico a seguir representa a fungéo densidade "t-Student”, ufilizada

para estimar intervalos de confianga:

‘ HE) regido de
aceitogdéo

_tinh ttnb

==

Uma vez obtida a estatistica "t-Student” (fncdo do nivel de confianga
e do numero de graus de liberdade), o intervalo de confianga pode ser calculado

pela expressao:

— St — St

X-"CcspusX+-=,
gn CHERTE
onde:
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X = centroide amostral;
S = desvio padrdo amostral;
t = estafistica "t-Student”:

n = numero de elementos da amostra,

5.6.2 = GRAU DE FUNDAMENTACAD

O grau de fundamentdcgdo de uma avaliacdo constitui um pardametro
metodoldgico cuia determinacdo depende da profundidade aplicada do processo

avdliativo, envolvendo:

Escolna do método, em decorréncia da confiabilidade, qudlidade e
quantidade dos dados disponiveis;

Andilise criteriosa das varidgveis relevantes,

O seu estabelecimento tem como fito determinar o nivel de dedicagéo
ao trabalho avaliatorio. Porém, tal definicao nao garante, por si so, a obtengdo de
um elevado grau de fundamentagdo, posto que depende da qudlidade dos dados

coletados e do rigor na aplicagdo do método ddotddo.

6. AVALIACAD

6.1 = TERREND

Nesta importante etapa do trabalno, o signatdrio percorreu a regido
onde se locdliza o imdvel obieto da acdo, para angariar elementos de oferta e/ou
efetivamente transdcionados, priorizando aqueles que guardam semelhanga com

0 mesmo, a fim de obter uma amostrdagem representativa e sem qualquer viés.
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Com base nos criterios definidos no capitulo antecedente, chega-se a

seguinte expressao para o cdlculo do valor do terreno:
Vi=Vo/{1+[E-1)+F-1)+E-1) ..+ E-D]) A,

onde:

V: = Valor do terreno:

A= 1.784,87 m?,

(Grea do terreno avdliando)

Vo = RS 293,88/m2;

(valor basico unitdrio)

F. = 10,00 m; (F))

(frente de referéncia)

F. = 20,00 m; (F)

(frente projetada)
Expoente do fator frente 'f' = 0,20; (F))

Pw = 25,@@ m, (Fz)

(profundidade minima)

P: = 45,84 m; (F.)

(profundidade equivalente)

PMA = 4@,@@ m, (FB)

(profundidade mdxima)
Expoente do fator profundidade “p" = 0,50; (F)

Teax = 1/@0 (p|awa)l‘ (F4)
(topogrdfia paradigma)
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Tw = 1,05 (declive até 5%); (F.)

(topogrdfia do avdliando)

Cex = 1,00 (seca); (F)

(consisténcia paradigma)

Cw = 1,00 (seca); (F-)

(consisténcia do avaliando)

CALCULD DD FATOR TESTADA
C: = (10,00/20,00)= = 0,8705

CALCULD Do FATOR PROFUNDIDADE
C: = 1/[(40,00/45,84) + {[1 - (40,00/45,84)] * (40,00/45,84)~}]

1,0085

CALCULD DD FATOR TOPDGRAFIA
Cr=(1,05/1,00) = 1,0500

CALCULD Do FATOR CONSISTENCIA
C. = (1,00/1,00) = 1,0000

substituindo, obtém-se:

Vi = RS 293,88/m? * 1.784,87 m? =
{1 + [(0,8705 - 1) + (1,0085 - 1) + (1,0500 - 1) + (1,0000 - 1]}

V: = RS 564.626,04

VALOR DO TERRENO
RS 564.626,04

(QUINHENTOS E SESSENTA E QUATRO MIL, SEISCENTOS

E VINTE E SEIS REAIS E QUATRO CENTAVOS)
— Data-base: outubro/2025 —
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Observagdo: Pelo método de tratamento por fatores, o valor unitdrio médio padréo

para terrenos paradigmas corresponde a R$ 293,88/m? (duzentos e noventa e trés

redis e oitenta e oito centavos por metro quadrado), data-base: outubro/2025, com

Desvio Padrdo de R$ 48,60/m?, Coeficiente de Variagdo de 16,54%. O Intervalo de
confianga varia entre R$ 251,38/m2 e R$ 336,38/m2, conforme consta na pesquisa

mercadoldgica dapresentdada como ANEXD G deste laudo,

6.2 - BENFETORIA(S)

Para a avaliacdo das benfeitorias, serdo usados os critérios do estudo

"VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANDS - UNIDADES ISOLADAS" (verséo 2019),

desenvolvido pelo Instituto Brasileiro de Avaliagées e Pericias de Engennaria de Séio

Paulo - IBAPE/SP.

Os dados referentes ds benfeitorias foram sistematizados em tabelas,
contendo caracteristicas construtivas, dimensées, idade ¢ estado de conservacao.
Tais informacées embasam os procedimentos de cdlculo e avdliggdo de acordo com

0s critérios do estudo adotado.

DADOS ESPECiFICOS DA(S) BENFEITORIA(S)

EDIFICACAO AREA PADRAO 'NTES\E'ALO IDADE ESTADO DE
(m?) CONSTRUTIVO VALOR (ANOS) CONSERVAGCAO
RESIDENCIA 1 102,79 CASA SIMPLES INFERIOR 30 E
COBERTURA 40,18 COBERTURA SIMPLES SUPERIOR 30 E
RESIDENCIA 2 94,01 CASA ECONOMICA INFERIOR 30 E
RESIDENCIA 3 71,99 CASA ECONOMICA MEDIO 30 E
COBERTURA 53,51 COBERTURA SIMPLES SUPERIOR 30 E
RESIDENCIA 4 75,27 CASA ECONOMICA MEDIO 30 E
COBERTURA 36,49 COBERTURA SIMPLES SUPERIOR 30 E
RESIDENCIA 5 58,06 CASA ECONOMICA MEDIO 30 E
COBERTURA 16,70 COBERTURA SIMPLES SUPERIOR 30 E
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DADOS DA(S) BENFEITORIA(S) PARA O CALcuLO DA DEPRECIAGAO

COEFICIENTE e
EDIFICAGAO K R Foc R8-N DO REEDICAO DA
(R$/m?) OERG BENFEITORIA
[Cs (R$)] )
RESIDENCIA 1 0,5671 0,200 0,6537 2.001,00 1,251 168.203,00
COBERTURA 0,000 0,100 0,100 2.001,00 0,213 1.712,52
RESIDENCIA 2 0,5671 0,200 0,6537 2.001,00 0,919 113.009,55
RESIDENCIA 3 0,5671 0,200 0,6537 2.001,00 1,070 100.758,46
COBERTURA 0,000 0,100 0,100 2.001,00 0,213 2.280,67
RESIDENCIA 4 0,5671 0,200 0,6537 2.001,00 1,070 105.349,21
COBERTURA 0,000 0,100 0,100 2.001,00 0,213 1.555,25
RESIDENCIA 5 0,5671 0,200 0,6537 2.001,00 1,070 81.261,79
COBERTURA 0,000 0,100 0,100 2.001,00 0,213 711,78
VALOR DE REEDICAO DA(S) BENFEITORIA(S) 574.842,23 )

) Custo obtido através da seguinte expressio:
Cs = {AREA * (COEF. * R8-N) * [R + K * (1 - R)]}
(**) Data-base: outubro/2025

6.3 = CALCULD Do FATOR DE AJUSTE AD MERCADD

A partir da andlise das amostras andlogas ao imovel obieto da dcgdio,
fol apurado o fator de giuste do mercado (F) de 0,9236, indicando que o valor de
mercado estd aqueém do valor calculado pela metodologia téenica, representando
uma diferenca aproximada de 7.64% (sete inteiros e sessenta e quatro céntimos por

cento),

Esse fator reflete a relagdio entre o valor técnico estimado e os pre¢os
efetivamente praticados no mercado, propiciando maior aderéncia a realidade das

transacdes observadas.

9 RUA ERNESTO NAZARETH, N.2 50, APTo N.2 87 — EDIFicio TOPAzIO, JD. JAMAICA, SANTO ANDRE — SP. CEP: 09185-250
P @

A (Oxx11) 2753-7025 / 2754-426 1 WELLINGTONBATALHA@UOL.COM.BR
n WWW.FACEBOOK.COM/WELLINGTON.DELIMABATALHA

m WWW.LINKEDIN.COM/IN/WELLINGTON-DE-LIMA-BATALHA-8B68A4 100/

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WELLINGTON DE LIMA BATALHA e Tribunal de\Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:21 , sob o nimero WSML25700299186

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe e processo 0000284-56.1996.8.26.0581 e codigo nixve7yK.



fls. 474

WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA N.° 5.063.484.496

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA, GRAFOSCOPICA E PAPILOSCAPICA

0.4 - CALCULD Do VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor total do imovel ¢ obtido pela soma dos valores do terreno e da
construgdo, corrigido pelo Fator de Aiuste ao Mercddo (Fu). A expresséao que segue
demonstra essa relacdao de forma clara e direta. Assim, é possivel calcular o valor

final considerando os componentes essencidis do imovel:

Vu = (VT + CB) * FAM,

onde:

V. = Valor total do imdvel;
V: = R$ 564.626,04 (valor do terreno);
C: = R$ 574.842,2 3 [custo de reedicao da(s) benfeitorials)];

Fu = 0,92 36 (fator de ajuste ao wmercado).

Substituindo os valores obtidos:

Vi = (R$ 564.626,04 + RS 574.842,23) * 0,9236,

Vn = R$ 1.052.412,89

U, em numeros redondos:

VALOR TOTAL DO IMOVEL
RS 1.050.000,00
(UM MiLHAO E CINQUENTA ML REAIS)
— Data-base: outubro/2025 -
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6.5 - DIAGNOSTICO Do MERCADD

A andlise do mercdado local, com bdse em entrevistas com corretores,
imoblligrids e dgentes do setor imobilidrio atuantes em Sdio Manuel/SP, revelag um
mercado moderdadamente dquecido no segmento de imovels urbanos residencials e
misto. Apesar de a drea do imovel avdliado ser connecida como Centro, ela estd um
pouco dfastada do nucleo central da cidade e néo possui todds ds cardcteristicas

tipicas de uma regjido central

A oferta local é constituida predominantemente por imdveis usados,
com diversidade de tamanhos e condicoes, com diferentes estados de conservacdo

e nivels construtivos, refletindo as necessidades variadas dos compradores.

Ja o volume de ofertas é moderddo, com liquidez razoavel para imovels
localizados em dreas com melnor infraestrutura e maior resisténcia para aqueles

situados em bairros madis afastados ou que necessitam de reformas.

AS negociacées sdo predominantemente redlizadas por compradores
locals, e o financiamento bancario é o principal meio de aquisicdo, mas a atual taxa

bdsica de iuros restringe o acesso ao credito e impacta o ritmo das transacoes,

Embora a demanda seia constante, existe estabiliddde no niumero de
vendas, refletindo cautela dos compradores diante do cendrio econdmico, marcado
por taxas de iuros elevadas e inflacdo. Imovels com documentdgdo regular e bom
estado de conservacdo tendem a ter maior facilidade de venda, enquanto imovels
com pendéncias ou necessitando melnorias apresentam maior dificuldade em atrair

Inferessados.
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Além disso, a elevada taxa de juros de 15% (quinze por cento) do ano
limita diretamente a capacidade de financiamento dos compradores, reduzindo-se
0 poder de compra e, consequentemente, o volume de negocios, especidlmente para

compradores de menor poder aquisitivo.

Quanto a liquidez, verifica-se:

Alta liquidez para imdveis localizados na regido Central, com boa infraestrutura

e estado adequado;

Liquidez média para imdveis em dreas mais afastadas ou com caracteristicas

diversas;

Baixa liquidez para iméveis com documentagdo irregular, estado precdrio ou

infraestrutura insuficiente.

Em suma, o mercado de venda de imdveis urbanos em Séo Manuel/SP

tem estrutura competitiva, com condutas pautadas na regularidade documental e
qudlidade dos imdveis, e desempenho caracterizado pelas condi¢bes econdmicas
locdis, que influenciam diretamente a liguidez e o volume dds transdagdes. Trata-se

de um amblente de mercado em que os agentes atuam de maneira conservadora,

priorizando seguranga iuridica e retorno consistente sobre o investimento.

Por fim, a decisdio dos compradores esta vinculada principalmente a
localizagdo, estado de conservacgao, disponibilidade de financiamento e condicdes

econdmicds pessodis, refletindo um mercado estdvel, porém seletivo,

6.6 — ESPECIFICACAD DA AVALIACAD

6.6.1 = GRAU DE PRECISAD

Segundo o topico Grau de Preciséo, infegrante do ANEXD G, © modelo

proposto atingiu o Grau Il (MAXIMD) DE PRECISAD.
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0.6.2 — GRAU DE FUNDAMENTACAD

Conforme a TABELA 9, Juntada como ANEXD K, a avdliacdo readlizada

atingiu o Grau | DE FUNDAMENTACAD.
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/. EXPLANACOES SUPLETIVAS

O presente trabalho fol desenvolvido segundo os termos adiante:

- As informacées angariadas foram considerddas verdadeiras e

entendidas como prestadas de boa-fé pelas fontes;

~  No melhor connhecimento, as andlises, opinides e conclusées séo
baseadas em dados, pesquisas e levantamentos verdddeiros e

corretos;

~  AS grandezads dimensiondis consideradas sdo ds que constam no
titulo de proprieddde, assumindo-se, entdo, como bom, e gue sao

elementos confidvels e fornecidas de boa-fé;

- Ndo foram feitas investigacoes especificas do titulo no que tange
a invasdes, hipotecas, financiamentos, superposicées de divisas e

outros, Naia vista que néo é o objeto deste trabalho;

~  Conforme dispositivos inclusos nas Leis Federdis no> 5.194/1966
€ 6.496/1977, e como nas Resolugdes nos 205/1971,218/1973 e
345/1990 do CONFEA, pois aludem que os trabalhos referentes
d Engenharia de Avdliagbes e Pericias sao de incumbéncia dos

profissionals Nabilitados nos sistemas CREA/CAU/CONFEA.
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8. CONCLUSAD

Ante do exposto, o Perito conclul que o "valor de mercddo” do imovel

objeto da acao, considerando livre e desembardcddo de quaisquer dnus, encargos
e gravames de quadlquer natureza, assim como eventuais contaminacoes do solo,
descrito nos autos da Agdo de Execucdo de Titulo Extraiudicial, aivizada por
Mdria Mdgddlend Russo de Moura e outros, em face de Jodgo de Mourd,

Aufos ne 0000284-56.1996.8.26.0581, corresponde a:

DESCRICAO
MATRICULA N.2 588 Do OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DA
CoMARCA DE SA0 MANUEL, EsTADO DE SA0 PAULO.
Avenida dos Expedicionarios, n.2 191, Centro, Zona Urbana do

Municipio e Comarca de Sao Manuel, Estado de Sao Paulo.

VALOR DE MERCADO (RS)
RS 1.050.000,00
(Um MiLHAO E CINQUENTA ML REAIS)
— Data-base: outubro/2025 -

Urge sdlientar que, conforme a norma da ABNT NBR 14.653:2019 -

/]

AVALIACAD DE BENS - PARTE 1: PROCEDIMENTDS GERAIS", "Vdlor de mercado” é:

Quantia mais provdvel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente

um bem, numa data de referéncia, dentro das condicées do mercado vigente.
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0. ENCERRAMENTD

Encerrado os trabalhos, apresenta-se o presente LAUDD, composto por

152 (cento e cinquentd e duas) folfds timbradas e impressas digitalmente, incluindo

seus anexos, estando a ultima datada e assinada pelo Perito Judicidl.

Em atendimento ao disposto nos artigos 156 e seguintes do Cédigo de Processo Civil, na Resolugdo n.2 233 do Conselho
Nacional de Justica e no Provimento n.2 2.306/2015 do Conselho Superior de Magistratura, informa-se que se encontram a
disposigdo das partes, respectivos advogados e demais interessados, no site do Egrégio Tribunal de Justica de Sdo Paulo

(http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica), os seguintes documentos: “curriculum vitae”, carteira de habilitacdo (CREA),

diploma de Engenharia Civil (Graduagdo) e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
Pede e aguarda deferimento.

Sdo Manuel, 10 de outubro de 2025,

) /) )
/ [ _,'

‘f"

/

!
/
/
I J R
==

WELLINGTON DE LA /BATALHA
“_CREA 5.(’563.98@4’. 06

Membro Titular do IBAPE/SP - n.2 1.576

y

Pés-graduado em Pericias de Engenharia e Avaliacées
Pés-graduando em Avaliagées e Pericias na Engenharia
Pés-graduando em Pericia Judicial e Documentoscopia Avangada
Perito Judicial nos Tribunais de Justica de SP e RN
Codigo TJSP n.2 545
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—ANEXO A -

FATORES DE TOPOGRAFIA

TABELA 1
SITUAGCAO TOPOGRAFICA DEPRECIACAO FATOR
Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 m até 2,50 m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m até 4,00 m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00 m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 10% 1,11

Nos casos de valorizagdo, tais como os terrenos em zona de incorporagdo, onde o declive existente pode resultar em economia

de escavagdes, muros de arrimo, atirantamentos, e etc., sendo menos frequentes, deverdo ser detalhados e justificados.
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— ANEXO B —

FATORES DE CONSISTENCIA

TABELA 2

CONSISTENCIA DEPRECIACAO FATOR
Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu
acesso, mas n3o atinge o préprio terreno, situado em posi¢do mais 10% 1,11
alta.
Terreno situado em regido inunddvel e que é atingido ou afetado 30% 1,43
periodicamente pela inundagao.
Terreno permanentemente alagado 40% 1,67

Alternativamente, pode ser calculado o custo das intervengGes necessarias para a solugao do problema.

Em dreas de grande porte, devem ser aplicados somente nas areas diretamente afetadas.

Nos lotes contiguos a cérregos, além da consisténcia deve ser observada a restricdo legal pertinente.

Caso essa condicdo afete o uso da benfeitoria deve ser verificado o seu obsoletismo.
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— ANEXO C—
FATORES DE AREA

ANALISE DA INFLUENCIA DA AREA SOBRE 0 VALOR UNITARIO
A analise da influéncia da area sobre o valor unitario dos terrenos foi conduzida com base em dados

obtidos a partir de uma pesquisa de mercado compreendida por 10 (dez) elementos comparativos,
todos devidamente analisados quanto a adequag¢ao, compatibilidade e homogeneidade com o terreno
paradigma. O objetivo dessa etapa foi identificar o comportamento da varidvel dependente (valor
unitario — R$/m?) em funcdo da variavel independente (drea — m?), de forma a mensurar a tendéncia
de variagdo do prego unitario com o aumento da area.

Inicialmente, ao se aplicar a totalidade dos elementos amostrais na elaboragdo do grafico de dispersao,
em que as areas foram dispostas no eixo das abscissas (x) e os valores unitarios corrigidos no eixo das
ordenadas (y), verificou-se um coeficiente de determinagio (R?) relativamente baixo (0,5677).

Esse resultado indicou uma correlagao fraca entre as variaveis, revelando que a equagao de tendéncia
inicialmente obtida possuia capacidade explicativa limitada, o que comprometeria a precisdo da
analise e a confiabilidade do modelo para fins de inferéncia.

Diante disso, procedeu-se a selegao criteriosa de elementos representativos, priorizando-se a variagao
das areas e a consisténcia dos valores unitarios corrigidos. Foram considerados somente os seguintes
dados comparativos:

- Areade 132,00 m? - representando o menor terreno da amostra;
. Areade 250,80 m?

. Area de 250,80 m? (outro terreno com mesma dimens3o);

. Areade 500,00 m?

. Areade 2.161,70 m? - representando o maior terreno da amostra.

Essa selecdo foi feita com o propdsito de assegurar a abrangéncia e representatividade da amostra,
contemplando faixas distintas de area e permitindo observar, de forma mais precisa, a tendéncia de
decréscimo do valor unitario a medida que a area aumenta.

O procedimento visou também garantir a linearidade e coeréncia do comportamento da variavel
dependente, dentro dos limites de analise considerados adequados ao mercado local.

Com a finalidade de homogeneizar as condi¢des de comparagao, todos os valores unitdrios foram
corrigidos pelos fatores de localizagdo, testada, profundidade, topografia e consisténcia, adequando-
os as caracteristicas fisicas e situacionais do terreno paradigma.

Além disso, foi aplicado o fator de oferta igual a 0,90, a fim de refletir as condi¢des efetivas de
comercializagdo observadas no mercado imobiliario local, em conformidade com as praticas
consagradas no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme preconizam a norma
técnica da ABNT NBR 14.653:2011 — Avaliagao de Bens - Parte 2: Iméveis Urbanos.

GRAFICO DE DISPERSAO E EQUACAO DE TENDENCIA

Com base nos elementos selecionados, elaborou-se o grafico de dispersdo, no qual as areas (m?) foram
representadas no eixo das abscissas (x) e os valores unitarios (R$/m?) no eixo das ordenadas (y). O
ajuste dos pontos resultou em uma fungdo potencial decrescente, que expressa a redugao do valor

unitario a medida que a drea aumenta — fendémeno observado em estudos de mercado imobiliario e
associado ao efeito de economia de escala.
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O coeficiente de determinagdo (R?> = 0,8859) obtido indica forte correlagdo entre as variaveis,
demonstrando que a equacdo ajustada é estatisticamente significativa e reproduz com elevada
confiabilidade o comportamento do mercado local no que se refere a influéncia da area sobre o valor

unitario.

Tal modelo funcional do tipo potencial foi o que melhor representou o comportamento empirico dos
dados (decrescente e suavemente curvilineo), refletindo a tendéncia de redug¢do do valor unitario (y)
a medida que a area (x) aumenta. Esse padrdo é amplamente reconhecido na literatura técnica e nos
estudos de mercado imobilidrio, por expressar de forma coerente o efeito de economia de escala
caracteristico da formacgdo de precos de terrenos urbanos.

APRESENTACAO DOS RESULTADOS E EQUACAO DE TENDENCIA
A seguir, apresenta-se a TABELA 3, contendo os valores unitdrios corrigidos, as respectivas areas e os

fatores de area obtidos para cada elemento comparativo. Essa tabela tem por finalidade demonstrar
arelagdo entre o valor unitario e a dimensdo do terreno, evidenciando o comportamento decrescente
do valor a medida que a area aumenta.

TABELA 3
VALOR UNITARIO AREA DE VALOR UNITARIO FATOR AFERIDO
ELEMENTO BASICO TERRENO CORRIGIDO PELA EM RELACAO AO
(R$/M?) (M2) EQUAGAO AVALIANDO

1 443,18 132,00 536,15 0,5971

2 433,93 280,00 461,98 0,6930

3 540,00 500,00 411,87 0,7773

4 412,50 360,00 439,55 0,7283

5 584,63 467,00 417,48 0,7668

6 287,11 2.161,00 308,23 1,0387

7 513,44 250,80 472,16 0,6780

8 417,86 250,80 472,16 0,6780

9 455,25 275,00 463,63 0,6905

10 828,70 223,60 483,02 0,6628

AVALIANDO - 1.784,87 320,14 1,0000
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DETERMINACAO E APLICACAO DO FATOR AREA
O fator de area (F.) é determinado a partir da equagdo de tendéncia obtida pelo grafico de dispersao,
considerando tanto os elementos comparativos da amostra selecionados quanto o terreno paradigma.

A metodologia adotada segue os seguintes passos:

1. Aplicacdo da equacao aos elementos comparativos:
o Cada elemento da amostra tem seu valor unitario ajustado pela area calculado a partir
da equacdo: y = 1.409,8 - x°.198
o Isso gera os valores unitdrios tedricos padronizados em fungdo da area, mantendo a
comparabilidade entre os elementos.

2. Aplicacao da equagao ao terreno paradigma:
o O mesmo cdlculo é realizado para o terreno paradigma, obtendo-se o valor unitario
correspondente a sua area especifica.

3. Calculo do fator de drea relativo a cada elemento:
o Paracada elemento comparativo, determina-se o fator de area (F.) como a razao entre
o valor unitario do terreno paradigma e o valor unitario do comparativo ajustado pela
equagao:
F. = (Valor unitario do paradigma) + (Valor unitario ajustado do comparativo)

4. Aplicagao do fator aos valores comparativos:
o O fator F, é aplicado ao valor unitario de cada comparativo, de forma a homogeneizar
o efeito da drea, possibilitando, assim, que todos os elementos sejam comparados sob
condicdes equivalentes as do terreno paradigma.

O fator de area (F.) é, portanto, adimensional e expressa o efeito proporcional da variagao da area
sobre o valor unitario do terreno, permitindo:

«  Areas superiores 3 média da amostra - fator inferior a 1,00 (desconto no unitario);

«  Areas inferiores a média da amostra - fator superior a 1,00 (acréscimo no unitario).

Essa abordagem assegura coeréncia técnica, fundamentagao estatistica e comparabilidade entre os
elementos, em cumprimento aos principios de homogeneizagdao de dados de mercado previstos na
norma da ABNT NBR 14.653:2011 — Avaliagao de Bens - Parte 2: Imdveis Urbanos.

9 RUA ERNESTO NAZARETH, N.2 50, APTo N.2 87 — EDIFicio TOPAzIO, JD. JAMAICA, SANTO ANDRE — SP. CEP: 09185-250
P @

A (Oxx11) 2753-7025 / 2754-426 1 WELLINGTONBATALHA@UOL.COM.BR
n WWW.FACEBOOK.COM/WELLINGTON.DELIMABATALHA

m WWW.LINKEDIN.COM/IN/WELLINGTON-DE-LIMA-BATALHA-8B68A4 100/

WSML25700299186

18:21, sob o numero

do original, assinado digitalmente por WELLINGTON DE LIMA BATALHA e Tribunal de'Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe e processo 0000284-56.1996.8.26.0581 e codigo nixve7yK.



fls. 486

WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA N.° 5.063.484.496

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA, GRAFOSCOPICA E PAPILOSCAPICA

— ANEXO D —
COEFICIENTES DE PADRAO CONSTRUTIVO

TABELA 4
INTERVALO DE VALORES IDADE VALOR
GRUPO PADRAO . o . REFERENCIAL | RESIDUAL
Minimo | Médio | Maximo D (o
I (anos) R” (%)

1.1.1 — Padrdo Rusti
1. BARRACO adrdo Rustico 0,091 0,136 0,177 5 0
1.1.2 — Padrdo Simples 0,178 0,203 0,234 10 0
1.2.1 — Padrdo Rustico 0,409 0,481 0,553 60 20
1.2.2 — Padrdo Proletario 0,624 0,734 0,844 60 20
1.2.3 — Padrdo Econ6mico 0,919 1,070 1,221 70 20
1.2.4 — Padrdo Simples 1,251 1,497 1,743 70 20

2. CASA P
1.2.5 — Padrdo Médio 1,903 2,154 2,355 70 20
1.2.6 — Padrao Superior 2,356 2,656 3,008 70 20
1.2.7 — Padréo Fino 3,331 3,865 4,399 60 20
1.2.8 — Padrdo Luxo 4,843 - - 60 20
2.2.1 — Padrdo Econdmico 0,518 0,609 0,700 60 20
- 2.2.2 — Padrdo Simples 0,982 1,125 1,268 60 20

3. GALPAO

2.2.3 — Padrdao Médio 1,368 1,659 1,871 80 20
2.2.4 — Padrdo Superior 1,872 - - 80 20
3.1.1 — Padrdo Simples 0,071 0,142 0,213 20 10
4. COBERTURA | 3.1.2 — Padrdo Médio 0,229 0,293 0,357 20 10
3.1.3 — Padrdo Superior 0,333 0,486 0,639 30 10
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— ANEXO E —
COEFICIENTES “K”
TABELA 5
Idade em ESTADO DE CONSERVACAO
% de vida
referencial
A B C D E F G H
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,454 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,448 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,442 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,436 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,430 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,424 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,417 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,410 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,403 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,116 0,114 0,107 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
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— ANEXO F -

ESTADO DE CONSERVACAO

QUADRO A

Ref. ESTADO ?A Depreciacdo Caracteristicas
EDIFICACAO (%)
Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos
A Nova 0,00 de dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural de
pintura externa.
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos
Entre nova e . . =
B | 0,32 de dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demdo
regular leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e
c Sk 2,52 5 anos, cujo estac!o .geral possa §e_r.recupt.arado apenas. com
reparos de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura
externa e interna.
Entre regular Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e
D e necessitando 8.09 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de
de reparos ! fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura interna e
simples externa.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
E Necessitando de 18.10 interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas superficiais
reparos simples ! generalizadas, sem recuperagdo do sistema estrutural.
Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacdo e/ou recuperacdo localizada do sistema estrutural.
Necessitando de As instalagbes hidrdulicas e elétricas possam ser restauradas
F reparos simples 33,20 mediante a revisdao e com substituicdo eventual de algumas pecas
e importantes desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, e um, ou de
outro cOmodo. Revisdo da impermeabilizagdo ou substituicdo de
telhas de cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, com substituicdo de panos de regularizagao da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou
Necessitando de recuperagdo de grande parte do sistema estrutural. As instalagdes
G reparos 52,60 hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a
importantes substituicdo das pegas aparentes. A substituicdo dos
revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos comodos, se faz
necessaria.  Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizagdo ou no telhado.
Necessitando de Edificagdo cujo eNstado ger.al seja recuperado com e§ta.biN|izagéo
e/ou recuperacdo do sistema estrutural, substituicio da
. reparos regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
H importantes e 75,20 e~ . o - - -
edificacio sem Substltmgao' das mstalagoes' hidraulicas e elétricas. S'ub'st~|tuu;ao
valor dos revestimentos de pisos e paredes. Substituicdo da
impermeabilizagdo ou do telhado.
| Sem valor 100,00 Edificagdo em estado de ruina.
NOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservagdo supra explicitadas devem ser tomadas como

referéncia geral, cabendo ao avaliador a ponderagao das observagées colhidas em vistoria.
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— ANEXO G —
PeEsQuisA DE MERCADO HOMOGENEIZADA

DADOS REFERENCIAIS DO IMOVEL AVALIANDO:

MATRicuLA N.2 588 Do ORI DA ComARCA DE SAo MANUEL, EsTADO DE SA0 PAuLo - SP.

ENDERECO:

AVENIDA D0s EXPEDICIONARIOS, N.2 191, CENTRO, ZONA URBANA DA CIDADE E COMARCA DE
SA0 MANUEL, EsTADO DE SA0 PAuLo —SP.

AREA DO TERRENO: 1.784,87 m?
ToPOGRAFIA: Declive até 5%
CONSISTENCIA: Seca

SITUAGAO: Meio de quadra
FORMATO: Irregular

NiveL: Da rua

iNDICE FiscAL: 1,00/2025
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ENGENHEIRO CIVIL
CREA N.° 5.063.484.496

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA, GRAFOSCOPICA E PAPILOSCAPICA

- ELEMENTO N.2 01 -

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL:

Cidade: SAO MANUEL Estado: SAO PAULO
Enderego: RUA FRANCISCO DI SANTI, N.2 11

Bairro: CENTRO

I.F.: 1,00/2025

MELHORAMENTOS PUBLICOS:

Guias e Sarjetas: SIM Rede de agua: sim

Luz domiciliar: sim Rede de esgoto: sim
lluminagao Publica: sim Rede de aguas pluviais: sim
Rede de telefone: sim Transporte publico: sim
Pavimentagao: SIM Coleta de lixo: sim

G4s: NAO Correios: sSIM

IDENTIFICAGAO DA FONTE:
Ofertante: MBROKERS NEGOCIOS IMOBILIARIOS.

Informante: SR. ARMANDO Telefone(s): (0xx14) 3811 - 1212 / 99798 — 1438
Modalidade: OFERTA Data: 09/10/2025

TERRENO:

Area total: 132,00 M2 Testada: 6,00 M

Topografia: PLANA Consisténcia: SECA

Profundidade equivalente: 22,00 M Formato: REGULAR

EDIFICACAO:

Padrdo construtivo Area (m?) Idade (anos)
CONSTRUCAO SEM VALOR COMERCIAL 0,00 NIHIL
Classe de conservagdo NIHIL
le=0 k=0 % vida =0
K =0,00 R =0,00 Foc = 0,00
Coeficiente do padrao construtivo NIHIL
R8-N (CUB — SINDUSCON/SP) — outubro/2025 RS 2.001,00/m?
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO ESTIMADO
RS 0,00 RS 50.334,62
VALOR TOTAL DO IMOVEL VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO
RS 65.000,00 RS 341,55/m?
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA, GRAFOSCOPICA E PAPILOSCAPICA

- ELEMENTO N.2 02 -

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL:

Cidade: SAO MANUEL Estado: SAO PAULO
Enderego: RUA CORONEL EMILIANO, AO LADO DIREITO DO N.2 173

Bairro: CENTRO

I.F.: 1,30/2025

MELHORAMENTOS PUBLICOS:

Guias e Sarjetas: SIM Rede de agua: sim

Luz domiciliar: sim Rede de esgoto: siM
lluminagao Publica: sim Rede de aguas pluviais: sim
Rede de telefone: sim Transporte publico: sim
Pavimentagdo: Sim Coleta de lixo: sim

G4s: NAO Correios: SiM

IDENTIFICAGAO DA FONTE:
Ofertante: GC IMOVEIS.

Informante: SR. ADEMAR Telefone(s): (0xx14) 3841 — 2491 / 99715 — 0380
Modalidade: OFERTA Data: 08/10/2025

TERRENO:

Area total: 280,00 M2 Testada: 14,00 M

Topografia: DECLIVE DE 10% ATE 20% Consisténcia: SECA

Profundidade equivalente: 20,00 M Formato: REGULAR

EDIFICACAO:
Padrdo construtivo Area (m?) Idade (anos)
NIHIL 0,00 NIHIL

Classe de conservagdo NIHIL

le=0 k=0 % vida =0
K =0,00 R =0,00 Foc = 0,00
Coeficiente do padrao construtivo NIHIL
R8-N (CUB — SINDUSCON/SP) — outubro/2025 R$ 2.001,00/m?
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO ESTIMADO
RS 0,00 RS 107.540,57
VALOR TOTAL DO IMOVEL VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO
RS 135.000,00 RS 332,03/m?

9 RUA ERNESTO NAZARETH, N.2 50, APTo N.2 87 — EDIFicio TOPAzIO, JD. JAMAICA, SANTO ANDRE — SP. CEP: 09185-250
P @

A (Oxx11) 2753-7025 / 2754-426 1 WELLINGTONBATALHA@UOL.COM.BR
n WWW.FACEBOOK.COM/WELLINGTON.DELIMABATALHA

m WWW.LINKEDIN.COM/IN/WELLINGTON-DE-LIMA-BATALHA-8B68A4 100/

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WELLINGTON DE LIMA BATALHA e Tribunal deJustica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:21 , sob o nimero WSML25700299186

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe e processo 0000284-56.1996.8.26.0581 e codigo nixve7yK.



fls. 492

WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL

CREA N.° 5.063.484.496

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA, GRAFOSCOPICA E PAPILOSCAPICA

- ELEMENTO N.2 03 -

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL:
Cidade: SAO MANUEL

Bairro: CENTRO
I.F.: 1,60/2025

IMELHORAMENTOS PUBLICOS:
Guias e Sarjetas: SIM

Luz domiciliar: sim

lluminagao Publica: sim

Rede de telefone: sim
Pavimentagao: sim

G4s: NAO

IDENTIFICAGAO DA FONTE:
Ofertante: IMOBILIARIA SAO MANUEL.
Informante: SRA. CAMILA
Modalidade: OFERTA

TERRENO:

Area total: 500,00 M2

Topografia: DECLIVE DE 5% ATE 10%
Profundidade equivalente: 50,00 M

Endereco: RUA EPITACIO PESSOA, DEFRONTE AO N.2 526

Estado: SAO PAULO

Rede de agua: sim

Rede de esgoto: sim

Rede de aguas pluviais: sim
Transporte publico: sim
Coleta de lixo: sim
Correios: sSIM

Telefone(s): (0xX14) 3842 - 2626 / 3841 - 2212 / 99696 - 2212
Data: 09/10/2025

Testada: 10,00 M
Consisténcia: SECA
Formato: REGULAR

EDIFICACAO:

Padrdo construtivo Area (m?) Idade (anos)
NIHIL 0,00 NIHIL
Classe de conservagdo NIHIL
le=0 k=0 % vida =0
K =0,00 R =0,00 Foc = 0,00
Coeficiente do padrao construtivo NIHIL
R8-N (CUB — SINDUSCON/SP) — outubro/2025 RS 2.001,00/m?
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO ESTIMADO
RS 0,00 RS 274.672,35

RS 300.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL

VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO
RS 288,88/m?
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA, GRAFOSCOPICA E PAPILOSCAPICA

- ELEMENTO N.2 04 -

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL:
Cidade: SAO MANUEL

Bairro: CENTRO
I.F.: 1,60/2025

IMELHORAMENTOS PUBLICOS:
Guias e Sarjetas: SIM

Luz domiciliar: sim

lluminagao Publica: sim

Rede de telefone: sim
Pavimentagao: siM

G4s: NAO

IDENTIFICAGAO DA FONTE:
Ofertante: IMOBILIARIA SAO MANUEL.
Informante: SRA. CAMILA
Modalidade: OFERTA

TERRENO:

Area total: 360,00 M2

Topografia: DECLIVE DE 5% ATE 10%
Profundidade equivalente: 45,00 M

Enderego: RUA QUATRO DE JUNHO, AO LADO ESQUERDO DO N.2 166

Estado: SAO PAULO

Rede de agua: sim

Rede de esgoto: siM

Rede de aguas pluviais: sim
Transporte publico: sim
Coleta de lixo: sim
Correios: SiM

Telefone(s): (0xX14) 3842 - 2626 / 3841 - 2212 / 99696 - 2212
Data: 09/10/2025

Testada: 8,00 M
Consisténcia: SECA
Formato: REGULAR

EDIFICACAO:

Padrdo construtivo Area (m?) Idade (anos)
NIHIL 0,00 NIHIL
Classe de conservagdo NIHIL
le=0 k=0 % vida =0
K =0,00 R =0,00 Foc = 0,00
Coeficiente do padrao construtivo NIHIL
R8-N (CUB — SINDUSCON/SP) — outubro/2025 RS 2.001,00/m?
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO ESTIMADO
RS 0,00 RS 204.841,56

RS 165.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL

VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO
RS 213,05/m?
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA, GRAFOSCOPICA E PAPILOSCAPICA

- ELEMENTO N.2 05 -

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL:

Cidade: SAO MANUEL Estado: SAO PAULO
Enderego: RUA 15 DE NOVEMBRO, DEFREONTE AO N.2 444

Bairro: CENTRO

I.F.: 1,60/2025

MELHORAMENTOS PUBLICOS:

Guias e Sarjetas: SIM Rede de agua: sim

Luz domiciliar: sim Rede de esgoto: siM
lluminagao Publica: sim Rede de aguas pluviais: sim
Rede de telefone: sim Transporte publico: sim
Pavimentagdo: Sim Coleta de lixo: sim

G4s: NAO Correios: SiM

IDENTIFICAGAO DA FONTE:
Ofertante: IMOBILIARIA SAO MANUEL.

Informante: SRA. CAMILA Telefone(s): (0xX14) 3842 - 2626 / 3841 - 2212 / 99696 - 2212
Modalidade: OFERTA Data: 08/10/2025

TERRENO:

Area total: 467,00 M2 Testada: 21,00 M

Topografia: DECLIVE DE 5% ATE 10% Consisténcia: SECA

Profundidade equivalente: 22,24 m Formato: IRREGULAR

EDIFICACAO:

Padrdo construtivo Area (m?) Idade (anos)

CASA ECONOMICA 182,00 50

Classe de conservagao (G): NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES

le =50 =70 % vida =71
K =0,1860 R =0,200 Foc = 0,3488
Coeficiente do padrao construtivo 0,919
R8-N (CUB — SINDUSCON/SP) — outubro/2025 R$ 2.001,00/m?
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO ESTIMADO
RS 116.737,52 RS 316.412,83
VALOR TOTAL DO IMOVEL VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO
RS 400.000,00 RS 253,58/m?
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA, GRAFOSCOPICA E PAPILOSCAPICA

- ELEMENTO N.2 06 -

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL:
Cidade: SAO MANUEL

Bairro: CENTRO
I.F.: 1,00/2025

IMELHORAMENTOS PUBLICOS:
Guias e Sarjetas: SIM

Luz domiciliar: sim

lluminagao Publica: sim

Rede de telefone: sim
Pavimentagao: sim

G4s: NAO

IDENTIFICAGAO DA FONTE:

Informante: SR. CELSO
Modalidade: OFERTA

TERRENO:

Area total: 2.161,70 M?

Topografia: EM ACLIVE ATE 10%
Profundidade equivalente: 74,54 M

Endereco: AVENIDA DOS EXPEDICIONARIOS, N.2 55

Ofertante: ROBUSTE NEGOCIOS IMOBILIARIOS.

Estado: SAO PAULO

Rede de agua: sim

Rede de esgoto: sim

Rede de aguas pluviais: sim
Transporte publico: sim
Coleta de lixo: sim
Correios: sSIM

Telefone(s): (0xx14) 3112 - 7070 / 99601 — 7071
Data: 09/10/2025

Testada: 29,00 M
Consisténcia: SECA
Formato: IRREGULAR

EDIFICACAO:
Padrdo construtivo Area (m?) Idade (anos)
CASA ECONOMICA 484,90 50

Classe de conservagao

(G): NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES

RS 305.022,11

le =50 I, =70 % vida = 71
K =0,1860 R =0,200 Foc = 0,3488
Coeficiente do padrao construtivo 0,919
R8-N (CUB — SINDUSCON/SP) — outubro/2025 R$ 2.001,00/m?
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO ESTIMADO

RS 575.797,17

VALOR TOTAL DO IMOVEL
RS 950.000,00

VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO
RS 316,77/m?
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o)
L

- ELEMENTO N.2 07 -

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL:
Cidade: SAO MANUEL

Enderego: RUA FRANCISCO DI SANTI, N.2 71
Bairro: CENTRO

I.F.: 1,00/2025

IMELHORAMENTOS PUBLICOS:
Guias e Sarjetas: SIM

Luz domiciliar: sim

lluminagao Publica: sim

Rede de telefone: sim
Pavimentagao: sim

G4s: NAO

IDENTIFICAGAO DA FONTE:
Ofertante: IMOBILIARIA OPCAO EXATA.
Informante: SRA. LILIAN
Modalidade: OFERTA

TERRENO:

Area total: 250,80 m?

Topografia: PLANA

Profundidade equivalente: 22,00 M

Estado: SAO PAULO

Rede de agua: sim

Rede de esgoto: sim

Rede de aguas pluviais: sim
Transporte publico: sim
Coleta de lixo: sim
Correios: sSIM

Telefone(s): (0xx14) 99778 - 8621
Data: 08/10/2025

Testada: 11,40 M
Consisténcia: SECA
Formato: REGULAR

EDIFICACAO:

Padrao construtivo

Area (m?) Idade (anos)

CASA ECONOMICA

171,97 35

Classe de conservagao (E): NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

le =35 =70 % vida = 50
K =0,5120 R =0,200 Foc = 0,6096
Coeficiente do padrao construtivo 0,919

R8-N (CUB — SINDUSCON/SP) — outubro/2025

RS 2.001,00/m?

VALOR DA CONSTRUGAO
RS 192.779,23

VALOR Do TERRENO ESTIMADO
RS 102.628,81

VALOR TOoTAL DO IMOVEL
RS 330.000,00

VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO
RS 368,74/m?
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- ELEMENTO N.2 08 -

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL:
Cidade: SAO MANUEL

Enderego: RUA FRANCISCO DI SARTI, N.2 38
Bairro: CENTRO

I.F.: 1,00/2025

IMELHORAMENTOS PUBLICOS:
Guias e Sarjetas: SIM

Luz domiciliar: sim

lluminagao Publica: sim

Rede de telefone: sim
Pavimentagao: sim

G4s: NAO

IDENTIFICAGAO DA FONTE:

Informante: SR. ARMANDO
Modalidade: OFERTA

TERRENO:

Area total: 250,80 m?

Topografia: PLANA

Profundidade equivalente: 22,00 M

Ofertante: MBROKERS NEGOCIOS IMOBILIARIOS.

Estado: SAO PAULO

Rede de agua: sim

Rede de esgoto: sim

Rede de aguas pluviais: sim
Transporte publico: sim
Coleta de lixo: sim
Correios: sSIM

Telefone(s): (0xx14) 3811 - 1212 / 99798 — 1438
Data: 09/10/2025

Testada: 11,40 M
Consisténcia: SECA
Formato: REGULAR

EDIFICACAO:

Padrao construtivo

Area (m?) Idade (anos)

CASA ECONOMICA

181,00 35

Classe de conservagao

(E): NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

le =35 =70 % vida = 50
K =0,5120 R =0,200 Foc = 0,6096
Coeficiente do padrao construtivo 1,070

R8-N (CUB — SINDUSCON/SP) — outubro/2025

RS 2.001,00/m?

VALOR DA CONSTRUGAO
RS 236.240,52

VALOR Do TERRENO ESTIMADO
RS 102.628,81

VALOR TOoTAL DO IMOVEL
RS 350.000,00

VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO
RS 300,09/m?
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- ELEMENTO N.2 09 -

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL:

Cidade: SAO MANUEL Estado: SAO PAULO
Enderego: RUA CORONEL EMILIANO, N.2 115

Bairro: CENTRO

I.F.: 1,30/2025

MELHORAMENTOS PUBLICOS:

Guias e Sarjetas: SIM Rede de agua: sim

Luz domiciliar: sim Rede de esgoto: siM
lluminagao Publica: sim Rede de aguas pluviais: sim
Rede de telefone: sim Transporte publico: sim
Pavimentagdo: Sim Coleta de lixo: sim

G4s: NAO Correios: SiM

IDENTIFICAGAO DA FONTE:
Ofertante: IMOBILIARIA SAO MANUEL.

Informante: SRA. CAMILA Telefone(s): (0xX14) 3842 - 2626 / 3841 - 2212 / 99696 - 2212
Modalidade: OFERTA Data: 08/10/2025

TERRENO:

Area total: 275,00 M2 Testada: 14,00 M

Topografia: PLANA Consisténcia: SECA

Profundidade equivalente: 19,64 M Formato: IRREGULAR

EDIFICACAO:

Padrdo construtivo Area (m?) Idade (anos)

CASA ECONOMICA 169,97 50

Classe de conservagdo (F): NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES

le =50 =70 % vida =71
K =0,2625 R =0,200 Foc = 0,4100
Coeficiente do padrao construtivo 0,919
R8-N (CUB — SINDUSCON/SP) — outubro/2025 R$ 2.001,00/m?
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO ESTIMADO
RS 128.150,04 RS 154.556,20
VALOR TOTAL DO IMOVEL VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO
RS 260.000,00 RS 238,05/m?
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WELLINGTON DE LIMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA N.° 5.063.484.496

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA, GRAFOSCOPICA E PAPILOSCAPICA

- ELEMENTO N.2 10 -

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL:

Cidade: SAO MANUEL Estado: SAO PAULO
Enderego: RUA COMENDADOR JOSE MANOEL PUPO, N.2 392

Bairro: CENTRO

I.F.: 1,60/2025

MELHORAMENTOS PUBLICOS:

Guias e Sarjetas: SIM Rede de agua: sim

Luz domiciliar: sim Rede de esgoto: sim
lluminagao Publica: sim Rede de aguas pluviais: sim
Rede de telefone: sim Transporte publico: sim
Pavimentagao: SIM Coleta de lixo: sim

G4s: NAO Correios: sSIM

IDENTIFICAGAO DA FONTE:
Ofertante: IMOBILIARIA SAO MANUEL.

Informante: SRA. CAMILA Telefone(s): (0xX14) 3842 - 2626 / 3841 - 2212 / 99696 - 2212
Modalidade: OFERTA Data: 08/10/2025

TERRENO:

Area total: 223,60 M2 Testada: 10,00 M

Topografia: PLANA Consisténcia: SECA

Profundidade equivalente: 22,36 M Formato: REGULAR

EDIFICACAO:

Padrdo construtivo Area (m?) Idade (anos)

CASA ECONOMICA 169,00 45

Classe de conservagao (E): NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

le = 45 =70 % vida = 64
K =0,3890 R =0,200 Foc =0,5112
Coeficiente do padrao construtivo 1,070
R8-N (CUB — SINDUSCON/SP) — outubro/2025 RS 2.001,00/m?
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO ESTIMADO
RS 184.973,03 RS 190.368,35
VALOR TOTAL DO IMOVEL VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO
RS 380.000,00 RS 286,05/m?
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA, GRAFOSCAFPICA E PAPILOSCAFICA

DADOS D0OS ELEMENTOS COMPARATIVOS

IMOVEL TERRENO CONSTRUCAO
VALOR
ELEMENTO N.¢ OFERTADO iNDICE . A
ou MODALIDADE DATA FISCAL AREA TOPOGRAFIA CONSISTENCIA PADRAO IDADE CONSERVACZ\O AREA
(mM3) (ANOS) (M?)
NEGOCIADO (2025)

(R$)
1 65.000,00 Oferta 09/10/2025 1,00 132,00 Plana Seca - - -
2 135.000,00 Oferta 08/10/2025 1,30 280,00 Declive Seca - - -
3 300.000,00 Oferta 09/10/2025 1,60 500,00 Declive Seca - - -
4 165.000,00 Oferta 09/10/2025 1,60 360,00 Declive Seca - - -
5 400.000,00 Oferta 08/10/2025 1,60 467,00 Declive Seca Casa Econdmica 50 182,00
6 950.000,00 Oferta 09/10/2025 1,00 2.161,70 Aclive Seca Casa EconOmica 50 484,90
7 330.000,00 Oferta 08/10/2025 1,00 250,80 Plana Seca Casa Econdmica 35 171,97
8 350.000,00 Oferta 09/10/2025 1,00 250,80 Plana Seca Casa EconOmica 35 181,00
9 260.000,00 Oferta 08/10/2025 1,30 275,00 Plana Seca Casa Econdmica 50 169,97
10 380.000,00 Oferta 08/10/2025 1,60 223,60 Plana Seca Casa EconOmica 45 169,00
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AVALIACAO DAS CONSTRUCOES

) IDADE VALOR DE
R8-N AREA _ IDADE % VIDA _ VALOR
ELEMENTO N.e PADRAO COEFICIENTE | REFERENCIAL CONSERVACAO K Foc VENDA
S — (R$/M?) (m?) (ANOS) | REFERENCIAL RESIDUAL
(ANOS) (R$)
1 2.001,00 - - - - - - - - - - -
2 2.001,00 - - - - - - - - - - -
3 2.001,00 - - - - - - - - - - -
4 2.001,00 - - - - - - - - - - -
5 2.001,00 182,00 Casa Econ6mica 0,919 70 50 71 G 0,1860 0,200 0,3488 116.737,52
6 2.001,00 484,90 Casa Econbmica 0,919 70 50 71 G 0,1860 0,200 0,3488 305.022,11
7 2.001,00 171,97 Casa Econ6mica 0,919 70 35 50 E 0,5120 0,200 0,6096 192.779,23
8 2.001,00 181,00 Casa Econbmica 1,070 70 35 50 E 0,5120 0,200 0,6096 236.240,52
9 2.001,00 169,97 Casa Econ6mica 0,919 70 50 71 F 0,2625 0,200 0,4100 128.150,04
10 2.001,00 169,00 Casa Econbmica 1,070 70 45 64 E 0,3890 0,200 0,5112 184.973,03
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA, GRAFOSCAFPICA E PAPILOSCAFICA

VALOR UNITARIO DE TERRENO

IMOVEL CALcuULOS
VALOR
FATOR DE : VALOR
ELEMENTO N.° OFERTADO FATOR VALOR DE AJUSTE AO VALOR DA VALOR DO AREA DO UNITARIO DO
ou MODALIDADE FONTE NEGOCIO CONSTRUGAO TERRENO TERRENO
MERCADO TERRENO
NEGOCIADO (FT) (R$) (R$) (R$) (m?)
(Fam) (RS/M?)
(R$)
1 65.000,00 Oferta 0,90 58.500,00 1,0000 0,00 58.500,00 132,00 443,18
2 135.000,00 Oferta 0,90 121.500,00 1,0000 0,00 121.500,00 280,00 433,93
3 300.000,00 Oferta 0,90 270.000,00 1,0000 0,00 270.000,00 500,00 540,00
4 165.000,00 Oferta 0,90 148.500,00 1,0000 0,00 148.500,00 360,00 412,50
5 400.000,00 Oferta 0,90 360.000,00 0,9236 116.737,52 273.021,48 467,00 584,63
6 950.000,00 Oferta 0,90 855.000,00 0,9236 305.022,11 620.655,51 2.161,70 287,11
7 330.000,00 Oferta 0,90 297.000,00 0,9236 192.779,23 128.771,94 250,80 513,44
8 350.000,00 Oferta 0,90 315.000,00 0,9236 236.240,52 104.798,60 250,80 417,86
9 260.000,00 Oferta 0,90 234.000,00 0,9236 128.150,04 125.193,31 275,00 455,25
10 380.000,00 Oferta 0,90 342.000,00 0,9236 184.973,03 185.298,02 223,60 828,70
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HOMOGENEIZACAO (1/3)

VALOR Fi F2
UNITARIO FATOR DE FATOR LOCALIZACAO FATOR FRENTE
ELEMENTO N.e AJUSTE A0 :
ELEMENTO .= DEDUZIDO MERCADO iNDICE Vi V2
FATOR OFERTA (Fan) FISCAL Fi (VARIAGAO) Vui (R$/M?) Fe (M) F (VARIAGCAO) Vu: (R$/M?)
2
(RS/M%) (R$/M?) (R$/M?) (R$/M?)

1 443,18 1,0000 1,00 1,0000 0,00 443,18 6,00 1,1076 +47,67 490,85
2 433,93 1,0000 1,30 0,7692 -100,14 333,79 14,00 0,9349 -28,24 405,69
3 540,00 1,0000 1,60 0,6250 - 202,50 337,50 10,00 1,0000 0,00 540,00
4 412,50 1,0000 1,60 0,6250 - 154,69 257,81 8,00 1,0456 +18,83 431,33
5 584,63 0,9236 1,60 0,6250 -219,24 365,39 20,00 0,8706 - 75,68 508,95
6 287,11 0,9236 1,00 1,0000 0,00 287,11 20,00 0,8706 -37,17 249,95
7 513,44 0,9236 1,00 1,0000 0,00 513,44 11,40 0,9741 -13,28 500,16
8 417,86 0,9236 1,00 1,0000 0,00 417,86 11,40 0,9741 -10,81 407,05
9 455,25 0,9236 1,30 0,7692 - 105,06 350,19 14,00 0,9349 - 29,63 425,62
10 828,70 0,9236 1,60 0,6250 -310,76 517,94 10,00 1,0000 0,00 828,70
Média 491,66 382,42 478,83
Desvio Padrido 143,61 88,70 147,44
cv 29,21% 23,19% 30,79%
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HOMOGENEIZACAO (2/3)

VALOR Fs Fa
i FATOR DE
UNITARIO FATOR PROFUNDIDADE FATOR TOPOGRAFIA
ELEMENTO N.° DEDUZIDO AIUSTE A i
== e MERCADO Vs iNDICE Va
FATOR OFERTA (Fav) P (M) Fs (VARIAGCAO) Vus (R$/M?) DE Fa (VARIAGAO) Vua (R$/M?)
2
(R$/M?) (R$/M2) TOPOGRAFIA (R$/M?)
1 443,18 1,0000 22,00 1,0660 +29,25 472,43 1,0000 1,0000 0,00 443,18
2 433,93 1,0000 20,00 1,1180 +51,22 485,15 0,8000 1,2500 +108,48 542,41
3 540,00 1,0000 50,00 1,0216 +11,65 551,65 0,9000 1,1111 + 60,00 600,00
4 412,50 1,0000 45,00 1,0064 +2,64 415,14 0,9000 1,1111 +45,83 458,33
5 584,63 0,9236 22,24 1,0602 +35,22 619,84 0,9000 1,1111 + 64,96 649,59
6 287,11 0,9236 74,54 1,1415 +40,62 327,73 0,9500 1,0526 +15,11 302,23
7 513,44 0,9236 22,00 1,0660 +33,89 547,33 1,0000 1,0000 0,00 513,44
8 417,86 0,9236 22,00 1,0660 +27,58 445,44 1,0000 1,0000 0,00 417,86
9 455,25 0,9236 19,64 1,1282 +58,38 513,63 1,0000 1,0000 0,00 455,25
10 828,70 0,9236 22,36 1,0574 +47,56 876,26 1,0000 1,0000 0,00 828,70
Média 491,66 525,46 521,10
Desvio Padrido 143,61 147,34 145,59
cv 29,21% 28,04% 27,94%
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HOMOGENEIZACAO (3/3)
VALOR Fe VALOR ,
UNITARIO FATOR DE FATOR CONSISTENCIA FATOR AREA UNITARIO MEDIA FATOR
ELEMENTO N.° DEDUZIDO AJUSTE AO ' i FINAL poS FINAL
ELEMENTO .~ G iNDICE Vs AREA DO Ve R
FATOR OFERTA ) DE . R Vs (RS$/M?) TERRENG e R Ve (RS/M?) HOMOGENEIZADO o RESULTANTE
Rl CONSISTENCIA (R$/M2) () (R$/M2) R

1 443,18 1,0000 1,0000 1,0000 0,00 443,18 132,00 0,5971 -178,55 264,63 341,55 0,7707

2 433,93 1,0000 1,0000 1,0000 0,00 433,93 280,00 0,6930 -133,23 300,70 332,03 0,7652

3 540,00 1,0000 1,0000 1,0000 0,00 540,00 500,00 0,7773 -120,27 419,73 288,88 293,88 0,5350

4 412,50 1,0000 1,0000 1,0000 0,00 412,50 360,00 0,7283 -112,06 300,44 213,05 0,5165

5 584,63 0,9236 1,0000 1,0000 0,00 584,63 467,00 0,7668 -136,31 448,32 253,58 0,4337

6 287,11 0,9236 1,0000 1,0000 0,00 287,11 2.161,70 1,0387 +11,10 298,21 316,77 1,1033

7 513,44 0,9236 1,0000 1,0000 0,00 513,44 250,80 0,6780 - 165,31 348,13 368,74 0,7182

8 417,86 0,9236 1,0000 1,0000 0,00 417,86 250,80 0,6780 -134,54 283,32 300,09 293,88 0,7182

9 455,25 0,9236 1,0000 1,0000 0,00 455,25 275,00 0,6905 - 140,89 314,35 238,05 0,5229

10 828,70 0,9236 1,0000 1,0000 0,00 828,70 223,60 0,6628 -279,45 549,26 286,05 0,3452

Média 491,66 491,66 352,71 293,88
Desvio Padrio 143,61 143,61 91,13 48,60
cv 29,21% 29,21% 25,84% 16,54%
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SANEAMENTO AMOSTRAL
R SANEAMENTO

- (R$/m?)

1 341,55

2 332,03

3 288,88

4 213,05

5 253,58

6 316,77

7 368,74

8 300,09

9 238,05

10 286,05
Média Aritmética 293,88

0,7 * Média 205,71

1,3 * Média 382,04

Desvio Padrdo (S) 48,60
Coeficiente de Variagdo (CV) 16,54%

Elementos utilizados (n) 10
INTERVALO DE CONFIANGA Minimo 251,38
(R$/m?) Maximo 336,38
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GRAU DE PRECISAO

Para verificar se a média calculada incide na amplitude do intervalo de confianca de 80%

(oitenta por cento) em torno da estimativa de tendéncia central, conforme dispGe a norma da

ABNT NBR 14.653-2:2011, tem-se:

e= tn»l,ot/Z * (0 / \/y),

onde:

th-1,0/2 = Ordenada de Distribuicdo de “t — Student”, com (n — 1) graus de liberdade: 1,383

y = numero de elementos utilizados: 10 (dez)
o =20% (80% de confianca)

o = Desvio Padrdo (S) = 48,60

substituindo, obtém-se:

e=1,383*48,60/V10 =

e=1+21,25

Relativamente a média saneada (valor central), temos:

21,25/ 293,88 =0,0723 ou 7,23%

Portanto:

A amplitude é igual a 14,46% (2 * 7,23%).

GRAU DE PReCISAO NOs CAsOs DE UTILIZACAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR Ou DO TRATAMENTO POR FATORES

DESCRICAO GRAU
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da Ll Il [
estimativa de tendéncia central <30% <40% <50%
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PODER DE PREDICAO DO MODELO

O “PODER DE PREDICAO” do modelo deve ser verificado por meio do grafico com os pregos

observados no eixo x (abscissa) e os valores estimados pelo modelo no eixo y (ordenada), o

qual deve apresentar pontos proximos da bissetriz do primeiro quadrante (item 8.2.1.4.1 da

NBR 14.653-2:2011).

VALOR VALOR
UNITARIO UNITARIO
ELEMENTO )

- BASICO AVALIADO

(R$/m?) (R$/m?)

1 443,18 381,32

2 433,93 384,07

3 540,00 549,34

4 412,50 569,00

5 584,63 677,54

6 287,11 266,36

7 513,44 409,21

8 417,86 409,21

9 455,25 562,02

10 828,70 851,38

700

800

200

100

Valores Unitérios Estimados (RS /m?)

0 100 200

300

400

700

Valores Unitadrios Observados (R$/m?)

O grafico acima mostra a aderéncia entre os valores estimados e observados, sendo

possivel verificar a distribuicdo dos pontos (¢) em relagdo a bissetriz, o que, portanto, demonstra a

consisténcia dos dados analisados.
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DISTRIBUICAO “T — STUDENT”

—ANEXO H —

TABELA 6
COEFICIENTE DE CONFIANCA

Duas caudas 0,80 0,90 0,95 0,98 0,990 0,9990
1 3,078 6,314 12,706 31,821 63,657 636,619
2 1,886 2,920 4,303 6,965 9,925 31,599
3 1,638 2,353 3,182 4,541 5,841 12,924
4 1,533 2,132 2,776 3,747 4,604 8,610
5 1,476 2,015 2,571 3,365 4,032 6,869
6 1,440 1,943 2,447 3,143 3,707 5,959
7 1,415 1,895 2,365 2,998 3,499 5,408
8 1,397 1,860 2,306 2,896 3,355 5,041
9 1,383 1,833 2,262 2,821 3,250 4,781
10 1,372 1,812 2,228 2,764 3,169 4,587
11 1,363 1,796 2,201 2,718 3,106 4,437
12 1,356 1,782 2,179 2,681 3,055 4,318
13 1,350 1,771 2,160 2,650 3,012 4,221
14 1,345 1,761 2,145 2,624 2,977 4,140
15 1,341 1,753 2,131 2,602 2,947 4,073
16 1,337 1,746 2,120 2,583 2,921 4,015
17 1,333 1,740 2,110 2,567 2,898 3,965
18 1,330 1,734 2,101 2,552 2,878 3,922
19 1,328 1,729 2,093 2,539 2,861 3,883
20 1,325 1,725 2,086 2,528 2,845 3,850
21 1,323 1,721 2,080 2,518 2,831 3,819
22 1,321 1,717 2,074 2,508 2,819 3,792
23 1,319 1,714 2,069 2,500 2,807 3,768
24 1,318 1,711 2,064 2,492 2,797 3,745
25 1,316 1,708 2,060 2,485 2,787 3,725
26 1,315 1,706 2,056 2,479 2,779 3,707
27 1,314 1,703 2,052 2,473 2,771 3,690
28 1,313 1,701 2,048 2,467 2,763 3,674
29 1,311 1,699 2,045 2,462 2,756 3,659
30 1,310 1,697 2,042 2,457 2,750 3,646
31 1,309 1,696 2,040 2,453 2,744 3,633
32 1,309 1,694 2,037 2,449 2,738 3,622
33 1,308 1,692 2,035 2,445 2,733 3,611
34 1,307 1,691 2,032 2,441 2,728 3,601
35 1,306 1,690 2,030 2,438 2,724 3,591
36 1,306 1,688 2,028 2,434 2,719 3,582
37 1,305 1,687 2,026 2,431 2,715 3,574
38 1,304 1,686 2,024 2,429 2,712 3,566
39 1,304 1,685 2,023 2,426 2,708 3,558
40 1,303 1,684 2,021 2,423 2,704 3,551
41 1,303 1,683 2,020 2,421 2,701 3,544
42 1,302 1,683 2,018 2,418 2,698 3,538
43 1,302 1,681 2,017 2,416 2,695 3,532
44 1,301 1,680 2,015 2,414 2,692 3,526
45 1,301 1,679 2,014 2,412 2,690 3,520
46 1,300 1,679 2,013 2,410 2,687 3,515
47 1,300 1,678 2,012 2,408 2,685 3,510
48 1,299 1,677 2,011 2,407 2,682 3,505
49 1,299 1,677 2,010 2,405 2,680 3,500
50 1,299 1,676 2,009 2,403 2,678 3,496
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ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Enquadramento do Laudo de Avaliacao

TABELA 7

segundo o Grau de Fundamentacao

TRATAMENTO POR FATORES

(Conforme item 9.2.2, da NBR 14.653-2:2011)

GRAU DE FUNDAMENTACAO

ITEM DESCRICAO " - PONTUAGAO
Completa quanto ~

Caracterizacdo do CemrliztE quamio & aos fatores Ad-ogao~de
1 imovel avaliando todos os fatores utilizados no S|tua.<;ao :

analisados S paradigma

Quantidade minima
Z de dados de mercado, 12 5 3 5
efetivamente utilizados
Apresentagao de Apresentacgado de
informagoes informagdes
relativas a todas as Apresentacgdo de relativas a
. caracteristicas dos informagodes todas as
3 \dentificado dos dados analisados, relativas a todas as | caracteristicas dos 3
dados de mercado
com foto e caracteristicas dos dados
caracteristicas dados analisados correspondentes
observadas pelo aos fatores
autor do laudo utilizados
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto 0,80a 1,25 0,50a 2,00 0,40a 2,50 (*) 1
de fatores

TOTAL DE PONTOS 12

(*) No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é

desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea

GRAUS

OBTIDO

Pontos minimos

Itens obrigatdrios

Itens 2 e 4 no graullll,
com os demais no

minimo no grau Il

10

Itens 2 e 4 no minimo
no grau |l e os demais

no minimo no grau |

6

4

Todos, no

minimo no grau |

ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO
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ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

TABELA 8

Enquadramento do Laudo de Avaliacao
segundo o Grau de Fundamentacao

METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO

(Conforme item 9.3, da NBR 14.653-2:2011)

GRAU DE FUNDAMENTACAO

ITEM DESCRICAO PONTUACAO
1} 1l |
Pela utilizagdo de
Pela utilizagado de
custo unitdrio basico
Pela elaboragdo de custo unitdrio basico
Estimativa do para projeto
1 or¢camento, no para projeto 2

custo direto diferente do projeto

minimo sintético semelhante ao
padrdo, com os
projeto padrao
devidos ajustes

Z BDI Calculado Justificado Arbitrado 1
Calculada por
Calculada por
levantamento do
métodos técnicos
custo de recuperagdo
b consagrados,
Depreciagao do bem, para )
3 considerando-se Arbitrada 2
fisica deixa-lo no estado de
idade, vida util e
novo ou casos de
estado de
bens novos ou
conservagao
projeto hipotético
TOTAL DE PONTOS 5
GRAUS 1} 1 | OBTIDO
Pontos minimos 7 5 3 1

Itens obrigatdrios no

grau correspondente

1, com os demais no

minimo no grau Il

1 e 2, no minimo no

grau ll

todos, no minimo no

grau |

ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO
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— ANEXO K-

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

TABELA 9

Enquadramento do Laudo de Avaliacao
segundo o Grau de Fundamentacao

METODO EVOLUTIVO

(Conforme item 9.5, da NBR 14.653-2:2011)

~ GRAU DE FUNDAMENTACAO ~
ITEM DESCRICAO PONTUACAO
] ] |
Grau ll de
Grau lll de Grau | de
Estimativa do fundamentagdo
fundamentagdo no fundamentagao no
1 valor do no método 1
método comparativo método comparativo
terreno comparativo ou no
ou no involutivo ou no involutivo
involutivo
Grau lll de Grau ll de Grau | de
Estimativa dos fundamentagdo no fundamentagdo no fundamentagdo no
2 custos de método da método da método da 1
reedi¢ao quantificagdo do quantificagdo do quantificacdo do
custo custo custo
Fator
Inferido em mercado
3 de Justificado Arbitrado 3
semelhante
comercializagao
TOTAL DE PONTOS 5
GRAUS 1} ] | OBTIDO

Pontos minimos 8 5 3 ]

Itens obrigatérios no le2,como3no

grau correspondente minimo no grau Il

1 e 2, no minimo no

grau ll

Todos, no minimo

no grau |

ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO
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