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I) CONSIDERACOES PRELIMINARES:

O presente Laudo de Avaliagcdo tem como objetivo apurar o justo valor de mercado
do imével urbano localizado a Rua Baréo do Rio Branco, n® 165, Centro, na cidade de Assis/SP,
fornecendo os parametros necessarios para que a presente Acao de Extincao de Condominio
e Alienacao Judicial possa ter um deslinde adequado.

No entanto, como as partes juntaram nos Autos varias avaliacbes com valores diversos
ha uma duvida em relag&o ao real valor do imoével, sendo por este motivo que o Juizo solicitou
uma avaliacao independente para apurar o real valor de mercado do imével.

Outra questao que esta gerando duvidas na Demanda diz respeito a area do imdével,
pois na Contranotificacao Judicial as paginas 38/39 foi levantada a possibilidade da metragem
do imével estar divergente da area registrada na Matricula do imével, 0 que comprometeria, na
Otica dos requeridos, as avaliacdes realizadas.

Portanto, diante das davidas em relacéo ao valor de mercado do imével e da sua area
real os trabalhos periciais foram direcionados no sentido de realizar todas as medigdes
necessarias para o levantamento de informacgdes confiaveis para a determinagéo do valor de
mercado do imével e para a determinacao de qual a area atual do imével e apurar se, de fato,
ha alguma divergéncia em relagdo a area atual e a area registrada na Matricula n® 22.972.

E diante das duvidas a serem dirimidas € importante esclarecer que o método a ser
utilizado na avaliacdo do imével serd o Método Evolutivo, no qual o valor do terreno sera
apurado através do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e o custo de reproducao
das benfeitorias edificadas no imoével sera determinado adotando-se o0 Método da Quantificacéo
de Custo, conforme sera adequadamente detalhado durante o decorrer do Laudo de Avaliacéo,
este esclarecimento é importante pois 0 método recomendado pelas Normas Técnicas é o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, no entanto, como esta havendo muita
divergéncia na presente Demanda sera necessario fornecer ao Juizo e as partes informagbes
mais adequadas para o deslinde da questao, e ao utilizar-se do Método Evolutivo, no qual o
valor do terreno e das benfeitorias sera individualizado, as informacdes obtidas fornecem um
horizonte mais amplo para o esclarecimento de todas as duvidas envolvidas na Demanda.

Também € importante esclarecer que todas as andlises e metodologias adotadas
neste Laudo de Avaliacao seguirdo as Normas Brasileiras publicadas pela ABNT aplicaveis a
Engenharia de AvaliacGes e obedecerdo as diretrizes técnicas recomendadas pelo IBAPE -
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, sendo que a Norma Brasileira de
avaliacdo de bens imdveis urbanos € aNBR 14653-2, que é valida para todo o territério nacional,
no entanto, sera levado em conta as particularidades da regido onde se encontra o imovel.

II) VISTORIA:

A Vistoria ao imovel foi realizada na data de 19 de Novembro de 2025, tendo inicio &s
9:00 hrs, sendo que os trabalhos periciais foram acompanhados pelo Sr. José Alcione Rodrigues,
Assistente Técnico dos requeridos, e pelo Sr. Claudinei Valter Lazaro, preposto dos requerentes.
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Com o inicio dos trabalhos periciais foi constatado que, de fato, ha uma divergéncia na
area do imovel, no entanto, esta divergéncia ndo esta na metragem quadrada, pois a metragem
quadrada do terreno medida no local, tendo como referéncia os muros de divisas edificados,
foi de 518.40 m2, ou seja, praticamente alinhado a area registrada na Matriculan® 22.972, que
é de 518.50 m2, no entanto, a divergéncia esta na descricdo das medidas do terreno, pois as
medidas levantadas no local ndo estdo alinhadas as medidas registradas na Matricula do
imovel, ou seja, o formato atual do terreno n&o esta alinhado as medidas registradas na
Matricula, esta divergéncia fica evidente ao se levar em consideracao por exemplo a medida
frontal do terreno, que na Matricula n® 22.972 esta registrada como sendo de 17.50 m e nas
medigOes realizadas no local a medida frontal apurada foi de 19.30 m, ou seja, uma diferenga
a maior de 1.80 m; na mesma linha, a medida da lateral direita do imovel, que na Matricula
esta registrada como sendo de 38.50 m, nas medicdes realizadas no local foi de 27.60 m, ou
seja, uma diferenca a menor de 10.90 m, de qualquer maneira, mesmo sendo constatado esta
divergéncia na descricao das medidas, como nao houve alteracdo na area do imével nao
havera nenhum tipo de prejuizo a avaliagdo, uma vez que a medida a ser considerada na
avaliacao sera a mesma registrada na Matricula do imével, ou seja, 518.50 m2.

Entretanto, mesmo ndo havendo nenhum tipo de prejuizo a avaliagdo recomenda-se
que esta divergéncia na descricao das medidas do terreno seja retificada na Matricula do
imovel para alinha-lo/ajusta-lo a sua atual realidade, ainda mais quando levado em consideragéo
que a divergéncia na descricdo das medidas somente foi constatada nas divisas dos iméveis
confrontantes que pertencem a prépria familia Dib, o que na pratica implicara somente na
retificacdo das Matriculas dos imoveis confrontantes da propria familia Dib.

Também vale a pena esclarecer que como somente houve divergéncia na descrigcdo das
medidas dos imoveis confrontantes da prépria familia Dib a concluséo é que em algum momento
houve um realinhamento/reajuste nas divisas destes imdveis, ou seja, os muros de divisa que
atualmente delimitam as divisas destes iméveis foram edificados levando-se em conta a
permanéncia das areas registrada nas Matriculas, afinal ndo pode ser simplesmente uma
coincidéncia a area atual do imoével em questao medida no local estar alinhada a area do imével
registrada na Matricula n® 22.972.

Outra informacao relevante a Demanda é que a ampla residéncia edificada no imével
encontra-se praticamente toda construida na area original registrada na Matricula n® 22.972,
sendo somente constatado que uma pequena fracao do Abrigo de Veiculos é que foi construida
fora das divisas originais registradas nesta Matricula, de qualquer maneira, esta informacéo tem
somente o0 objetivo de fornecer ao Juizo e as partes todas os detalhes necessérios para o
adequado deslinde da Demanda, pois ela em nada irda impactar o resultado da avaliagéo.

E com relagdo a ampla residéncia sobradada edificada no imével ela possui uma area
construida total medida no local de 420.80 m2, possuindo no Pavimento Térreo uma Varanda,
Hall de Entrada, Sala de Estar, Sala de Jantar, Cozinha, Lavabo, Area de Servigo e Abrigo de
Veiculos, e no Pavimento Superior possui 05 Dormitérios com armarios embutidos, sendo 01
Suite, 02 Banheiros e uma Sacada externa, sendo que o seu padrao construtivo é elevado, no
entanto, como foram constatados durante os trabalhos periciais trés setores distintos em relacédo
ao padrao construtivo, estes setores serdo avaliados individualmente conforme preconizado
pelas Normas Técnicas, ou seja, para os efeitos da avaliagdo a residéncia sobradada principal,
com area construida de 306.20 m2; o Abrigo de Veiculos, com area construida de 56.00 m2;
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e o setor correspondente a Area de Servico e a Sacada externa, com area de 58.60 m2; serao
avaliados individualmente de acordo com o seu padrao construtivo.

Também é importante esclarecer que embora a ampla residéncia sobradada edificada
no imével seja uma construcao antiga, ela estd4, de maneira geral, em boas condicoes em
relacao a conservacao/manutencao, sendo constatado somente um problema de infiltracédo de
aguas pluviais em um dos Dormitérios (imagem 23 do Anexo ), no entanto, trata-se de um
problema de pequena gravidade que ndo tem qualquer impacto na avaliacao, o importante €
que nao foi constatado nenhum dano/problema estrutural, ou seja, como a parte estrutural do
imovel esta integra e preservada ndo havera nenhum tipo de impacto na avaliagao.

Com o levantamento de todas as informagdes relevantes a avaliacdo e com a conclusao
do registro fotografico do imovel a Vistoria foi encerrada por volta das 11:00 hrs.

lll) RESPOSTA AOS QUESITOS:

I) QUESITOS DOS REQUERIDOS (fls. 237/238):

1) Qual a metragem exata do terreno e da construcao existentes no imovel objeto
da acao, considerando sua situacao atual? Especifique a area total construida, ainda
que eventualmente se projete sobre terreno(s) vizinho(s), e a area correspondente
exclusivamente ao terreno objeto da presente acao.

R: Emboratenha sido constatado durante os trabalhos periciais divergéncias na descricao
das divisas do terreno a sua area medida no local foi de 518.40 m2, ou seja, praticamente a
mesma area registrada na Matricula n° 22.972, que é de 518.50 m2, portanto, na avaliacao a
area do terreno sera considerada como sendo de 518.50 m2.

E com relagédo a ampla residéncia sobradada edificada no imével a sua drea medida no
local foi de 420.80 m2, sendo 306.20 m2 correspondente a residéncia sobradada principal,
56.00 m2 correspondente ao Abrigo de Veiculos e 58.60 m2 correspondente ao setor da Area
de Servigo e da Sacada externa.

2) Qual é o valor de mercado atual do imével objeto da presente acao, considerando
sualocalizacao, a metragem do terreno e a area construida? Especifique, separadamente,
o valor atribuido ao terreno e o valor correspondente a construcao.

R: Um valor de mercado considerado realista para o imével foi estimado no patamar de
R$ 1.700.000,00 (um milhdo e setecentos mil reais), sendo R$ 622.200,00 (seiscentos e
vinte e dois mil e duzentos reais) correspondente ao terreno e R$ 1.072.400,00 (um milh&o,
setenta e dois mil e quatrocentos reais) correspondente as benfeitorias edificadas no imdvel,
conforme detalhado no Tépico “VII - Resultado da Avaliacdo’.

3) A construcao existente encontra-se regularmente averbada na matricula do
imovel? Em caso negativo, tal fato impacta na avaliacao do bem? Justifique.

R: N&o, a ampla residéncia sobradada edificada no imével ndo esta averbada na Matricula
do imovel, no entanto, como a PMA ja esta cobrando o valor correspondente a ela no IPTU,
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vide Carné do IPTU a pagina 15, na prética ela ja esta incorporada ao imével, restando somente
regulariza-la na Matricula, de qualquer maneira, como o objetivo deste Laudo de Avaliacao é
apurar o justo valor de mercado do imével para fornecer os parametros necessarios para que
a presente Demanda possa ter um deslinde adequado o fato desta construcdo nao estar
averbada na Matricula do imével ndo impactara na avaliacao do imével, até porque caso
houvesse algum impacto neste sentido todas as avaliagbes disponibilizadas nos Autos estariam
comprometidas, no entanto, todas as Imobiliarias avaliaram o imoével sem nenhum problema.

4) A edificacao ultrapassa os limites do terreno objeto da presente acao? Em caso
afirmativo, é possivel identificar com precisao a area construida que excede os limites,
bem como o(s) terreno(s) sobre os quais essa projecao incide?

R: Foi constatado durante os trabalhos periciais que a ampla residéncia sobradada
edificada no imével encontra-se praticamente toda construida na area original registrada na
Matricula n® 22.972, sendo somente constatado que uma pequena fracdo do Abrigo de
Veiculos foi construida fora das divisas originais registradas nesta Matricula, no entanto, este
detalhe em nada impactara o resultado da avaliagéo.

5) E possivel determinar o valor proporcional da construcdo eventualmente
existente sobre terreno(s) de propriedade diversa? Em caso afirmativo, aponte os
critérios utilizados para essa mensuracao.

R: Conforme esclarecido no quesito anterior, o fato de somente uma pequena fracao do
Abrigo de Veiculos estar construida fora das divisas originais registradas na Matricula n® 22.972
em nada impactara o resultado da avaliagdo uma vez que toda ampla residéncia sobradada
edificada no imdével, incluindo o Abrigo de Veiculos, foi construida dentro da area de 518.40 m2
que corresponde a area atual do terreno medida no local, ou seja, ndo ha que se falar em
mensuracgao do valor proporcional de construcao.

6) Quais os critérios técnicos, métodos de avaliacao e referéncias de mercado
utilizados para a apuracao do valor do imovel?

R: Conforme ja esclarecido, o método a ser utilizado na avaliagdo do imével sera o
Método Evolutivo, no qual o valor do terreno sera apurado através do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado e o custo de reprodugédo das benfeitorias edificadas no imével
sera determinado adotando-se o Método da Quantificagcdo de Custo,como sera adequadamente
detalhado durante o decorrer do Laudo de Avaliacao.

7) As avaliagcoes particulares juntadas as fls. 196/203 dos autos estao compativeis
com os valores efetivamente praticados no mercado imobiliario da regiao central de
Assis/SP? Ha inconsisténcias técnicas nos critérios adotados? Justifique.

R: Como as avaliagdes disponibilizadas nos Autos ndo se fundamentaram em nenhum
método de avaliacao regulamentado na NBR 14653-2, elas ndo tém nenhum respaldo normativo,
ou seja, tratam-se somente de opinides de mercado que jamais podem fornecer informacdes
confiaveis a Demanda, portanto, ndo ha que se falar em inconsisténcias técnicas.

8) Ha diferencas relevantes entre os valores atribuidos ao terreno e a construgao
nas avaliacoes apresentadas pelas partes? Em caso positivo, qual delas, a seu juizo
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técnico, melhor reflete os precos de mercado?

R: Conforme esclarecido no quesito anterior,como as avaliagoes disponibilizadas nos Autos
nao se fundamentaram em nenhum método de avaliacao regulamentado na NBR 14653-2, elas
nao tém nenhum respaldo normativo, tratando-se somente de opinides de mercado que jamais
podem fornecer informagdes confiaveis a Demanda ou refletir o valor de mercado do imével.

9) A existéncia de construcao nao averbada ou edificada sobre mais de um terreno
afeta o valor de mercado do imével para fins de comercializacao? Justifique techicamente.
R: Conforme esclarecido no quesito 3, o fato da ampla residéncia sobradada edificada no
imovel ndo estar averbada na Matricula ndo impactara na sua avaliagcao, no entanto, caso o
imovel seja alienado/comercializado o futuro proprietario pode pleitear a regularizacdo da
situacao constatada durante os trabalhos periciais, ou seja, ele podera pleitear a retificacéo da
Matricula, regularizando a situacao das divisas e a averbacao da construcao, ou seja, no caso
de uma alienagao/comercializagédo o valor correspondente a esta retificacdo de Matricula pode
ser reduzido do valor despendido na alienacado/comercializacao do imével.

IV - DESCRICAO DO IMOVEL:

1 — Descricao Técnica:

- Trata-se de um imovel urbano localizado na Rua Barao do Rio Branco, n° 165, Centro,
na cidade de Assis-SP, situado nas proximidades da Avenida Rui Barbosa, principal avenida
da cidade, o que confere a ele uma localizac¢ao privilegiada facilitando o acesso a outros bairros
e cidades da regiao.

- O local conta com uma excelente infraestrutura urbana, possuindo rede de energia
elétrica, pavimentacao asfaltica, rede de telefonia, cabeamento para Internet, redes de agua e
esgoto, coleta de lixo e transporte publico, além de também contar com todo tipo de comércio
para o atendimento das residéncias, tais como Supermercados, Farmacias e Padarias.

- No imével esta edificada uma ampla residéncia sobradada com area total construida de
420.80 m2, possuindo no Pavimento Térreo uma Varanda, Hall de Entrada, Sala de Estar, Sala
de Jantar, Cozinha, Lavabo, Area de Servico e Abrigo de Veiculos, e no Pavimento Superior
possui 05 Dormitérios com armarios embutidos, sendo 01 Suite, 02 Banheiros € uma Sacada
externa, sendo que o padrao construtivo é elevado.

- No entanto, durante os trabalhos periciais foram constatados trés setores distintos nesta
residéncia em relacdo ao padrdo construtivo, uma vez que a residéncia sobradada principal,
que possui uma area construida de 306.20 m2, conta com o padrao construtivo mais elevado;
o Abrigo de Veiculos, que possui uma area construida de 56.00 m2, conta com um padrao
construtivo significativamente inferior, pois trata-se somente de uma cobertura executada com
trelicas metalicas; e o setor correspondente a Area de Servigo e a Sacada externa, que possui
uma 4rea construida de 58.60 m2, possui um padrdo construtivo intermediario.
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- A residéncia sobradada principal foi construida em alvenaria com Laje em todos os
ambientes; a cobertura é em telhas de barro sobre estrutura de madeira; nas areas frias,
(Banheiros, Lavabo, Cozinha e Area de Servico) e no Hall de Entrada estio assentados pisos
ceramicos, e nos outros ambientes (Dormitérios, Salas e circulagdes) estao assentados tacos
de madeira; as areas frias possuem revestimentos ceramicos até o teto; as instalacoes elétricas
e hidraulicas s&do embutidas; a maioria das esquadrias sdo em metal, no entanto, também foram
constatadas algumas esquadrias em madeira; as Loucas e Metais sanitarios, embora antigos,
sédo de boa qualidade; as paredes sédo rebocadas e a Pintura foi executada em Latex sobre
reboco.

- O Abrigo de Veiculos, construido na lateral direita da residéncia principal, trata-se de
uma cobertura executada com trelicas metalicas e também foi coberto com telhas de barro; as
instalag6es elétricas sdo aparentes e no piso foram assentadas pedras mineiras, assim como
em toda a area do entorno.

- No setor correspondente a Area de Servico e a Sacada externa foi constatado que na
Area de Servigo foram assentados pisos ceramicos e revestimentos até o teto; as esquadrias
sdo em metal, as instalagdes hidraulicas e elétricas sdo embutidas; e a Laje executada no local
€ 0 piso da Sacada externa construida na parte superior, na qual também estdo assentados
pisos ceramicos e que permite o acesso externo a Suite.

- O terreno possui uma area registrada na Matricula de 518.50 m2, possui topografia
plana e esta adequadamente delimitado por muros de divisa, no entanto, foi constatado durante
os trabalhos periciais divergéncias na descri¢cdo das suas medidas, pois as medidas levantadas
no local ndo estédo alinhadas as medidas registradas na Matricula n® 22.972, ou seja, o formato
atual do terreno esté divergente do formato registrado na Matricula, de qualquer maneira, como
a area atual do terreno esta alinhada a area registrada na Matricula, uma vez que a area do
terreno medida no local foi de 518.40 m2, a area do terreno a ser considerada na avaliacdo
sera a area registrada na Matricula n® 22.972, ou seja, 518.50 m2.

- Também foi constatado durante os trabalhos periciais que a ampla residéncia sobradada
edificada no imével € uma construgao antiga, pois embora o seu padrao construtivo seja elevado,
as Loucas e Metais sanitarios e os acabamentos de registros sdo antigos, indicando que trata-
se de uma edificacao construida ha bastante tempo, portanto, na avaliacdo sera considerado
que ela esteja construida ha aproximadamente 40 anos.

- Também é importante esclarecer que embora a ampla residéncia sobradada edificada
no imével seja uma construcao antiga, ela estd, de maneira geral, em boas condicées em
relacdo a conservagao/manutencgao, sendo constatado somente um problema de infiltragdo de
aguas pluviais em um dos Dormitérios que esta deteriorando a pintura no local (imagem 23 do
Anexo 1), no entanto, trata-se de um problema de pequena gravidade que ndo tem qualquer
impacto na avaliacdo, o importante é que néo foi constatado nenhum tipo de dano/problema
estrutural que pudesse impactar o seu valor de mercado, tais como fissuras ou trincas na
alvenaria, o que indica que a parte estrutural da edificacao esta integra e preservada.
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2 — Descrigao conforme Matricula n® 22.972:
REGISTRO GERAL Matrigula M.°. 22,972 F._1
LIYRD Mo 2 ASSIS_, 28 de fevereiro de 1989
Diiserito: A _@__3 IS

Municipio:___ 4 353 .1 5 ' ——

Rural [J Inera,

Uzbano m C. P. M. _MM#A—_/,-——;—
- mama o . ; Y

Localizagio:

En Ric Branco

Oficial;_8UDs t8 ,

ol

rua XV de Novembro,

nesta cidade,
sis, com as seguintes divisas, confrontagtes e medidas: comega no can-
to da divisa com parte da data 02 de José Dib e segue dividinde com a
rus Bario do Rio Branco, numa distancis de 17,50 metros; dai vira a di
reita e segue dividindo com parte da data 03 de Pedro Pereira Alvaren-
ga, numa distincia de vinte e cinco (25) metros; dai, virs 2 direita e
segue dividindo com paries das datas ns. 3 e 2 de Benedita Lazara de -
Oliveirs, numa distancia de 11,50 metros; dal, vira % esquerda e segue
dividindo com parte dac data 2 de Geraldo Alves Noronha, numa distancia
de 6,00 metros; dal, vira a direlta e segue dividindo com parte de data
02 ge José Dib, numa distancia de 38,50 metros, ate encontrar o ponto -
departlida, encerrande a area de 518.50 m2., estondo cadastrado na Fre-
feitura Municipal, como: setor 05, quadba 17, lote 05.

IMOVEL :Um terreno composto de partes das datas ns. —2153 3 do
réo n® 76 do Pptrimdnio do Bispado de Assis, situado do lede impar da
numeragao da rua Barao do Ric Branco, do ledv direite de gquem vei da
Angelo Bertoncini para a rua XV de Novembro, distante 19,00 metros da

1 i
&uﬂftei-

A

distrito, municipio e comarcs de As-

V - METODOLOGIA E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS:

Conforme ja esclarecido, para a avaliacao do imével sera utilizado o Método Evolutivo,
no qual o valor do terreno serd apurado através do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado e o custo de reproducao das benfeitorias edificadas no imoével sera determinado
adotando-se o Método da Quantificacdo de Custo.

Nesta linha, para a avaliagdo do terreno do imével avaliando serdo prospectadas
amostras de mercado que fornegam um parametro seguro em relagéo ao valor de mercado do
terreno, para tal serdo consideradas como amostras de mercado outros terrenos que possuam
caracteristicas semelhantes ao terreno avaliando.
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As amostras de mercado prospectadas, detalhadas no Anexo |l deste Laudo de
Avaliagédo, serdo homogeneizadas por fatores conforme preconizado na NBR-14653, sendo
que os fatores considerados serdo: Fator Oferta, Fator Localizacao, Fator Topografia e Fator
Infraestrutura.

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

O resultado obtido apds o saneamento das amostras representarda o valor do metro
guadrado do terreno (R$/m2), sendo necessario, portanto, que este valor seja multiplicado pela
sua area, que é de 518.50 m2, para a obtencao do seu valor de mercado, no entanto, o relatério
estatistico somente fornecera os limites minimo e maximo do intervalo de confianca, cabendo
ao Perito Avaliador arbitrar/definir o valor do metro quadrado do terreno dentro dos limites
deste campo de arbitrio, justificando a sua deciséo.

E para a avaliagdo das benfeitorias edificadas no imovel sera utilizado o Método da
Quantificacéo de Custos, tomando como referéncia o valor do CUB-Sinduscon/SP referente a
construcdo de uma residéncia sobradada padrédo normal (R-8-N) para o més de Dezembro/25
(Anexo V), e também os indices (Pc) determinados pela Tabela de Valores de Edificacdes de
Iméveis Urbanos disponibilizados pelo IBAPE/SP (Anexo VI).

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

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

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

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

VI=VT +VB

Onde: VI = Valor do Imovel
VT = Valor do Terreno
VB = Valor das Benfeitorias
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VI - PESQUISA DE MERCADO:

A pesquisa de mercado foi realizada prospectando um numero suficiente de
informacgdes para a obtencao de uma amostra representativa do valor de mercado para o terreno
em questao, foram prospectadas amostras de outros terrenos com caracteristicas semelhantes,
atendendo assim as recomendacdes normativas e do IBAPE.

Foram prospectadas 07 amostras de mercado, devidamente detalhadas no Anexo Il,
sendo todas provenientes de ofertas, ou seja, ndo foi obtida nenhuma informagéo de terrenos
ja transacionados, também foi tomado o cuidado de somente serem incluidas na amostragem
terrenos localizados na area central da cidade de Assis e com areas proximas a do terreno
avaliando, além de também nao serem considerados terrenos localizados em Condominios,
cuja realidade de mercado € diferente do terreno avaliando, procurando assim refletir com
maior exatidao o seu valor de mercado.

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

VIl - RESULTADO DA AVALIACAO:

1 — Valor do Terreno (VT):

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

Neste cenario, como o relatério estatistico apontou como sendo de R$ 1.011,73/m2 o
Limite Inferior (Li) do intervalo de confianga e como sendo de R$ 1.243,19/m2 o Limite Superior
(Ls), e como o imdvel avaliando conta com uma localizagéo privilegiada, estando localizado
nas proximidades da Avenida Rui Barbosa, a principal avenida da cidade, este Perito entende
como sendo adequado arbitrar/definir o valor do metro quadrado do terreno em um patamar
acima do centro do intervalo de confianga, neste contexto, o valor do metro quadrado do terreno
avaliando sera considerado como sendo de R$ 1.200,00/m2, conforme detalhado no relatério
estatistico do Anexo |, portanto teremos:

VT = Area Terreno (m2) x Valor Unitario (R$/m2)
VT = 518.50 m2 x  R$1.200,00/m2
VT = R$622.200.00

Portanto o Valor do Terreno: VT = R$ 622.200.00
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2 — Valor das Benfeitorias (VB):

Como ja esclarecido, para a avaliacao das benfeitorias edificadas no imével sera utilizado
o Método da Quantificacdo de Custos, sendo utilizado como referéncia o valor do CUB-
Sinduscon/SP referente a constru¢cdo de uma residéncia sobradada no padrao normal (R-8-N)
para o més de Dezembro/25 (Anexo V), e também os indices (Pc) determinados na Tabela de
Valores de Edificagcdes de Imdveis Urbanos disponibilizados pelo IBAPE/SP (Anexo VI)

No entanto, como foi constatado durante os trabalhos periciais trés setores distintos na
residéncia sobradada edificada no imével com padrGes construtivos diferentes, sendo eles: a
propria residéncia sobradada principal, o Abrigo de Veiculos, e o setor correspondente a Area
de Servigo e a Sacada externa, cada setor da residéncia devera ser avaliado individualmente,
conforme preconizado pelas Normas Técnicas e detalhado abaixo:

1 — Residéncia sobradada principal:

O valor do CUB-Sinduscon/SP para a constru¢ao de uma residéncia sobradada no padrao
normal (R-8-N) para o més de Dezembro/25 é de CUB = R$ 2.123,87/m2 (Anexo V).

O indice disponibilizado pelo IBAPE/SP que melhor se encaixa no padrao construtivo
constatado neste setor da residéncia é o referente a construgdo de uma Casa no Padréao
Superior com Intervalo de Precos Médio, ou seja, Pc = 2,656 (Anexo VI).

A area construida deste setor da residéncia medida no local foi de Ab = 306.20 m2.

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

Pelo seu estado de conservacgao estima-se que este setor da residéncia esteja construido
ha aproximadamente 40 anos, ou seja, o fator n = 40.

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

VB = R$ 2.123,87/m2 x 2,656 x 306,20 m2 x (1 — 0.015)
VB = R$ 1.727.273,80 x 0.5463
VB = R$ 943.609,70

Portanto o valor da residéncia sobradada principal: VB1 = R$ 943.600.00

2 — Abrigo de Veiculos:

O valor do CUB-Sinduscon/SP para a construcdo de uma residéncia sobradada no
padrdao normal (R-8-N) para o més de Dezembro/25 é de CUB = R$ 2.123,87/m2 (Anexo V).

O indice disponibilizado pelo IBAPE/SP que melhor se encaixa no padrdo construtivo
constatado neste Abrigo de Veiculos é o referente a constru¢cao de uma Cobertura no Padrao
Médio com Intervalo de Pregos Maximo, ou seja, Pc = 0,357 (Anexo VI).

A area construida deste Abrigo de Veiculos medida no local foi de Ab = 56.00 m2.

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

Pelo seu estado de conservagao estima-se que este Abrigo de Veiculos tenha sido
construido em um periodo posterior a residéncia sobradada principal, portanto, estima-se que
ele esteja construido ha aproximadamente 30 anos, ou seja, o fator n = 30.
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Diante disto aplicando a férmula: VB = CUB x Pc x Ab x (1 — R)", teremos:

VB = R$ 2.123,87/m2 x 0,357 x 56.00 m2 x (1 — 0.015) 20
VB = R$ 42.460,40 x 0.6354
VB = R$ 26.979,34

Portanto o valor da Abrigo de Veiculos: VB2 = R$ 27.000,00

3 — Setor correspondente a Area de Servico e a Sacada externa:

O valor do CUB-Sinduscon/SP para a construgéo de uma residéncia sobradada no padréao
normal (R-8-N) para o més de Dezembro/25 é de CUB = R$ 2.123,87/m2 (Anexo V).

O indice disponibilizado pelo IBAPE/SP que melhor se encaixa no padrdo construtivo
constatado neste setor da residéncia € o referente a constru¢édo de uma Casa no Padrdo Simples
com Intervalo de Pregos Médio, ou seja, Pc = 1,497 (Anexo VI).

A area construida deste setor da residéncia medida no local foi de Ab = 58.60 m2.

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

Pelo seu estado de conservacao estima-se que este setor da residéncia esteja construido
h& aproximadamente 40 anos, ou seja, o fator n =40

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

VB = R$ 2.123,87/m2 x 1,497 x 58.60 m2 x (1 — 0.015) 4
VB = R$ 186.314,80 x 0.5463
VB = R$ 101.783,80

Portanto o valor deste setor da residéncia: VB3 =R$ 101.800,00

3 — Valor do Imével (VI):

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

VI = VI +(  VBi + VB2 o+ VB3 )

VI = R$ 622.200,00 + (R$ 943.600,00 + R$ 27.000,00 + R$ 101.800,00)
VI =R$ 1.694.600.00

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

VALOR DO IMOVEL = R$ 1.700.000,00
(um milhao e setecentos mil reais)
Data base: Dezembro de 2025
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VIl - GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO:

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

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

Descricao

Grau

Caracterizagao do
bem avaliando

Completa quanto as variaveis

consideradas a priori

Completa quanto as variaveis
utilizadas no modelo

Adocao de situagao
paradigma

Quantidade minima
de dados utilizados

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

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

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

Apresentacao
dos
dados

Todos os dados e variaveis

analisados na
modelagem, com fotos

Todos os dados e
variaveis analisados na
modelagem

Atributos relativos aos
dos dados e variaveis
utilizados na modelagem

Extrapolacéo

Nao admitida

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

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

Nivel de significancia
o maximo para a

rejeicdo da hipotese

nula de cada regressor
(teste bicaudal)

10 %

20 %

30 %

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

1%

2%

5%

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

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

Para a determinacao do valor do metro quadrado do terreno localizado na Rua Barao
do Rio Branco, n® 165, Centro, na cidade de Assis, serd utilizado o Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado com homogeneizagao por fatores, sendo que os fatores utilizados serao:
Fator Oferta, Fator Localizagédo, Fator Topografia e Fator Infraestrutura.

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

1 — Tabela de Homogeneizacao:

Valores utilizados Fatores de Valor
Am Valor Area Valor homogeneizacao Ajustado
Ofertado (R$) | Terreno(m2) | (R$/m2) | Ofert. | Loc. | Top. | Infr. (R$ / m2)
1 600.000,00 600.00 1.000,00 | 0.90 | 1.10 | 1.00 | 1.10 1.089,00
2 | 750.000,00 732.00 1.024,59 | 0.90 | 1.10 | 1.10 | 1.10 1.227,36
3 770.000,00 702.00 1.096,87 | 0.90 | 1.00 | 1.10 | 1.00 1.085,90
4 | 460.000,00 456.00 1.008,77 | 0.90 | 1.10 | 1.20 | 1.10 1.318,26
5 | 545.000,00 606.00 899,34 | 0.90 | 0.90 | 1.10 | 1.00 801,31
6 | 550.000,00 600.00 916,67 | 0.90 | 1.10 | 1.10 | 1.00 998,25
7 | 630.000,00 600.00 1.050,00 | 0.90 | 1.20 | 1.10 | 1.10 1.372,14

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

Média: X =3 (Xi)/n, ouseja, X=1.127,46
Desvio padrdao: S =+ (¥ (X-Xi)2/(n-1), ou seja, S =196,86

3 — Verificacdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e 0 desvio padrao deve ser menor que
o valor critico (VC), fornecido pela Tabela de Chauvenet, ou seja, d =|Xi— X|/ S < VC, e como
extrai-se da Tabela de Chauvenet que o Valor Critico para 7 amostras € de VC = 1.80, teremos:

Amostra1: d=11.089,00 —1.127,46|/ 196,86 = 0.20 < 1.80 (amostra pertinente)
Amostra2: d=|1.227,36 —1.127,46|/ 196,86 = 0.51 < 1.80 (amostra pertinente)
Amostra3: d=11.085,90-1.127,46|/ 196,86 = 0.21 < 1.80 (amostra pertinente)
Amostra4: d=|1.318,26 —1.127,46|/ 196,86 = 0.97 < 1.80 (amostra pertinente)
Amostra5: d=]| 801,31 —1.127,46|/ 196,86 = 1.66 < 1.80 (amostra pertinente)
Amostra6: d=| 998,25 — 1.127,46| / 196,86 = 0.66 < 1.80 (amostra pertinente)
Amostra7: d=11.372,14 -1.127,46|/ 196,86 = 1.24 < 1.80 (amostra pertinente)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CELSO HENRIQUE MARQUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/01/2026 as 17:25 , sob o nimero WASI26700025648
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4 — Calculo da amplitude do intervalo de confianca:

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

Li=X—-[tcxS/(n-1)]

Ls = X + [tcx S/V(n-1)]

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

Portanto, teremos:

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

Li=1.127,46 — [1.44 x 196,86 /  (7-1)] = 1.011,73

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

Ls =1.127,46 + [1.44 x 196,86 / V (7-1)] = 1.243,19

5 — Valor do metro quadrado do terreno avaliando:

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

Portanto, o fato do terreno avaliando ter uma localizacao privilegiada, uma vez que
esta localizado na regido central da cidade, nas proximidades da Avenida Rui Barbosa, a
principal avenida de Assis, faz com que o seu valor de mercado seja elevado, além do que,
outro diferencial que eleva o seu valor de mercado é a sua area superior a 500.00 m2, pois
nao é facil encontrar terrenos com esta metragem na regido central da cidade, neste contexto,
este Perito entende ser adequado arbitrar/definir o valor do metro quadrado do terreno avaliando
em um patamar acima do centro do intervalo de confianga, ou seja, em um patamar acima dos
R$ 1.127,46/m2 (um mil, cento e vinte e sete reais e quarenta e seis centavos por metro
qguadrado), neste cenario, o valor do metro quadrado do terreno avaliando a ser considerado
na avaliacao sera:

VALOR DO METRO QUADRADO
DO TERRENO AVALIANDO
R$ 1.200,00/m2
(um mil e duzentos reais/m2)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CELSO HENRIQUE MARQUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/01/2026 as 17:25 , sob o nimero WASI26700025648

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010105-72.2023.8.26.0047 e codigo ZZygy7q9.
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AMOSTRA 01

Descricao: Terreno urbano

Area Terreno: 600.00 m2 | Bairro: Centro - Assis/SP

Valor Ofertado: R$ 600.000,00 (seiscentos mil reais)

Oferta: Imobiliaria M S Ferrari - Ref: 2551 \ Fone: (18) 3324-3434

Caracteristicas: Terreno de esquina com topografia plana, dimensao 20 m x 30 m.

AMOSTRA 02

Descricao: Terreno urbano

Area Terreno: 732.00 m2 | Bairro: Centro - Assis/SP

Valor Ofertado: R$ 750.000,00 (setecentos e cinquenta mil reais)

Oferta: Imobilidria M S Ferrari - Ref: 2349 | Fone: (18) 3324-3434

Caracteristicas: Sao 02 Lotes com &rea de 366.00 m2 e com topografia plana.

AMOSTRA 03

Descricao: Terreno urbano

Area Terreno: 702.00 m2 | Bairro: Centro - Assis/SP

Valor Ofertado: R$ 770.000,00 (setecentos e setenta mil reais)

Oferta: Imobilidria M S Ferrari - Ref: 1443 | Fone: (18) 3324-3434

Caracteristicas: Terreno com formato irregular e com topografia plana.

AMOSTRA 04

Descricao: Terreno urbano

Area Terreno: 456.00 m2 | Bairro: regido central - Assis/SP

Valor Ofertado: R$ 460.000,00 (quatrocentos e sessenta mil reais)

Oferta: W M Imobilidria - Ref: 4317 [ Fone: (18) 3322-6144

Caracteristicas: Terreno com topografia ligeiramente inclinada e com testada por 12 m.

AMOSTRA 05

Descricao: Terreno urbano

Area Terreno: 606.00 m2 | Bairro: Centro - Assis/SP

Valor Ofertado: R$ 545.000,00 (quinhentos e quarenta e cinco mil reais)

Oferta: Imobilidria M S Ferrari - Ref: 1353 | Fone: (18) 3324-3434

Caracteristicas: Terreno de formato irregular com topografia plana, testada de 17.50 m.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CELSO HENRIQUE MARQUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/01/2026 as 17:25 , sob o nimero WASI26700025648
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AMOSTRA 06

Descricao: Terreno urbano

Area Terreno: 600.00 m2 | Bairro: regido central - Assis/SP

Valor Ofertado: R$ 550.000,00 (quinhentos e cinguenta mil reais)

Oferta: Imobiliaria Luzia Iméveis - Ref: 10278 | Fone: (18) 3321-2822

Caracteristicas: Terreno com topografia ligeiramente inclinada, dimensao 20 m por 30 m.

AMOSTRA 07

Descricao: Terreno urbano

Area Terreno: 600.00 m2 | Bairro: Centro - Assis/SP

Valor Ofertado: R$ 630.000,00 (seiscentos e trinta mil reais)

Oferta: Carol Gianazi Imobilidria - Ref: TE1714 | Fone: (18) 99178-7224

Caracteristicas: Terreno com topografia ligeiramente inclinada, dimensao 20 m por 30 m.

ANEXO Il — Situacao Geografica do Imoével

: \
v : 3
NI - - A -
R. Bardo do Rio Branco R. Bardo do Rio Branco

o |

1111

-

oH

&

v,

.

=

R
o
.
(]
=
(-]
<
o
3
o
-
o

!;Jaté I erreira=
Wy TATTO0 (&)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CELSO HENRIQUE MARQUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/01/2026 as 17:25 , sob o nimero WASI26700025648

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010105-72.2023.8.26.0047 e cAdigo ZZygy7q9.



fls. 324

19
ANEXO IV — Imagens Fotograficas realizadas durante a Vistoria

e —— - g TN S e —
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Imagem 01 — Fachada do imével - Rua Barao do Rio Branco, n° 165, Centro, Assis - SP, mesmo

tendo sido constatado divergéncias na descri¢cao das divisas a area do terreno medida no local
foi de 518.40 m2, a topografia é plana e estd adequadamente delimitado por muros de divisa.
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Imagem 02 — No imével esté edificada uma ampla residéncia sobradada com area construida
de 420.80 m2, o padrao de acabamento é elevado e ela esta, de maneira geral, em bom estado.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CELSO HENRIQUE MARQUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/01/2026 as 17:25 , sob o nimero WASI26700025648
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Imagem 03 — Lateral esquerda - mesmo tendo sido constatado que a construgéo € antiga a
pintura externa esta em bom estado e ndo foram constatados danos/problemas estruturais.

Imagem 04 — Ao fundo, o setor correspondente a Area de Servico e a Sacada externa, que
possui uma area construida de 58.60 m2 e padrao construtivo inferior ao da residéncia principal.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CELSO HENRIQUE MARQUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/01/2026 as 17:25 , sob o nimero WASI26700025648
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Imagem 05 — Lateral direita - também com a pintura em boas condi¢des e sem danos estruturais.

AN
Imagem 06 — Ao fundo, depois do portdo metalico, o Abrigo de Veiculos com &rea construida

de 56.00 m2, outro setor da residéncia com padrao construtivo inferior ao da residéncia principal,
e, a direita, o Muro que delimita a confrontacdo com o imével vizinho, da prépria familia Dib.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CELSO HENRIQUE MARQUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/01/2026 as 17:25 , sob o nimero WASI26700025648
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Imagem 07 — Abrigo de Veiculos - cobertura executada com trelicas metalicas e coberto com
telhas de barro, instalagdes elétricas aparentes e pedras mineiras no piso, em boas condi¢cdes,
e ao fundo o Muro que delimita a confrontacao dos fundos, terreno adequadamente delimitado.

Imagem 08 — Fundos do imével - Abrigo de Veiculos com treligas metalicas e pedras mineiras
assentadas por todo o entorno, divisa dos fundos adequadamente delimitada por Muros.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CELSO HENRIQUE MARQUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/01/2026 as 17:25 , sob o nimero WASI26700025648
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Imagem 09 — Fundos do imével - pintura externa em bom estado e sem danos estruturais, e, ao
centro, a Area de Servigo sobre a qual esta construida a Sacada externa do Pavimento Superior.

Imagem 10 — Interior do imével, Hall de Entrada - piso ceramico, instalacao elétrica embutida,
paredes rebocadas e pintura em bom estado, em boas condi¢cdes de conservacao/manutencao.
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Imagem 13 — Sala de Jantar - tacos de madeira, esquadrias em madeira, instalacéo elétrica
embutida, paredes rebocadas e pintura em bom estado, em boas condi¢cbes e sem danos.

Imagem 14 — Lavabo - pisos ceramicos, revestimentos até o teto, instalacdo hidraulica e elétrica
embutida, Loucas e Metais sanitarios antigos mas de boa qualidade,também em boas condi¢cdes.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CELSO HENRIQUE MARQUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/01/2026 as 17:25 , sob o nimero WASI26700025648
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Imagem 15— Cozinha - pisos ceramicos, revestimentos até o teto, instalagédo hidraulica e elétrica
embutida, esquadria em metal, bancadas em granito, gabinete planejado e armarios embutidos.

Imagem 16 — Area de Servico - pisos ceramicos, revestimentos até o teto, instalacdo hidraulica
e elétrica embutida, esquadrias em metal e sobre a Laje esta a Sacada do Pavimento Superior.
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Imagem 21 — Mais um Dormit6rio do Pavimento Superior - no Pavimento Superior ha quatro
Dormitérios com o mesmo padrao construtivo, todos com armarios embutidos e em bom estado.

Imagem 22 — No entanto, em um dos Dormitérios foi constatado um problema de infiltragéo de
aguas pluviais que esta deteriorando a pintura no local, dano/problema de pequena gravidade.
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Imagem 23 — O problema de infiltracdo de aguas pluviais que esta deteriorando a pintura em
um dos Dormitérios, ocorréncia de pequena gravidade eliminada com reparos adequados.

Imagem 24 — Um dos Banheiros do Pavimento Superior - pisos ceramicos, revestimentos até o
teto, instalacdes embutidas, Box, Lougas e Metais sanitarios antigos mas de boa qualidade.
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Imagem 25
Imagem 26 — No Pavimento Superior também h& um Suite com tacos de madeira

em metal,instalacao elétrica embutida
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Imagem 27 — Banheiro da Suite - mesmo acabamento dos outros Banheiros do Pavimento.

Imagem 28 — Sacada externa - que permite o acesso da Su

construida sobre a Laje da Area de Servico
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ANEXO V — CUB Sinduscon/SP - més referéncia: Dezembro / 2025

Sefor de Economia

@ SINDUSCON SP

Boletim Economico - Dezembro de 2025

Custo da construcio residencial no Estado de 530 Paulo, padrdo RE-N, indice base few0T=100

Global Mo-de-olira Kalerial Administralive
'I'E:ﬂ-".\l anagho (%} 'JE:II-".‘\I Wan (]
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gend 29345 Q95 47 407 e e 014 405 4 05 mEM 018 440 5480 30060 DDOF LY .11
|anzZh M3 02 0ZE 440 328,58 oor oar 4N 208,52 [F T 492 J00EF OO0 DDD 311
25 ¥ 0m 0x 44D 308 58 oon aar 4 25T AR ozt DB 488 J00B0 OO0 oD 3,14
mE2h I 012 D44 44T 3. BD ooz oo 4 0l IBEAE 02T 095 5,80 30080 DDO -DDODF 3,11
s Zoh48 025 0 483 328, B 008 095 493 it L 0EZ 1,48 542 o 0N 0 1,26
L] T4 a8y 135 404 323,22 i 145 L] 258,58 0,38 112 491 306,37 16 175 2324
prv2S X013 081 223 4.7 g3 L5 308 IEs IER 45 L0e 108 .47 MLZE 174 358 421
s 2 am 293 44E 420 BiS 425 484 20853 0o 3,85 B TE 1456 BOE  DAD
agoh 2Es 021 3 431 13, 06 02 449 480 258, 59 oI 1.3% 3,53 alfae 046 BES a67
2 AT QT I 408 343,28 oor 45 477 255,85 033 1B 3,19 MTA8 D00 BBD 5,52
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320 a0z am .58 415 023 482 497 15 03s 230 2,51 397.B4 oo 574 072
dex2h IS5 03 414 4.0 245,30 033 517 2,17 JETI0 028 LEG 2, JSEE D6 G40 640

Custo unitdrio basico no Estado de 530 Paulo, padrdo RE-M, dezembro de 2025
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Fdatenal 256,80 20,35
Lespes o Adminis rathvas 58,98 2,78
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{*| Encargos Sociaiz 17591%

Custo unitério bésico no Estado de 530 Paule®, dezembro de 2025 em RS/m?

Padefio Badwa Padria Normal Padriao Alba
Custa m® % més Cuslam® Thmas Custo m’ T s
R-1 2085 55 030 RA 2.053 84 05y R4 ] 031
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[°| Cartformne L 2.601 08 16 oo Oezambrn oe 1964 & Grposto na MER 12,721 0a ABNT. Na rmagss oo GUsto Unkand Basico NAG [ormm molioos. o #ans Sescring na secio 835
da Bt 12 72100

Custo da construgio comercial, industrial e popular no Estado de 580 Paulo, dezembro de 2025 em RE/m?
CAL [comercial andares livres) 8 CSlicomercial - salas e lojas), Gl (galpao industrial) e RP1Q (residéncia populary

Padria Mo sl Pailrbo Ao
Custom® % miés Cusio m® % miis
AL-E LABIAT X CAL-B FE 0
CELe 12454 om CEL-B L4287, TT ox
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o NER 12721508

Foree: SeconvEindusCon-5P 1

WASI26700025648

umero

17:25,so0bon

do original, assinado digitalmente por CELSO HENRIQUE MARQUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/01/2026 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010105-72.2023.8.26.0047 e cAdigo ZZygy7q9.

Este documento
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Celso Henrique Marques dos Santos
Engenheiro Civil— CREA: 0685012028

PERICIAS EM ENGENHARIA CIVIL

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

CLASSE GRUPO PADRAO INTERVALO DE INDICES - Pc
Minimo Médio Maximo

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

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

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

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

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

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

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

Observacao:

- Para a avaliagdo das benfeitorias edificadas no imével localizado a Rua Bardo do Rio
Branco, n° 165, Centro, na cidade de Assis-SP, foram utilizados como parametros de referéncia
a Casa no Padrao Superior, com Intervalo de Precos Médio, cujo Pc = 2,656, para a residéncia
sobradada principal; a Casa no Padrao Simples, com Intervalo de Pregos Médio, cujo Pc = 1,497,
para o setor correspondente a Area de Servigo e a Sacada externa; e a Cobertura com Padrao
Médio, com Intervalo de Pregos Maximo, cujo Pc = 0,357, para o Abrigo de Veiculos.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CELSO HENRIQUE MARQUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/01/2026 as 17:25 , sob o nimero WASI26700025648

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010105-72.2023.8.26.0047 e codigo ZZygy7q9.
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ATO ORDINATORIO

Processo Digital n®:  1010105-72.2023.8.26.0047

Classe — Assunto:  Alienacgéo Judicial de Bens- Alienagéo Judicial
Requerente: Renato Jose Dib e outro

Requerido: Jose Dib Filho e outros

CERTIDAO - Ato Ordinatério

Certifico e dou fé que, nos termos do art. 203, § 4° do CPC,
preparei para remessa a0 Di&io da Justica Eletrénico o(s)
seguinte(s) ato(s) ordinatério(s):

Vista Obrigatéria. Nos termos do art. 203, § 4°, do CPC. As
partes. Manifestem-se acerca do laudo pericia juntado.

Nada Mais. Assis, 19 de janeiro de 2026. Eu, _ , NICOLLE
BOLFARINI GUIOTTI CAMPANATTI PEREIRA, Chefe de
Secdo Judiciério.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NICOLLE BOLFARINI GUIOTTI CAMPANATTI PEREIRA, liberado nos autos em 19/01/2026 as 11:51 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010105-72.2023.8.26.0047 e c6digo egycSSyt.



PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 1.700.000,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 01/12/2025 a 01/05/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 151 dias 1,026455
Percentual correspondente 151 dias 2,645465 %
Valor corrigido para 01/05/2026 =) R$ 1.744.972,90
Sub Total =) R$ 1.744.972,90

Valor total =) R$ 1.744.972,90

Retornar Imprimir
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