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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA DA
FAMILIA E SUCESSOES DA COMARCA DE PIRACICABA - SP

PROCESSO N° 1024712-76.2022.8.26.0451

FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA,
engenheiro, Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por GABRIEL DA SILVA MATTEUSSI, em face de
MATEUS MATTEUSSI, vem, respeitosamente, a presenca de Vossa
Exceléncia para dizer que, conforme fls. 216, a vistoria no imdvel foi realizada
no dia 18/12/2025.

Entretanto, em 28/01/2026 o signatario foi
intimado por e-mail, fls. 221, para apresentagdao do Laudo Pericial.

Contudo, salvo melhor juizo, os prazos ficaram
suspensos entre 19/12/2025 e 19/01/2026, de forma que ainda nao
transcorreu o prazo de 30 dias uUteis para conclusdo dos trabalhos, conforme
preconiza o CPC.

Entretanto, dada a intimacao recebida, o Perito
informa que esta priorizando o presente trabalho, porém requer mais 15
(quinze) dias de prazo para que possa concluir e apresentar o Laudo
Pericial.

Termos em que,
P. Deferimento.
Piracicaba, 30 de janeiro de 2026.

FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA
CREA 5063182984

PURTES felipe
DE ALMEIDA < 19 3800.3232

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2026 as 12:44 , sob o nimero WPAA26700175640

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024712-76.2022.8.26.0451 e codigo ol71gSo3.
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA DA
FAMILIA E SUCESSOES DA COMARCA DE PIRACICABA - SP

PROCESSO N° 1024712-76.2022.8.26.0451

FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA,
engenheiro, Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por GABRIEL DA SILVA MATTEUSSI, em face de
MATEUS MATTEUSSI, dando por terminados seus estudos, diligéncias e
vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em
anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado, expresso em resumo a seguir,
para o imével localizado na Rua Teotdonio José de Melo, n° 30, Jardim Costa
Rica, bairro Campestre, objeto da matricula n® 91.777, do 2° Cartério de
Registro de Imdveis de Piracicaba, cidade de Piracicaba, estado de Sao
Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.
Piracicaba, 17 de fevereiro de 2026.

FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA
CREA 5063182984

PORTES 272129~ il adinanesaedilis sombi
DE ALMEIDA ce encermnn @ 19 3800.3232

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/02/2026 as 16:05 , sob o nimero WPAA26700311721

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024712-76.2022.8.26.0451 e codigo aOjkpCVz.
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL

R$ 280.000,00
(duzentos e oitenta mil reais)

Valores Validos para Fevereiro/2026

Vista do imovel avaliando, localizado na
Rua Teotonio José de Melo, n° 30, Jardim Costa Rica, bairro Campestre,
objeto da Matricula n°® 91.777, do 2° C.R.1. de Piracicaba,

cidade de Piracicaba, estado de Sao Paulo.

e PHHTES VSO felipe@portespeancias.com.br

E PERICIAS

I]E ﬂLMﬂDﬂ DE ENGENHARIA = 19 38003232

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/02/2026 as 16:05 , sob o nimero WPAA26700311721

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024712-76.2022.8.26.0451 e codigo aOjkpCVz.
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|| I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O presente laudo refere-se ao CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por GABRIEL DA SILVA MATTEUSSI, em face de
MATEUS MATTEUSSI, em curso na 32 VARA DA FAMILIA E SUCESSOES DA
COMARCA DE PIRACICABA - SP, AUTOS n° 1024712-76.2022.8.26.0451
e tem por objetivo avaliar o seguinte imédvel:

Matricula n°© 91.777, do 2° Cartdrio de Registro de Imoveis de Piracicaba,
assim descrito:

IMOVEL: TERRENO com frente para a Rua Teotdnio José de Melo,
compreendendo parte do lote 04, da quadra L, do loteamento denominado
“Jardim Costa Rica”, do Municipio, Comarca e 22 Circunscricdo Imobiliaria de
Piracicaba/SP.

TERRENO com frente para a Rua TeotOnio José de Melo, que partir do ponto
inicial: em linha reta pelo lado direito de quem da Rua TeotOnio José de Melo
olha par ao imdvel, formando em angulo interno de 90,00°, fazendo divisa com o
lote matriculado sob n® 91.778 e na extensao de quatorze metros (14,00 m);
dai deflete a esquerda, faz um angulo interno de 90,000, fazendo divisa com
parte do lote 03 (M-23.114) e na extensao de onze metros e oitenta e oito
centimetros (11,88 m); dai deflete a esquerda, faz angulo interno de 90,0009,
fazendo divisa com parte do lote 05 (M-65.125) e na extensdao de quatorze
metros (14,00 m); dai deflete a esquerda, faz um angulo de 90,00°, fazendo
divisa com a Rua Teotdnio José de Melo e na extensao de onze metros e oitenta
e oito centimetros (11,88 m); chegando novamente ao ponto inicial, encerrando
uma area de 166,32 m2; distante 4,12 metros do inicio da curvatura da Rua
Teotb6nio José de Melo com a Rua Mombuca, localizado na quadra formada pelas
Ruas Viena, Mombuca, Francisco Martins Peixoto e Teot6nio José de Melo.

PORTES ~vAtiAcos Felipa@porbespericias
DE ALMEIDA o cnc : 2 19 3800.3232

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/02/2026 as 16:05 , sob o nimero WPAA26700311721

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024712-76.2022.8.26.0451 e codigo aOjkpCVz.
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[11- visTORIA |

Conforme agendamento de fls. 216, a vistoria foi
realizada no dia 18 de Dezembro de 2025, as 15h40, tendo o Perito sido
recebido pelo Requerido, Sr. Mateus, que estava ciente do ato e franqueou a
entrada do Perito para medicdes e tomadas de fotos do imdvel.

2.1 - LOCAL

2.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZAGAO

A reproducdao do Mapa da Cidade de Piracicaba,
extraida do “Google Maps”, e a foto aérea, do “Google Earth”, ilustram a
localizacdo do imével.

= A T

? :-P?.HJ’.' iy PHHTES AVMIAGOES felipe@portespancas.com.br

oo - Indalatuba S§ E PERICIAS

I]E ﬂLMﬂDﬂ DE ENGENHARIA 2 19 38003232

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/02/2026 as 16:05 , sob o nimero WPAA26700311721
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com o Plano Diretor e a Lei de Zoneamento,
publicadas pela Prefeitura Municipal de Piracicaba, o imdvel possui a seguinte
situacao:

ZONA: ZURB 2 - Zona Urbana de Requalificacao de Bairros 2

Identificacao na P.M. de Piracicaba:
> INSCRICAO: 01.25.0078.0069.0000
-> CPD: 1548687
- Setor 25 - Quadra 0078 - Lote 0069 - Sublote 0000

Os dados Cadastrais do Imdvel, a Quadra Fiscal e a Certidao
de Valor Venal, obtidos no sitio eletronico da Prefeitura Municipal de Piracicaba,
sdao mostrados a seguir:

PORIES (2w Felidaginarespenilissomi
DE ALMEIDA o crcemmam @ 19 3800.3232

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/02/2026 as 16:05 , sob o nimero WPAA26700311721

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024712-76.2022.8.26.0451 e codigo aOjkpCVz.



DADOS CADASTRAIS

Walar Conteudo
_Situacdo cadastral ATIVO
Inscrigdo Cadasiral 01 2500TE00630000
Logradourn do imével T'Emmc‘;';: g?mhf;?; e
Complementa do
irmgvel
Area terreno 166,32
Area construica - o0
Cadastro Imobik&rnio .
Lode M7 4
Quadra L
Loteamento JARDIM COSTA RICA
Baimo do imdvel Campesirs

fls. 229

Av, dos Trabalhadores, 116, sala 208
Vila Castelo Branco - Indalatuba, 5P

CEP 13338-050

PORTES
DE ALMEIDA DEEMGEMHARIA

AVALIACOES
E PERICIAS

Felipe@portespancias.com.br

i 1938003232

WPAA26700311721

16:05 , sob o nimero

do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/02/2026 as

é copia
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CERTIDAO DE VALOR VENAL

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE PIRACICABA
R. Antdnio Corréa Barbosa, 2233 - Chécara Nazaré - PIRACICABA/SP
BRASIL - CEP 13400-810 - CNPJ 46.341.038/0001-29
Telefone: (19) 3403-1000 - Website: www.piracicaba.sp.gov.br

CERTIDAO DE VALOR VENAL DO ANO DE 2026

Ne2: CVV-001/2026
Chave: 71087E51

Certifico que, ao imével situado a RUA TEOTONIO JOSE DE MELLO, N2 26, JARDIM BELVEDERE - PIRACICABA/SP - CEP: 13401-648, com 166,32
(m?) de &rea territorial, 69,81 (m?) de drea construfda e 0,00 (m?) de area construida fotointerpretada, cadastrado nesta Municipalidade sob a
inscricdo 01.25.0078.0069.0000 | 1548687, foi atribuido para o exercicio de 2026 o valor venal de R$ 32.935,61 (Trinta e Dois Mil,
Novecentos e Trinta e Cinco Reais e Sessenta e Um Centavos).

INFORMACOES DO IMOVEL:

INSCRICAO CADASTRAL: 01.25.0078.0069.0000 I.C. REDUZIDO: 1548687

LOGRADOURO: RUA TEOTONIO JOSE DE MELLO, N2 26 COMPLEMENTO:

BAIRRO: JARDIM BELVEDERE CEP: 13401-648 QUADRA: L LOTE: 4 BLOCO:

INFORMACOES DE REGISTRO:

TIPO REGISTRO CARTORIO MATRICULA REGISTRO AVERBACAO  DATA MATRICULA
M 6 - 2° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS (PIRACICABA-SP) 91777 3 2

C 6 - 2° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS (PIRACICABA-SP)

VALOR VENAL:

TERRENO: 166,32 (m?) | R$ 9.757,99 (Nove Mil, Setecentos e Cinquenta e Sete Reais e Noventa e Nove Centavos)
EDIFICACAO: 69,81 (m?) | R$ 23.177,62 (Vinte e Trés Mil, Cento e Setenta e Sete Reais e Sessenta e Dois Centavos)
TOTAL: R$ 32.935,61 (Trinta e Dois Mil, Novecentos e Trinta e Cinco Reais e Sessenta e Um Centavos)

PARA EFEITO DE ITBI:
VALOR VENAL ITBI: R$ 34.383,63 (Trinta e Quatro Mil, Trezentos e Oitenta e Trés Reais e Sessenta e Trés Centavos)
(Paragrafos 19. e 2¢. do Artigo 208 da LCM 224/2008)

PIRACICABA/SP, 17 de Fevereiro de 2026

Data de Impressdo: 17/02/2026 15:03:30 ‘A Desenvolvido por iiBRASIL INTELIGENCIA E INFORMACAO LTDA® Pégina 1de 1

rtesparicias.com.br

s PORTES 2%

1. 5T E PERICIAS
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local é servido pelos seguintes melhoramentos

publicos:
- Pavimentacao Asfaltica;
- Guias;
- Sarjetas;
- Agua;
- Energia Elétrica;
- Telefone;
- Correio;
- Coleta de Lixo;
- Transporte Coletivo Préximo;
- Escola.
2.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O imével, objeto da presente demanda, situa-se na
zona urbana do municipio de Piracicaba, Estado de Sao Paulo.

O local apresenta caracteristicas de uso misto.

A ocupacdo residencial é caracterizada por edificagoes
térreas e assobradadas, de padrdao construtivo variando de “proletario” a
“médio”, de acordo com a classificacdo constante do estudo "Valores de
Edificacdes de Imdveis Urbanos - 2019 - IBAPE/SP".

A ocupacao comercial é de ambito regional e bastante
diversificada, predominando postos de servicos, supermercados, lojas de
produtos diversos, prestadores de servicos em geral, bares, restaurantes, dentre
outros, localizados ao longo das ruas do bairro.

- Eiiliniga 5 PORTES e Flipe@portespericias.com.b
el DE ALMEIDA o: encenons % 1938003232

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/02/2026 as 16:05 , sob o nimero WPAA26700311721

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024712-76.2022.8.26.0451 e codigo aOjkpCVz.
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De acordo com a Lei Complementar n® 186, de 10 de
Outubro de 2006, que aprova o Plano Diretor de Desenvolvimento do Municipio
de Piracicaba, e suas alteracdes, o imdvel situa-se em Zona Urbana de
Requalificacao de Bairros 2 (ZURB 2), com o0s seguintes parametros
urbanisticos para uso e ocupacao do solo:
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2.2 - DO IMOVEL:

O imdvel encontra-se registrado no 2° Cartério de
Registro de Imoveis de Piracicaba, matriculado sob n° 91.777 (fls. 112/115 dos
Autos).

2.2.1 - TERRENO
Area: 166,32 m?2
Frente: 11,88 m;
Lateral Esquerda: 14,00 m;
Lateral Direita: 14,00 m;
Fundos: 11,88 m;

Topografia: leve declive;

Condicdes no Solo e Superficie: firme e seco;
Formato: regular;

Situacdo: meio de quadra.

2.2.2 - BENFEITORIAS:

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-se
edificada uma casa de uso residencial.

A casa é composta por dois dormitdrios, sala, cozinha e
um banheiro. Contém, ainda, um banheiro externo (inacabado) e cobertura nos
recuos frontal, lateral e fundos.

De acordo com os Dados Cadastrais do Imdvel a area
construida é de 69,81 m2. Entretanto, a darea efetivamente edificada nao
contempla a ampliagdo referente ao banheiro externo (3,24 m2), as coberturas
frontal e lateral (70,65 m2) e a cobertura dos fundos (8,48 m2). Portanto,
conforme medicdes realizadas in loco, a area real construida é de 153,18 m2.

- Eiiliniga 5 PORTES e Flipe@portespericias.com.b
el DE ALMEIDA o: encenons % 1938003232
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Pelas caracteristicas construtivas e de acabamento, o
imovel apresenta idade aparente de 25 (vinte e cinco) anos, podendo ser
classificada como “casa padrdo econdémico (+)”, de acordo com o estudo "Valores
de Edificacdoes de Imdveis Urbanos - 2019 - IBAPE/SP".

VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS

23 PADRAO ECONOMICO

Construidas sem preocupacao com projeto arquitetonico, satisfazendo distribuicao interna
basica, compostas geralmente de dois ou mais comodos, 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, po-
dendo apresentar forros. Areas externas em cimentado rustico ou revestidas com caco de cera-
mica ou similar. Fachadas normalmente com emboco ou reboco, podendo ter pintura comum.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos bésicos e pelo emprego de acaba-
mentos de qualidade inferior, restritos a alguns comodos, tais como:

= Pisos: cimentado, ceramica ou caco de ceramica.

Paredes: pintura simples sobre emboco ou reboco; barra impermedvel ou azulejo comum
nas areas molhadas, eventualmente até o teto.

Forros: sem revestimentos ou pintura sobre emboco e reboco sobre a propria laje; ou sobre
madeira comum.

Instalagées hidraulicas: minimas, geralmente embutidas; aparelhos sanitérios de louca co-
mum e metais de modelo simples.

Instalacoes elétricas: sumarias, em geral embutidas e com ntéimero minimo de pontos de
luz, interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

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

Intervalo de [ndices - Pc
Padrao = :
Minimo Médio Maximo
2.3 - Padrao Econémico 0,919 1,070 1,221
27
dos Trabalhadores, 116, s: PHHTES AVALIACOES . .
B ; Felipe@portespancias.com.br

E PERICIAS

I]E ﬂLMﬂDﬂ DE ENGENHARIA 2 19 38003232

WPAA26700311721

umero

16:05, sob o nu

do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/02/2026 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024712-76.2022.8.26.0451 e codigo aOjkpCVz.
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As caracteristicas do imdvel objeto da lide, bem como
as caracteristicas da regido onde este se encontra, sao mais bem observadas na
documentacao fotografica que segue:

WC | |
/ : Cobertura :

Dormitorio 1l

Area
Coberta

Dormitorio |

rm— Area Coberta

n° 30

RUA TEOTONIO JOSE DE MELO

Croqui do imédvel avaliando.

Av, dos Trabalhadores, 116, sala 20

3

CEP 1333

g L
o~

n
W

AMCD

Indalatuba, 5P

3]

PH HTES AVAL mqﬁrs

E PERICIAS

I]E ALMEIDn DEEMGEMHARIA

Felipe@portespancias.com.br

i 19 3800.3232

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/02/2026 as 16:05 , sob o nimero WPAA26700311721

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024712-76.2022.8.26.0451 e codigo aOjkpCVz.
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we |

Area
Coberta

Cobertura

Cozinha

Dormitario 11

wC

Sala

.mf% —

Dormitario |

=
n® 30

Area Coberta

RUA TEOTON$ JOSE DE MELO

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL, COM DESTAQUE PARA O SEU NUMERO
DE IDENTIFICACAO.

Av, dos Trabalhadores, 116, sala 208

Wila Castelo Branco

CEP 13338-050

Indalatuba, 5P

PORTES

AVALIACOES
E PERICIAS

I]E ALMEIDH DEEMGEMHARIA

Felipec

poriespancias.com br

i 19 3800.3232

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/02/2026 as 16:05 , sob o nimero WPAA26700311721

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024712-76.2022.8.26.0451 e codigo aOjkpCVz.
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| III - CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1 - TERRENO:

Para a avaliacao do terreno serd empregada a “Norma
para Avaliacdo de Imdveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia de Sao Paulo.

O referido trabalho representa a revisao das anteriores
“Normas para Avaliacdo de Imdveis” e “Normas para Avaliacdo de Imdveis na
Desapropriacdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte
expressao para o calculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

Sendo:
VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno
Vu = Valor unitario basico de terreno

No célculo do “Vu” (valor unitario médio), os elementos
comparativos pesquisados sofrerao as seguintes transformacoes:

a) Deducao de 10% no pregco, para cobrir risco de
eventual super estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No
caso de transcricao, ndao havera o referido desconto.

b) A regido ja classificada anteriormente, de acordo
com o item 10.3 da “Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos” do IBAPE/SP de
2011, onde sao estabelecidos os seguintes parametros apresentados nas Tabelas
Iell

dores, 'I' PUHT[S | fFelipa@ paricias.com.br
Sl DEALMEIDA & 5cmn i S 1938003232
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Fatores de Ajuste Caracterstics o Rescomendacies
Fronkn o Profundida de Miiplas
i
EONA Faforiind s Expoents Ewpoente o ponies oy C0M 00 A de Intervaly )
Frenta de Fral, [Pl M&xkma] do Fator [Falor Profun- P~ Ama  mierdncacaraderisics  Dbsenaches perais
Rifenbncin | Minima Franka el il do Lode  ce '!'?“
L P 1 P | Py 7 g [ [+ [ i)
1* Zona
g P 5 15 a0 ':ﬁ;f NAo 58 apilica ':i‘f:: d:‘,n"'fgﬁj 125 | 100 =400
g Popular ’ Fara bemenos com dreas fom
: — dho inler~salo definid
_ o, esbudar 8
] | riaa 58 ?;Ec? N EAC N i
g g E Maetzortel 0 15 A 0,20 0,50 whan | derre do 250 | 200 - 500
Be B wiedio il Fara lemanos com dess lom
g e Né-n ~ o intarvalo dafinido estudar a
nfunga da drea.
§ |z | 8 | o os | am | DR Siede | S0 | 400~ 1o
L) Intsrviaiy
4" Zona
E Iru’.'l F'!Hdl:ﬂl:l M|::TI.I'I- |I‘:$"i:'|'1{'l- 200 =00 (1 Dhiasrvar as luﬂ'.lllldlrd&[‘:l}uu
= Popular = 10,32, FPara Mmenos com Aress
. E §—FQ§:T Nl 88 Fara do inlervabo definida
= esludar o inludingada dea &
E I nr?mn-d.-u 18 Mo se apicam Aplica-ss | aplca 1500 800 - fm analisar & evantual iInfidnda da
& Padrbo Minimo ItE=m 10. 3.3 | dentro de 1) ina fremles ml
F Wi inbervalo Eaguing ou frenles ipdns.
EF Zoma | [1)"— Pata sabet gRiED8, &
= nlzrvalo reepacive wana sk
E 'n:“:[l“u:;uw“ MI;;M Ilgf'“ﬂﬁ:}-ifi o |2 “.';'m wm limie superior indefinido
Ao )
Tabela 2 - Grupes |ll @ IV
Fatores de Ajuste | Caracteristicas o Recomendagios
Frente e Profundidade i Area
lttiplas
200A Referncia [ Expoente Expoenie 49 yantes oy % %€ Aes de  Intervalo
Frente dg F'n?f. Prof. Maxima| do Fator Fatq_r Profun- esquina frea referéncia carscteristico  Observaghes geris
Refernca | Minima Frainte didade do Lote  de areas.
F, P Poa s et c, c, (m:’ (m :’
| 3 7" Zoma Mio se
Comerdal Aplicase | aplica
g Padrio 2 L =] 9,20 L Iterm 10.3.3 dertm do L] 80 -300
. E —Popular | intervalo Observar as recomendagies
= E ¥ 8 Zona I “Q‘I? se 10.3.2. Para temenos com dreas
Comerdal 10 20 40 0,25 0,50 hzfnlfd?ad:; 'C:I 200 200 - 500 | forado intenalo definido estudar
Padrfia Médio| v URTRIW B0 ainfiuéncia da drea @ analisar a
E intarvala eveniual influénda da esquina
oufrentes multiplas.
- Sormerc Aplica-se F:a?vc!:
# | comercal | 18 20 60 0,18 0,50 it 600 | 250 =1000
5 Padrio Allo Item 10. &lc!erlrudo
intervalo
3 WEGET]
10" Zona Mo se Nio s " Mo se " M&o se aplica 2,000 = i
.-?.3 Indusirial oo apllca Néo se aplica acllca Méo se aplica splica  cartvo o 5.000 20,000 Ikvalnaqlao pelo valor unitano e
SE " influgncia da localizagho. Para
intervale
3% g ?;etn:nﬁe ‘:;ﬁ'n iad'eas ftuidu
525 itervalo o estudara
=8 Mo e influéncia da 4
P87 t1zom | Nmose  Niose il M9 aoseamical MB0% 68 | o0 | asonzon |
] Galpbes aplica aplica P aplica a aplica dentro do| !
intervalo

c) Consideragdes de valorizagao ou desvalorizagdao do
unitario, em funcdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego da
A retro correcdo sera considerada, desde a

formula prevista nas “Normas”
metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:
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CF = (FP / FR)f, dentro dos limites: FR /2 < FP < 2FR

Obs.: O expoente “f” admitido, bem como FR, sdo retirados das Tabelas I e II.

d) Consideragdes de valorizacao ou desvalorizagdao do
unitario, em funcdo da profundidade, com o emprego da férmula prevista nas
“Normas”.

1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax;

(PE/Pmin)p, dentro dos limites: %2 Pmin < PE < Pmin;

(0,5)p, para: PE < V2 Pmin;

(Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)p}, dentro dos limites: Pmax
< PE < 3,0. Pmax;

CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0. Pmax)]. (Pmax/3,0. Pmax)F},
para: PE > 3,0 . Pmax

O0O00O0

P
P
P
P

Obs.: Os valores de “Pmin”, “Pmax” admitidos, bem como as restricdes de uso,
sao retirados das Tabelas I e II. PE é a profundidade equivalente.

e) Consideracdes de valorizacao ou desvalorizagao do
unitario, em funcao da area, com o emprego da seguinte formula:

CA = (A/125)%2

Obs.: Em zona residencial horizontal popular (12 zona), aplica-se somente o
fator area, utilizado dentro dos limites de area previstos, sem aplicacdo dos
fatores testada e profundidade. A influéncia da area em outras zonas, se
utilizada, deve ser fundamentada.

f) Consideragdes de valorizagao ou desvalorizagdao do
unitario, em funcao da presenca de frentes multiplas ou esquina, com o emprego
da férmula prevista nas “Normas”.

CE = Ce. Amin

Obs.: O valor de “C.”" e "Amin” admitidos, bem como as restricdes de uso, sao
retirados das Tabelas I e II.

e idia 5 PORTES 7720 Felipe@portespericias.com.by
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g) Consideragdes de valorizacao ou desvalorizagdao do
unitario, em funcdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo.

Topografia Depreciagao Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Dl live alé 5% 5% 1,05
Jeclive de 5% até 1U0% 10 1,11
Declive de 10% aié 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 0% 143
Em aclive 4l 10% A% 1,05
=m achve ate 0% 1M 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixc do nivel da rua at2 1.00m - 1.00
Abaixo do nived da s de 1,00m e 2 50m 1%n 1,11
Abamxo do nivel darua 2, 50m aé 4,00m MG 1,245
Acima do nivel darua até 2.00m - 1.00
Acima do nivel damia de 2 00m &3 4 00m 1M3h 111
Fatores aplicAvels as expressies previstas em 10.6

h) Consideragdes de valorizacao ou desvalorizagao do
unitario, em funcdao da consisténcia do terreno devido a presenca ou acao da
agua, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo.

Situacgao Depraciagan Fatar®
Situacdo Maradigma: Terrene Scco = 1,00
Terrzno sifuaco em regido inundavel, que impede ou dificuta o seu 10% 111
acessc, mas ndo alinge o préprio terreno, siiwado em pos¢3c mais dta ° :
Terr=nn siano em reqldn Inundavel e que e atingldo o arefado 0% 143
penodicamente pela mundac 3o R o
Terreno permanentecmaentc alargado 40% 1,67
Falures gplicavas as expressies pevislas em 106

i) ConsideracOes de valorizacao ou desvalorizagdao do
unitario, em funcao da localizacdo do terreno, serdo utilizadas, se necessario,
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através de indices empiricos do mercado ou da relacdo entre os valores de
lancamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.

j) Consideragdes de valorizagcdo ou desvalorizacdao do
unitario, em funcdo do posicionamento de unidades padronizadas, serao
utilizadas, se necessario através de pesquisa mercadoldgica.

k) Atualizacdo dos elementos comparativos serd
realizada, se necessario, através da variacao dos Indices de Custo de Vida,
publicados pela Fundacdo Instituto de Pesquisas Econémicas - FIPE - USP.

) ConsideracOes de valorizacao ou desvalorizagdao do
unitario em funcdo de possuir restricdes legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como as benfeitorias. Podemos citar as seguintes restricbes: areas non
aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, imodveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservacao da natureza, reserva
florestal, manguezais, outras zonas com restricao ecoldgica e outras restricoes.

Faixa “non aedificandi” de qualquer Natureza ...........coviiiiiiiiiiiiiie e 0,10
STy V= T (o ] /=] =) 0,10

m) ConsideracOes de valorizacdo ou desvalorizacdo do
unitario em funcao de nao possuir acesso direto.

Fator terren0 ENCravado ..vvviiiiiiii i e r st e e s e 0,50
Fator terreno de fUNAO ..oviiiii i i i e e i v e s rae e rane e ennns 0,60
= Lo ] =] =T Lo T 1 L= i T 0,70
.r“. .- . PUHTES | o felipe@portespancas.com.br
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3.2 - BENFEITORIAS:

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o Estudo
Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

O referido trabalho representa a revisao das anteriores
“Normas para Avaliacdo de Imédveis” e “Normas para Avaliacdo de Imdveis na
Desapropriacdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharias e estd baseada na NBR 14653.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité
Brasileiro de Construcao Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdao de Estudo de
Avaliacdo na Construgao Civil (CE-02:134.02).

A. Valores unitarios:
Os valores unitarios médios, assim como o0s

intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estao vinculados ao
valor do H8-N do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:

Intervalo de Indices - Pc
Grupo \Fal!IdadI fns Padrao
ndices Minima Méadio Maximo
i 1.1 - Padrao Bostico 0.097 0138 0 17F
1, BARRACO S qaity de
01/04/2019 | 4.2 pPadrio Simples 0,178 0,203 0,234
2.1 — Padrdo Ristico 0400 0,481 {),553
2.2 — Padrao Preletario G249 0,734 0,544
2.3 — Padrao Fcondmico 0,512 1,070 1,221
i 2.4 — Padrao Simples 1,251 1,497 1,743
i | ’
LR 2.5 - Padran Medio 1.503 2,154 2,355
2.6 - Padrdo Superior 2,356 2656 3,008
2.7 - Padrdo Fino 3,331 3,865 4,355
2.8 - Padrdo Luxe 4843
3.1= Padrao Economico 0.518 0,809 0. 700
a1t 3.2 - Padrdo Simples 0,582 |, 125 |, 268
3 GALPAO A_:I:-aﬁ:lr de
OUI20T | 33 _ padrio Medio 1,368 1,659 1,871
3.4 - Padrao Superior 1,872
4.1 - Padran Simples 0.0 0,342 0,213
4. COBERTURA ﬂ""] “f{ I';Dd]‘i 1.2 - Pacirao Médio 0,229 0,293 0,357
4.3 - Padrao Superior 0,333 0,486 0,639

Felipe@portesparicia br
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B. Depreciacao pelo obsoletismo e pelo estado de
conservacao das benfeitorias:

O valor unitario da edificacao avalianda, fixado em funcdo do
padrdo construtivo, € multiplicado pelo Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao
Estado de Conservacao - Foc para levar em conta a depreciacdo, através da
seguinte expressao:

Foc = R + K * (1 - R), onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

Gino Padrio Idade Referencial - Valor Residual
P Ir (anos) -R (%)
1.1 — Padrao Ruistico 2 0%
1.BARRACO
1.2 - Padrdo Simples 10 0%
2.1 - Padrao Rustico 60 20%
2.2 — Padrao Proletario 60 20%
2.3 - Padrao Econdmico 70 20%
2.4 - Padrdo Simples 70 20%
2.CASA
2.5 — Padrao Médio 70 209%
2.6 — Padrao Superior 70 20%
2.7 —Padrao Fino 60 20%
2.8 — Padrao Luxo 60 20%
3.1 - Padrao Econémico 60 20%
) 3.2 - Padrao Simples 60 20%
3.GALPAO
3.3 — Padrao Médio 80 20%
3.4 — Padrao Superior 80 20%
4.1 — Padrao Simples 20 10%
4, COBERTURA 4.2 — Padrao Médio 20 10%
4.3 — Padrao Superior 30 10%
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O estado de conservacao da edificacao sera classificado

segundo a graduagao que consta do quadro a seguir:

Estado da Depreciacao
Ref. Edificaci (%) Caracteristicas
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
B Entre nova e 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular i de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.
Edificagao seminova cu com reforma geral e substancial
C | Regular 252 entre 2 e 5 anos, cujo estado ger.aE possa ser recupfer.ado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
Entre regulare .
: entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
D necessitando de 8,09 ; ; L
; com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
reparos simples ; ;
pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
: intura interna e externa, apos reparos de fissuras e
Necessitando de p' s .p P =
E reparos simples 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
pa P sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo efou recuperacao localizada do
: sisterna estrutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas
Mecessitando de 3 L
. possam ser restauradas mediante a revisao e com
F | reparos simplesa 33,20 S
4 substitiucao eventual de algumas pecas desgastadas
importantes =
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cdmodo. Revisao da impermeabiliazacdo ou
substituicao de telhas da cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
Necassitando trincas, com estabilizacao efou recuperacao (lie gralnde
parte do sistrema estrutural. As instalaces hidraulicas e
G | dereparos 52,60 S " S
Skt elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
P das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizacdo ou no telhado.
Edificacao cujo estado geral seja recuperado com
Mecessitando estabilizacao e/ou recuperacao do sistema estrutural,
de reparos substituicao da regularizacao da alvenaria, reparos de
H | importantes a 75,20 fissuras e trincas. Substituicao das instalagdes hidraulicas
edificacao sem e elétricas. Substituicado dos revestimentos de pisos
valor e paredes. Substituicao da impermeabilizacao ou do
telhado.
| Sem valor 100,00 Edificacao em estado de ruina.
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O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla
entrada, onde:

- na linha entra-se com o numero d relagao percentual
entre a idade da edificacdo na época de sua avaliacao (Ie), e a vida referencial
(Ir) relativo ao padrao dessa construcao.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado
de conservacgao da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro
anterior.

O estado de conservacao da edificacdo sera fixado em
funcao das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente em que
se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidraulico, e elétrico; paredes,
pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos para uma
eventual recuperacao.
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E PERICIAS

DE nLMfIDn DEEMGEMHARIA

e Estado de Conservagao - Ec

% davida A 8 g D E F G H

referencial | 000 | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 09898 | 09866 | 09649 | 09097 | 08106 | 0.6612 | 04692 | 02455
4% 09792 | 09761 | 09545 | 09000 | 08020 | 06547 | 04641 | 02428
6% 09682 | 09651 | 0,9438 | 08899 | 07930 | 06468 | 04589 | 0,2401
8% 09568 | 09537 | 09327 | 08794 | 07836 | 0.6391 | 04535 | 02373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12% 09328 | 09298 | 09093 | 08573 | 07640 | 06231 | 04421 | 02313
14% 09202 | 09173 | 08970 | 08458 | 07536 | 06147 | 04362 | 02282
16% 09072 | 09043 | 08843 | 08338 | 07430 | 06080 | 04300 | 02250
18% 08938 | 08909 | 08713 | 08215 | 07320 | 05971 | 04237 | 02217
20% 0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 04171 | 0,2182
22% 08658 | 0,8630 | 08440 | 07958 | 07091 | 05784 | 04104 | 02147
24% 08512 | 08485 | 08297 | 07823 | 06971 | 05686 | 04035 | o2m
26% 08362 | 08335 | 08151 | 07686 | 06848 | 05586 | 03964 | 0,2074
28% 08208 | 08182 | o8O0l | 07544 | 06722 | os483 | 03891 | 02036
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
32% 07888 | 07863 | 07689 | 07250 | oe460 | 05269 | 03739 | o958
34% 07722 | 07697 | 07527 | 07097 | 06324 | 05158 | 03860 | 0,1915
36% 07552 | 07528 | 07362 | 06941 | 06185 | 05045 | 03580 | 01873
38% 07378 | 07354 | 07192 | 06781 | 06043 | 04929 | 03497 | 01830
0% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 06618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3813 | 0,1786
42% 07018 | 0,6995 | 06841 | 05450 | 05748 | 04688 | 03327 | 0,1740
44% 06832 | 06810 | 06660 | 06279 | 05595 | 04564 | 03238 | 01694
460% 06642 | 0,6621 | 06475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03148 | 01647
48% 06448 | 06427 | 06286 | 05926 | 05281 | 04307 | 03056 | 01599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 | 0,2963 | 0,1550
52% 05048 | 06029 | 05896 | 05559 | 04953 | o4p40 | 02867 | o.1500
54% 05842 | 05823 | 05695 | 05369 | 04785 | 03902 | 02769 | 0,144
56% 05632 | 05614 | 05496 | 05176 | 04813 | 03762 | 02670 | 01397
58% 05418 | 05401 | 05281 | 04980 | 04437 | 03619 | 02568 | 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 04978 | 04962 | 04853 | 04575 | 04077 | 03325 | 02380 | 01235
64% 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03892 | 03174 | 02252 | o117
66% 04522 | 04508 | 04408 | 04156 | 03704 | 03021 | 02143 | p112)
68% 04288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | ;1063
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
72% 03808 | 03796 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | 07805 | ;0944
74% 03562 | 03551 | 03472 | 03274 | 02917 | 02379 | 01688 | 00883
76% 03312 | 03301 | 03229 | 03084 | 02713 | 02212 | 01570 | o082
78% 03058 | 03048 | 02981 | 02811 | 0.2505 | 02043 | 01449 | 00758
80% 0,2800 | 02791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
82% 02538 | 02530 | 02474 | 02333 | 02079 | 0,695 | 0,1203 | 00629
84% 02272 | 02265 | 02215 | 02088 | o8&l | 01518 | 01077 | 00563
86% 02002 | 01996 | 01952 | 0,840 | 0,1640 | 0,337 | 00949 | 0.0496
B8E% 01728 | 01722 | 01684 | 01588 | 01415 | 01154 | 00819 | D042
908 0,1450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
92% 01168 | 01164 | 01139 | 01074 | 0.0957 | 00780 | 00554 | 0.0290
949 00882 | 00879 | 00860 | 00811 | 00722 | 00589 | 00818 | 00219
96% 00592 | 00590 | 00577 | 00544 | 00485 | 00395 | 00281 | Do1A7
98% 00298 | 00297 | 00290 | 00274 | 00244 | 00199 | 00141 | DooOTA
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000
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3.3 - VALOR DO IMOVEL:

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
laudo técnico, obedeceu as recomendacdes da Norma para Avaliacdo de Imdveis
Urbanos do IBAPE/2011, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR
14653-2 de 2011.

A metodologia empregada na presente avaliacdo é o
Método Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, entre outros, sempre
que houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imdvel a partir do
valor do terreno, soma-lo com o valor da construcdo com os custos diretos e
indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e lucro
do empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do calculo
do fator de comercializacao.

A formula basica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB) x Fc

Sendo:
VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias
Fc = Fator de comercializagao igual a 1,0
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| IV - CALCULOS AVALIATORIOS

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacdo do valor unitdrio basico de &rea que reflta a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias, os valores ofertados para venda de imdveis na mesma
regiao geoecondmica e negécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada
obteve-se os elementos comparativos listados no Anexo 1.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de
confianca compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média,
cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de area
resultou em:

Vu = R$ 713,64/ m?2

OBS: O valor unitario de R$ 713,64/m?2 (setecentos e treze reais e sessenta e
guatro centavos por metro quadrado) foi obtido, através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado encartada
no Anexo I deste Laudo.

PORTES Zoters Felipe@portespericias com.b
A DEALMEIDA o: evcenvins % 1938003232

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/02/2026 as 16:05 , sob o nimero WPAA26700311721

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024712-76.2022.8.26.0451 e codigo aOjkpCVz.



fls. 278
APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Terreno Local: Ruc Teotdnio José de Melo 30 Campestre PIRACICABA - SP Data : 17/02/2026
Cliente : Eng. Felipe Portes
Aream?: 146,32 Modalidade : Venda
Distribui¢do espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 665,74 Média Unitdrios : 689,47
Desvio Padrdo : £4,02 Desvio Padrdo : 57,83
- 30% : 466,02 - 30% . 482,63
+ 30% : 865,47 + 30%: 876,31
Coeficiente de Variagdo : 9,6200 Coeficiente de Variagdo : 8,3700
GRAU DE FUNDAMENTAGAO
Descrigdo GRAUIITI GRAU I GRAU | 11
L . Completa quanto a todas Completa gto aos fatores Adogéo de situagao
Carac. do imoével avaliando 3
1 variaveis analisadas |E usados no tratamento D paradigma |:|
Quantidade minima de
12 5 3
dados de mercado usados |:| E |:| 2
Identificagéo dos dados Apresentagao de inform ref a todas ~ Apresentagao de inform ref a todas Apresentagao inform ref a todos as
de mercado as caract dos dos dados analisados as caract dos dos dados analisados D caract dos dados ref aos fatores l:‘ 3
Intervado de ajuste de cada .
fator e p/ o conj de fatores 0802125 |E 0.50a2,00 D 040a250"a |:| 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 689,47
TESTADA: 0,0300 PROFUNDIDADE 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNITARIO (R$/m2): 713,64000 VALORTOTAL (RS) : 118.691,99
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 644,18 INTERVALO MINIMO : 485,67
INTERVALO MAXIMO : 714,74 INTERVALO MAXIMO : 741,61
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: I
re ala 204 EI S AVALIACOES
\dalatuba 5f P HTE E PERICIAS rtesparcias.com,br
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRIC;O: 1024712-76.2022.8.26.0451 DATA : 17/02/2026
FATOR OFERTA/TRANSAC;O :
EDIFICACKO VALORES DE VENDA : [BAPE-SP - 20246 - SAQ PAULO - 5P
OBSERVAGCAO :
IONA DE AVALIACKO
Descricdo da Zona de Avaliacdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr f Pmi Pma P Ar Fa A Min
10,00 0,20 25,00 40,00 0,50 250,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR INDICE
@ Localizagdo 58.67
g Testada 11.88
D Profundidade
D Frentes Multiplas Néao
[] Area
g Topografia caido para os fundos até 5%
D Consisténcia SeCOo
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor . . Variagdo | Variagdo
NUm. | Endereco Unitdrio Homogeneizacdo Paradigma| Avaliando
ﬁ 1 | Rua Jodo Pessoa ,223 688,73 756,70 1,0987 1,0002
@ 2| Rua Mombuca .154 590,49 648,99 1,0987 1.0002
|E 3 | Rua Mombuca 212 634,47 697,12 1,0987 1,0002
@ 4| Rua Mombuca ,240 739.55 606,83 0,8206 0,9798
5 | Rua Mombuca ,78 594 .41 653,07 1,0987 1,0002
@ 6 | Rua Monte Mor 135 696,40 765,13 1.0987 1,0002
E 7 | Rua Saao Marino 300 648,00 615,60 0,9500 1.0000
8 | Rua Tatui ,530 649,26 713,35 1.0987 1,0002
E 2 | Rua Varsévia 29 623,90 485,48 1,0987 1.0002
|Z] 10 | Rua Viena 223 792,00 752,40 0,2500 10000
=1
PUHTES Felipedi; L
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ADERENCIA
Num. Observado Calculado
1 688,73 756,70
2 590,69 648,99
3 634,49 697,12
4 739,55 606,83
5 594,41 653,07
6 696,40 765,13
7 648,00 615,60
8 649,26 713,35
9 623,90 685,48
10 792,00 752,40
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
1.100
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1000
950 — -
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3 750 ; b — it
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4.1 - AVALIAGCAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-
se, entdo, para o calculo do valor do imdvel em questao:

VT = At x Vu
Onde:
VT = Valor do terreno
At = 166,32 m2
Vu: Valor Unitario obtido = R$ 713,64/m?2

Substituindo e calculando:

VT = At x Vu
VT = 166,32 m2 x R$ 713,64/m?2

VT = R$ 118.692,61
(cento e dezoito mil, seiscentos e noventa e dois reais e sessenta e um

centavos)

Valido para Fevereiro/2026

S DE ALMEIDA ce cncenmiania & 19 38003232
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4.2. - AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS
i. CONSTRUGOES (CASA e BANHEIRO EXTERNO)

Considerando-se que a construcao se enquadra na
seguinte classificacdo: "casa padrdao econdmico (+)"; segundo a Tabela de
Classificagdao das EdificacOes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,221 x R8-N

Dezembro 2025 - R$/m?2

Comdesoneragao.R8-N

2.057,89

A 2,08%

Vu=1,221 x R$ 2.057,89/m2 = R$ 2.512,68/m?2
Area Construida: 73,05 m?2
Idade: 25 anos

Adotando-se, para a depreciacao das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -
EdificagOes Valores de Venda, temos:

VC=AXxVux (R+ Kx(1-R))

onde:
VC = Valor das construgoes;
A = area construida = 73,05 m2;
Vu = valor unitario = R$ 2.512,68/m2;
R = valor residual = 0,20;
X = Idade = 25 anos;
Ie = Vida Referencial = 70 anos;
Estado de conservagao = entre regular e reparos simples (d);
K= 0,6941.

PORIES 27hrsoe i nanenediin st
DE ALMEIDA cc cncermins % 19 3800.3232
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Substituindo e calculando, vem:
VC = 73,05 m2 x R$ 2.512,68/m2 x (0,20 + 0,6941 x (1 - 0,20))
VB = R$ 138.632,60
(cento e trinta e oito mil, seiscentos e trinta e dois reais e sessenta
centavos)
Valido para Fevereiro/2026

ii. COBERTURAS (RECUOS FRONTAL, LATERAL E FUNDOS)

Considerando-se que a construcao se enquadra na
seguinte classificagao: "cobertura padrao simples (+)"; segundo a Tabela de
Classificagdao das EdificacOes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitario Adotado: 0,142 x R8-N

Dezembro 2025 - R$/m?2

Comdesoneragao.R8-N

2.057,89

A 2,08%

Vu = 0,213 x R$ 2.057,89/m2 = R$ 438,33/m?2
Area Construida: 80,13 m?2
Idade: 10 anos

Adotando-se, para a depreciacao das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservacdo, conforme recomenda o Estudo -
EdificagOes Valores de Venda, temos:

VCob=AXxVux (R+ Kx (1-R))

onde:

PORIES 27hrsoe i nanenediin st
DE ALMEIDA cc cncermins % 19 3800.3232
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VCob = Valor das coberturas;

A = darea construida = 80,13 m2;

Vu = valor unitario = R$ 438,33/m2;
R = valor residual = 0,10;

X = Idade = 10 anos;

Ie = Vida Referencial = 20 anos;
Estado de conservagao = regular (c);
K = 0,6093.

Substituindo e calculando, vem:
VCob = 80,13 m2 x R$ 438,33/m2 x (0,10 + 0,6093 x (1 - 0,10))
VB = R$ 22.772,95
(vinte e dois mil, setecentos e setenta e dois reais e noventa e cinco
centavos)

Valido para Fevereiro/2026

4.3. - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera dado através da soma das parcelas anteriormente
calculadas, através da seguinte expressao:

VI = VT + VC + VCob

VI = R$ 118.692,61 + R$ 138.632,60 + R$ 22.772,95
VI = R$ 280.098,16

Ou, em numeros redondos!:

VI = R$ 280.000,00

(duzentos e oitenta mil reais)

Valido para Fevereiro/2026

! Arredondamento dentro da margem de +1%, conforme NBR 14.653.

PORTES Avauiacoe:
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[ v - concLusAo:

Conforme célculos efetuados no conteudo do presente
laudo, o valor do imédvel localizado na Rua Teotonio José de Melo, n° 30,
Jardim Costa Rica, bairro Campestre, objeto da matricula n® 91.777, do
29 Cartorio de Registro de Imoéveis de Piracicaba, cidade de Piracicaba,
estado de Sao Paulo, objeto de avaliagdo nos autos do CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por GABRIEL DA SILVA MATTEUSSI, em face de
MATEUS MATTEUSSI, em curso na 32 VARA DA FAMILIA E SUCESSOES DA
COMARCA DE PIRACICABA - SP, AUTOS n° 1024712-76.2022.8.26.0451,
é de:

VALOR DO IMOVEL

R$ 280.000,00
(duzentos e oitenta mil reais)

Valores Validos para Fevereiro/2026

bathadoces 118, 1 3 ..-., PUHT[S I,f_.,ir_! |ACOES Felipa@pont

telo Branco - Indalatuba, 5§ E PERICIAS
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[ vi - ENCERRAMENTO:

Dando por terminado o seu trabalho, digitou o presente
LAUDO, que se compode de 85 (oitenta e cinco) paginas, incluindo anexo, vindo
todas datadas e assinadas digitalmente pelo Perito Judicial.

Anexo I Relatorio da Pesquisa Imobiliaria

Em atencdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na Resolu¢do n2 233 do CNJ, e no Provimento CSM
n? 2306/2015, informa que se encontram a disposicdo das partes, respectivos advogados, e demais
interessados no site do TISP, Link de Acesso ao Publico Externo,
http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresjustica/auxiliarjustica/consultapublica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justica), “Curriculum Vitae”, carteira de habilitacdo (CREA),
diploma de Engenharia Civil (Graduagdo - USP), diploma de Especializacdo em Engenharia de Seguranca do
Trabalho (Pés-graduacdo — FATEP), Especializagdo em Georreferenciamento de Iméveis Rurais e Urbanos (Pds-
graduacdo — FATEP) — Credenciado INCRA — Cédigo FXAZ, e certidGes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.
Piracicaba, 17 de fevereiro de 2026.

FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA
CREA 5063182984

e idia 5 PORTES 7720 Felipe@portespericias.com.by
R DE ALMEIDA o: encenvan @ 1938003232
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ELEMENTOS DA AVALIACKO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : PIRACICABA - SP - 2026 D<UTIUZADO DATA DA PESQUISA : 17/02/2026
SETOR: 18 QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 58,47 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua Jodo Pessoa NUMERO : 223
COMP.: BAIRRO : Campestre CIDADE : PIRACICABA - SP
CEP: UF: sP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[X|PAVIMENTAGAO  [X<]REDE DE COLETA DE ESGOTO D<]REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[| REDE DE GAS [<|REDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA  [X|TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m?: 125,00 TESTADA - (cf) m 500  PROF.EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 13357 M2
PADRAQ CONSTR.: casa econdmico co NSERVA(;AO 1 e -reparos simples
COEF. PADRAO: 1,070 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0.610 CUSTO BASE (RS): 2.057.89
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 179.409.19 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 295.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Paulo Imobiliaria
CONTATO : TELEFONE:  (19)-21050555
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 688,73
TESTADA Ct: 0.15 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 756,70
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAO : 1,0987
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0002
CONSISTENCIA Fe : 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00
TOPOGRAFIA Fi : -0.05
PUHTES ] Felipe@portesparic L

C DE ALMEIDA o

i = 19 3800.3232
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ELEMENTOS DA AVALIAQ:\O
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : PIRACICABA - SP - 2026 [<]utiuzZADO DATA DA PESQUISA : 17/02/2026
SETOR: 18 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 58,67 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua Maombuca NUMERO : 154
COMP.: BAIRRO : Campesire CIDADE : PIRACICABA - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[<]PAVIMENTAGAQ [ REDE DE COLETA DE ESGOTO D<]REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA  [X]TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m2 149.25 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 29,85
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Irregular ESQUINA : Né&o
TOPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 104,45 M2
PADRAQ CONSTR.: casa econdmico (+) CONSERVAC.&O : d - enfre regular e reparos simples
COEF. PADRAO: 1,221 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,710 CUSTO BASE (RS): 2.057.89
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 1
VALOR CALCULADO(RS): 186.339,37 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 205.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : 12H Imédveis
CONTATO : TELEFONE:  (19)-34221100
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGCAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 590,69
TESTADA Ct: 0,15 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 648,99
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VAR|ACAO . 1,0987
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0002
CONSISTENCIA Fe : 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00
TOPOGRAFIA Ft: 0,05

Felipec
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 18 QUADRA :

PIRACICABA - 5P - 2024

DADOS DA LOCALIZACAO

iNDICE DO LOCAL:

EUT\LIZADO DATA DA PESQUISA : 17/02/2024

58,67 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Ruac Mombuca

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Campesire
UF: sP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 212
CIDADE : PIRACICABA - 5P

MELHORAMENTOS :

[X|PAVIMENTACAO  []REDE DE COLETA DE ESGOTO D<]REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA  []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 136,38 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 27,28
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Irregular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAOQ : Casa
PADRAO CONSTR.: casa proletario

COEF. PADRAOC: 0,734 IDADEREAL: 20

USO DA EDIFICAGCAO : Residencial

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k):

AREA CONSTRUIDA : 12000 M2

CONSERVAC,&O e -reparos simples

0,610 CUSTO BASE (RS): 2.057.8%

VAGAS: O PAVIMENTOS : 1
VALOR CALCULADO(RS): 110.547.94 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL O1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0&: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZIA : Oferta VALOR VENDA (R$): 219.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Vianna Imabiliaria
CONTATO : TELEFONE :  (19)-998892805

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 634,49
TESTADA Cf : 0,15  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 897,12
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIACAO : 1,0987)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0002
CONSISTENCIA Fe : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Car: 000  FTADICIONALOS: 0,00

TOPOGRAFIA Fi : 0,05

- Felipec tespericias.com.br
agl = 19 38003232

WPAA26700311721

16:05 , sob o niimero

do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/02/2026 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024712-76.2022.8.26.0451 e codigo Zh3tZhxf.
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fls. 294

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 18 QUADRA :

PIRACICABA - 5P - 2026

DADOS DA LOCALIZACAO

iNDICE DO LOCAL:

EUTILIZADO DATA DA PESQUISA :  17/02/2026

58,67 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Mombuca

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Campestre
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 240
CIDADE : PIRACICABA - SP

MELHORAMENTOS :

[<|PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO D<IREDE DE ILUMINACAOC PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m2 190.95 TESTADA - (ef) m 20,00  PROF. EQUIV. (Pe): 9,55
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Irregular ESQUINA : Sim
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAOQ : Casc
PADRAO CONSTR.: casa simples (-]

COEF. PADRAO: 1,251 IDADE REAL: 30

USO DA EDIFICAGAO : Residencial

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

AREA CONSTRUIDA : 100,00 M2
CONSERVAC;.&O : d - enfre regular e reparos simples

0,710 CUSTO BASE (RS): 2.057.82

VAGAS: 0O PAVIMENTOS : 1
VALOR CALCULADO(RS): 182.783,85 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 360.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Paulo Imobiliaria
CONTATO : TELEFONE :  (19)-21050555

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 739,55
TESTADA Cf : 012 FTADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 606,83
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIACAO : 0.8204)
FRENTES MULTIFLAS Ce : 000 FTADICIONALO4: 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 0.9998
CONSISTENCIA Fe : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Car: 000 FTADICIONALO4 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,05

PORTES
DE ALMEIDA

Felipec tespericias.com.br
AR i 1938003232

EFEF
DE ENGENHE

WPAA26700311721

16:05 , sob o niimero

do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/02/2026 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024712-76.2022.8.26.0451 e codigo Zh3tZhxf.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

fls. 296

NUMERO DA PESQUISA
SETOR: 13 QUADRA :

PIRACICABA - SP - 2024
iNDICE DO LOCAL:

@UTILIIADO DATA DA PESQUISA : 17/02/202¢

58,47 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Mombuca NUMERO : 78
COMP.:

CEP:

BAIRRO : Campestre CIDADE : PIRACICABA - 5P

UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTAGAC [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [<]REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<|REDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A1) m?: 143,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF.EQUIV. (Pe): 28,40
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Iregular ESQUINA : Né&o
TOPOGRAFIA : planoc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 20526 M2
PADRAO CONSTR.: casa econdmico CONSERVACE\O 1 e-reparos simples

COEF. PADRAO: 1,070 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,655 CUSTO BASE (RS): 2.057.89

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 324,886,24 VALOR ARBITRADO(RS): 275.000,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 400.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Le Mans Iméveis
CONTATO : TELEFONE :

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO

(19)-25330371

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACE\O
LOCALIZAGAO Floc 000  FTADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 594,41
TESTADA Cf : 015  FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 653,07
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONAL O3 : 0.00 VARIACAO : 1.0987
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0oo  FTADICIONALO4 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0002
CONSISTENCIA Fe © 000  FTADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONAL 06 : 0,00
TOPOGRAFIA Ft : -0,05
PORTES 2vauee! Felipa@portespericlas.com.by
DE ALMEIDA ce encermnn % 19 3800.3232

WPAA26700311721

16:05 , sob o niimero

do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/02/2026 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024712-76.2022.8.26.0451 e codigo Zh3tZhxf.
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fls. 298

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 6

NUMERO DA PESQUISA : PIRACICABA - 5P - 2024 [<]uTiLiZADO DATA DA PESQUISA : 17/02/202¢
SETOR: 18 QUADRA : iINDICE DO LOCAL: 58,67 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Monte Mor NUMERO : 135
COMP.; BAIRRO : Campestre CIDADE : PIRACICABA - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[<|PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [<]REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m?: 125,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF.EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 8659 M2
PADRAQ CONSTR.: casa econdmico [+) CONSERVACAQ : c -regular

COEF. PADRAO: 1.22] IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,837 CUSTO BASE (RS): 2.057.89
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 182.950,08 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 300.000,00 VALOR LOCAGCAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Paulo Imobiliaria

CONTATO : TELEFONE:  (19).21050555
OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 696,40
TESTADA Cf : 0.15 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 765,13
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAO : 1,0987,
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0002
CONSISTENCIA Fe : 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Fi : -0.05

gy PORTES 272129~ felipe@partesperic
DE ALMEIDA  oc cnceminm

2 19 38003232

WPAA26700311721

16:05 , sob o niimero

do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/02/2026 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024712-76.2022.8.26.0451 e codigo Zh3tZhxf.
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fls. 300
ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA : PIRACICABA - 5P - 2026 |EUT\LIZADO DATA DA PESQUISA : 17/02/2026
SETOR: 18 QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 58,47 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua S&o Marino NUMEROQ : 300
COMP.: BAIRRO : Campestre CIDADE : PIRACICABA - 5P
CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
gPAVIMENTAQﬂo g REDE DE COLETA DE ESGOTO EREDE DE ILUMINAC;&O PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [{]TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A1) m2 250,00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Né&o
TOPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICAC}\O : Residencial AREA CONSTRUIDA : 110,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa econdmico -} CONSERVA(;I\O 1 e -reparos simples
COEF. PADRAO: 0,919 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIAC:\O (k): 0.455 CUSTO BASE (RS): 2.057.8%
VAGAS: O PAVIMENTOS : 1
VALOR CALCULADO(RS): 136.261,03 VALOR ARBITRADO (RS): $0.000.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 280.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Unio Consultoria Imobiliaria
CONTATO : TELEFONE: (19)-33757404
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACE«O
LOCALIZAGAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 448,00
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 615,40
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL O3 : 0.00 VAR|ACAO . 0,9500
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VAR|AC§O AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fe : 000  FTADICIONAL 05 : 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONAL 06 : 0.00
TOPOGRAFIA Ft : -0.05

o PORTES =
S DE ALMEIDA - -

Felipe@portesparic

i = 19 3800.3232

WPAA26700311721

16:05 , sob o niimero

as

do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/02/2026
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024712-76.2022.8.26.0451 e codigo Zh3tZhxf.

é copia

Este documento



‘IXYZ1£9Z 0B1p09d 8 TS70°92°8°2202°9.-2T /20T 0Ssao0id 0 awlojul ‘op*oluswnaogelduaiajuodiuge/Bd/enbipeised/q-snl-dshfesay/:sdny aus o assade ‘[euiblio o J118ju0d eled
TZ.TTE00L92YVdM 0J8WNU 0 qos ‘ G0:9T S 9202/20/LT Wa ope|odojoid ‘ojned 0esS ap opeis3 op eonsnC ap [eungul 8 YAIFWTY 3d STLHOd WILNIDIA 3dIT34 Jod suswrenbip opeuisse ‘feulbuo op eidgo 9 ojuswnoop als3

fls. 301
com.br

Clas.

iportespar

1% 38003232

7
3

Felipe:

1

NUMERO ELEMENTO :

z
5
')

e

REGISTRO FOTOGRAFICO
AVALIACOES

E PERICIAS
DEEMGEMHARIA

PORTES
DE ALMEIDA

17/02/2024

PIRACICABA - 5P - 2026
QUADRA :

104

ala
Indalatuba, 5P

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA :
DATA DA PESQUISA :

18

SETOR :
CHAVE GEOGRAFICA :
Trabathadores, 11

dos




fls. 302
ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 8
NUMERO DA PESQUISA : PIRACICABA - 5P - 2024 gUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 17/02/2026
SETOR: 18 QUADRA : INDICEDO LOCAL: 5867 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua Tatui NUMERO : 530
COMEP.: BAIRRO : Campesire CIDADE : PIRACICABA - 5P
CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
|Z|PAVIMENTAC§O E REDE DE COLETA DE ESGOTO E“\‘.EDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [<|REDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m2 200,00 TESTADA - (cf) m 500  PROF.EQUIV. (Pe): 40,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 67,34 M2
PADRAQ CONSTR.: casa econdmico CONSERVA(;,ECJ : d - enfre regular e reparos simples
COEF. PADRAO: 1,070 IDADEREAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0.757 CUSTO BASE (RS): 2.057.89
VAGAS: O PAVIMENTOS : 1
VALOR CALCULADO(RS): 112.247.05 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 269.000,00 VALOR LOCAC;O (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Imobiliana Melhor Negocio
CONTATO : TELEFONE :  (19)-41413937
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 649,24
TESTADA Cf: 0.15 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 713.35
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VAR|A(;AO . 1.0987
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VAR|A(;AO AVALIANDO : 1,0002
CONSISTENCIA Fe : 000  FTADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONAL 06 : 0.00
TOPOGRAFIA Ft : -0,05

o PORTES =
S DE ALMEIDA - -

Felipe@portesparic

i = 19 3800.3232

WPAA26700311721

16:05 , sob o niimero

as

do original, assinado digitalmente por FELIPE VICENTIM PORTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/02/2026
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DATA DA PESQUISA :
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SETOR :
CHAVE GEOGRAFICA :
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das Trabal




fls. 304
ELEMENTOS DA AVALIAQKO
DADOS DA FICHA 9
NUMERO DA PESQUISA : PIRACICABA - 5P - 2024 [<uTiLZADO DATA DA PESQUISA : 17/02/202¢
SETOR: 18 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 58,67 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua Varsévia NUMERO : 29
COMP.; BAIRRO : Campestre CIDADE : PIRACICABA - 5P
CEP: UF: sP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[X|PAVIMENTACAO  [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[<| REDE DE GAS [<|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X]TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m% 130,63 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 26,13
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Irregular ESQUINA : Né&o
TOPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 186,50 M2
PADRAO CONSTR.: casa econdmico CONSERVA(;.&O 1 e -reparos simples
COEF. PADRAOC: 1,070 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIAGAQ (k): 0.610 CUSTO BASE (RS): 2.057.89
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 250.503.97 VALOR ARBITRADO (R$): 220.000,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 335.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Upl Imobiliaria
CONTATO : TELEFONE:  (19)-33011100
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 623,90
TESTADA Ct: 0.15 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 685,48
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAO : 1,0987
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0002
CONSISTENCIA Fe : 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00
TOPOGRAFIA Fit : -0,05

PORTES 270

DEALMEIDA o: cnceniasi

Felipec tespericias.com.br
i 19 3800.3232

WPAA26700311721
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ELEMENTOS DA AVALIAGCAO
DADOS DA FICHA 10

fls. 306

NUMERO DA PESQUISA : PIRACICABA - SP - 2024
SETOR: 18 QUADRA : iINDICE DO LOCAL: 58,67 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

@UT\LIZADO DATA DA PESQUISA : 17/02/2024

ENDEREGOQ : Rua Viena NUMERO : 223
COMP.: BAIRRO : Campesire CIDADE : FIRACICABA - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTAGAO  [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO D<]REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[X] REDE DE GAS [<|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m2: 250.00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 25,00
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Reguilar ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 220.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Imobi.com Negocios Imobiliarios
CONTATO : TELEFONE:

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

(19)-996491777

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 792,00
TESTADA Cf : 0,00 FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 752,40
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIACAO : 0.9500
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fe : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS: 0.00

TOPOGRAFIA Ft : -0,05

PORTES 27Ate9>
DE ALMEIDA e cc

Felipec

e & 19 3800.3232

WPAA26700311721

Umero
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