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Alcides Sampaio Junior

CREA 5060511386
CRECI 240233

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DA COMARCA DE
AVARE-SP.

PROC. N° 1001211-63.2022.8.26.0073

ALCIDES SAMPAIO JUNIOR, Engenheiro,b CREA n©
5060511386, CRECI 240233, C.P.F. 081.728.588-17, Perito Judicial nomeado e
compromissado nos autos de Alienagao Judicial de Bens, em que Isabel Cristina Lobo e
outro, promove em face de Erasmo Francisco de Oliveira e outro, vem com o devido
respeito a presenca de Vossa Exceléncia, em atencao ao r. despacho de fls. 237,

apresentar o Laudo de Avaliacdo e o valor locaticio dos imdveis, que segue.
Outrossim, solicito de Vossa Exceléncia que seja

informada a D.P.E., da conclusao dos trabalhos para liberacao dos honorarios.

Termos em que,

Pede deferimento.

Avaré, 08 de dezembro de 2025

Alcides Sampaio Junior

CREA 5060511386
CRECI 240233

terragramada@uol.com.br - Cel: (14) 99631 8435

Péginal
e documento é cépia do original, assinado digitalmente por ALCIDES SAMPAIO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/12/2025 as 15:57 , sob o nimero WAVR25700955490

ra conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001211-63.2022.8.26.0073 e codigo UeujpOuX.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO
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edificada 80,58m2, abrangendo as matriculas n® 5.259 e n° 5.260, conforme consta

nos autos.

Este Parecer Técnico ndao contempla a analise de averbacoes,
onus, restricdes ou quaisquer outros incidentes eventualmente existentes sobre os

imoveis em questao.

A totalidade das informagdes utilizadas na avaliagao foi obtida
por meio de documentos anexados aos autos e de dados fornecidos pelos requeridos.
Ressalta-se que ndo foi realizada, por este engenheiro, qualquer medicdo ou afericao

presencial (in loco) para verificagao dos dados apresentados.

Declara-se, ainda, que o engenheiro responsavel pela presente
avaliacdo ndo possui qualquer interesse financeiro ou vinculo pessoal com os

proprietarios dos imdveis avaliados.

A reproducdo, parcial ou total, fisica ou verbal, deste trabalho
ou dos resultados nele contidos, somente podera ser realizada mediante autorizacdo

expressa e por escrito do profissional responsavel por sua elaboracao.

3. SUMARIO EXECUTIVO

ALCIDES SAMPAIO JUNIOR, Engenheiro, com registro no
CREA/SP N° 5060511386, em conformidade com a Lei Federal n® 5.194 de 24 de
dezembro de 1966, que regulamenta o exercicio das profissdes de Engenheiros,
Arquitetos e Engenheiros Agronomos, complementada pelas resolugdes n% 218/73 e
345/90 do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, que
atribui a emissao e Responsabilidade Técnica de laudos Periciais Avaliatérios, Unica e
exclusivamente a esses profissionais ou empresas constituidas, dirigidas e orientadas

pelos mesmos, apresento o laudo que segue:
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4. NORMAS TECNICAS

Os laudos apresentados por este Perito sdo elaborados seguindo
as exigéncias e procedimentos estabelecidos pela ABNT - Associacao Brasileira de

Normas Técnicas.

A ABNT ¢é reconhecida como Uunico Foro Nacional de
Normalizacao através da Resolucao n® 07 do CONMETRO, de 24/08/1992. Segue abaixo

a relagao das Normas consultadas:

NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais
NBR 14.653-2 - Avaliacdo de Imdveis Urbanos
NBR 13.752 - Pericias de Engenharia na Construcdo Civil

NBR 12.721 - Avaliacao de Custos de Construcdo para incorporacao Imobiliaria e outras

disposicoes.

5. CARACTERIZACAO DOS IMOVEIS AVALIANDOS

5.1. DOCUMENTAGCAO

Os elementos necessarios para elaboracdo deste trabalho,
tomaram como base cdpia dos documentos de Certiddo de Valor Venal e das Matriculas
n° 5.259 e n° 5.260, do Oficial de Registro de Imédveis da Comarca de Avaré/SP.

E importante observar que ndo é objeto do presente trabalho a
analise da situacao legal do imodvel, ou seja, os documentos de titulacdo foram utilizados
apenas para fins descritivos do imédvel.

Foram analisados os seguintes documentos:

e Cadastro Certidao de Valor Venal;

e Documentos de titularidade (Matriculas).

terragramada@uol.com.br - Cel: (14) 99631 8435

Pégina6

e documento é cépia do original, assinado digitalmente por ALCIDES SAMPAIO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/12/2025 as 15:57 , sob o nimero WAVR25700955490

ra conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001211-63.2022.8.26.0073 e codigo UeujpOuX.



. . | fls. 271
Alcides Sampaio Junior
CREA 5060511386
CRECI 240233

Copias das certidoes de matriculas
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5.2. LOCALIZAGCAO e CARACTERIZAGCAO DA REGIAO

Os imdveis objeto deste estudo sao contiguos e situam-se no
municipio de Arandu/SP, na Rua Antbénio Lopes da Fonseca, n® 185/215, Bairro Portal
do Catavento. O loteamento estd implantado as margens da Represa de Jurumirim,
inserido em zona urbana, a aproximadamente 5,1 km do centro comercial do municipio,
em area caracterizada predominantemente por uso residencial, com expressiva
presenca de edificacdes destinadas ao lazer e veraneio.

N3o se observam tendéncias, a curto ou médio prazo, de
alteragoes significativas no padrao de uso e ocupagao do solo local, mantendo-se o
perfil urbano-residencial consolidado.

As condicbes para o desenvolvimento da area sao favoraveis. As
diretrizes legais vigentes relacionadas ao uso e a ocupacdo do solo encontram-se
compativeis com a destinacao atual, inexistindo restricdes fisicas, urbanisticas ou

ambientais que comprometam o pleno aproveitamento dos iméveis.

terragramada@uol.com.br - Cel: (14) 99631 8435
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Localizagao dos imoveis
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Os imédveis objeto deste trabalho sdo contiguos, sendo que as

edificagdes estdao concentradas em um Unico lote.
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A avaliacao foi realizada com base na metodologia comparativa
direta de dados de mercado, conforme estabelecido pela NBR 14.653-2 da ABNT,

considerando imoveis com caracteristicas semelhantes na mesma regiao.

Vd yd

Z. VISTORIA E CARACTERISTICAS DOS IMOVEIS

Conforme previamente agendado, no dia 28/11/2025, realizei a
vistoria nos imdveis, ocasidao em que nenhuma das partes compareceram. Ao solicitar
informagdes da localizacao dos lotes, na portaria do Loteamento, a Sr. Dayane Leite
dos Santos (Porteira), informou que as chaves para entrar no imével foi deixada pelo
Sr. Arnaldo, responsavel pelo loteamento, a pedido da requerente.

Sdo imoveis contiguos, de uso residencial, com area territorial

total de 2.000,00m2. No local, hd uma pequena casa, em condicOes regulares de

terragramada@uol.com.br - Cel: (14) 99631 8435
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conservacgao, com caracteristicas de ter sofrido vandalismo, porta quebrada, local sujo
e abandonado. O terreno sem manutengao de rogcada com mato alto, delimitados por
muros de alvenaria, possuem facil acesso, por via ndao pavimentada e contam com a

infraestrutura oferecida pelo local.
Topografia do terreno: Plana com pequeno declive para rua.

Zoneamento: Zona 03, Inscrigdao Municipal n° 0.01.03.13.0005.0030.00.00.0 e
Cadastro n® 131148

Zoneamento: Zona 03, Inscricdao Municipal n° 0.01.03.13.0005.0031.00.00.0 e
Cadastro n° 131270.

Padrao construtivo: Padrdo Baixo. Edificacdo em alvenaria, piso de ceramico, forro
PVC, cobertura com estrutura de madeira e telhas ceramicas, esquadrias de ferro e

madeira, dividida em quarto, sala/cozinha e banheiro.
Estado de conservacgao: Regular

Ano de construcao estimado: Com base na vistoria, estima-se que a construcao
existente no imdvel tenha aproximadamente 25 anos. Ressalta-se, no entanto, que o
imovel encontrasse em regular estado de conservacdo, resultando na configuracao atual

descrita.
Atualmente, o imoével apresenta a seguinte distribuicao:
Area edificada: 80,58m?2.

Area externa total 2.000,00mz2.
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8. ANALISE DE MERCADO

Para a avaliacdo das areas com base nas NBR 14.653 da
ABNT, adota-se o Método Comparativo, utilizando para a determinagdo de seus

componentes 0s seguintes procedimentos:

- Método Comparativo Direto de Dados do Mercado para a
determinacdo do valor da “area territorial”, quando a homogeneizacao das amostras é

obtida por Tratamento de Fatores;

Como parametro comparativo para localizacao, benfeitorias e
infra estrutura, utilizou-se imdveis urbanos que associada apresentam semelhangas ou

localizacdo similar, com o imédvel objeto deste trabalho.

¢ Valor Unitario - o valor unitario é a variavel dependente, sendo esta a resultante do

modelo de regressao, cujo valor esta expresso em R$/m?2.
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e Ocupacao - Esta varidvel visa determinar o tipo de utilizacdo dos imodveis, sendo:

1 - Gleba
2 - Chacara

3 — Lote Urbano

Célculo do Valor Unitario das Areas:

Foram considerados, para fins comparativos, o0s seguintes
imoveis a venda no loteamento, com caracteristicas relevantes para a formacao do valor
de mercado da area avaliada:

e Imoével com 450,00m2 de area territorial e 90,00m2 de

area edificada, casa residencial: Ofertado por R$ 150.000,00, situado no
Loteamento Portal do Catavento - Arandu/SP. (Adilson Imadveis)

e Imoével com 1.470,00m?2 de area territorial e 280,00m?2
de area edificada, casa residencial: Ofertado por 850.000,00, situado
situado no Loteamento Portal do Catavento - Arandu/SP. (Estoril
Imoveis)

e Imével com 450,00m2 de area territorial, murado:
Ofertado por R$ 35.000,00, situado no Loteamento Portal do Catavento -
Arandu/SP (Zanela Imoéveis)

5 adilsonimoveisavare.com.br/imovel/3097604/casa-venda-arandu-sp-catavento
*  AEmpresa

+  Vender/Alugar meu Imovel

R$ 150.000,00

+  Pesquisa Completa

+  Iméveis para Venda Codigo: 5576
Bairro: Catavento

Cidade: Arandu

Estado: SP

Area Construida: 90,00 m?
Area Terreno: 450,00 m*
Valor por m* R$ 1.666,00

+  Imbveis para Locagdo
+  Financiamento

= Links Uteis

= Fale Conosco

0829

Nome e-mail Telefone repita:

0la! Achei esse imovel através do site www.adilsonimoveisavare.com.br. Por favor, gostaria de mais
informacdes sobre o mesmo. Aguardo contato. Grato.
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Terreno no Condominio Portal do g
Catavento em Arandu SP =
. ’ o
CARACTERISTICAS DO IMOVEL: o
S <)
RS C RS 35.000,00 n
4 REFERENCIA 0081 |\—
0 0
T)
o8 -
(%2}
=t QUARTOS: O «©
Bay SUITES: O
4 coziNHAS: 0
£ sAuss: 0
-
2
it iRes 0.00M2
fifiif) 70741 450.00M%
T — " . T S P SO E—T E——
o5 il.com.br, I du-sp/portal-cata-vento/ casa-a-venda--portal-cata-vento--arandu---sp/791535 * o
ESTORIL Inicio  Quemsomos  Anuncie conosco  Comprar  Alugar (14)99776-7771(% (14)3732-0381%, \ C

SOLUCOES IMOBILIARIAS

Casa a venda, PORTAL CATA VENTO, ARANDU - SP

Ref.: 2010

@ 15ala(s) @ 1Cozinha(s) @ 2 Banheiro(s)

© 1Lavabols) © 1Quarto(s) © 25utte(s) R$ 850.000,00

@ Closet ® 4 Garagem Coberta @ Dep. Empregados

@ Area Servigo @ Despensa

Chamar No WhatsApp Agora!

Clique aqui
Descrigdo
CASA A VENDA! GRANDE OPORTUNIDADE!
Caracteristicas
@ Cozinha Planejada @ Churrasqueira @ Piscina Ol4, estou interessado neste imével para Venda de Ref.: 2010, e gostaria de

mais informagbes
@ Murado @ Grade @ Mobiliado
P
Ex: Casa com 2 quartos, 2 salas, 1 cozinha, 3 banheiros, etc:

Dimensdes
@ 1470,00 (m?) Area do Terreno _

Compartilhe Imprimir imve! @

GEOE0O0RO
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Esses dados de mercado subsidiaram a analise comparativa e a

definicdo do valor médio adotado para o imdvel objeto desta avaliacao.

O valor médio apurado para o metro quadrado de area territorial
foi de R$ 50,00/m2, considerado compativel com as condigdes de mercado vigentes

na regidao, apos pesquisas realizadas.

Assim, o valor unitario encontrado é de R$ 50,00/m?2 da area

territorial.

Calculo dos valores estimados:

IMOVEL MATRICULA N° 5.259

Area territorial:

e T1 = Terreno: 1.000,00 m2 x R$ 50,00/m2 = Mat. 5.259
e T1 = R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais)

Muro de alvenaria

e T1.1 =180,00m2 x R$ 70,00/m?2
e T1.1 = R$ 12.600,00 (doze mil e seiscentos reais)

VALOR TOTAL DO IMOVEL MATRICULA N° 5.259

Z =T1+T1.1

Z = R$ 62.600,00 (SESSENTA E DOIS MIL E SEISCENTOS REAIS)

terragramada@uol.com.br - Cel: (14) 99631 8435
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IMOVEL MATRICULA N° 5.260

Area territorial:

¢ T2 = Terreno: 1.000,00 m2 x R$ 50,00/m2 = Mat. 5.260
e T2 = R$50.000,00 (cinquenta mil reais)

Area Edificada:
e T2.1 =80,58m2 x R$ 1.441,38/m2 x 0,75 x 0,569

T2.1 = R$ 49.565,00 (quarenta e nove mil, quinhentos e sessenta e cinco

reais)

Muro de alvenaria

e T2.2 =180,00m2 x R$ 70,00/m?
e T2.2 = R$ 12.600,00 (doze mil e seiscentos reais)

VALOR TOTAL DO IMOVEL MATRICULA N° 5.260

Z =T2 +T2.1 +T2.2

Z = R$ 112.165,00 (CENTO E DOZE MIL, CENTO E SESSENTA E CINCO
REAIS)

Péginaz 1
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Com base no dados e na analise comparativa de mercado, o
valor estimado dos iméveis localizados na Rua Antonio Lopes da Fonseca, n°® 185 e n°

215, do loteamento Portal do Catavento I, Arandu/SP, é de:

VALOR TOTAL DOS IMOVEIS MATRICULA N° 5.260 E N° 5.259

Z = R$ 174.765,00 (CENTO E SETENTA E QUATRO MIL, SETECENTOS
E SESSENTA E CINCO REAIS)

10. ENCERRAMENTO

O presente laudo € composto por 24 folhas, todas devidamente

assinadas digitalmente.

Este perito permanece a disposicao de Vossa Exceléncia para

guaisquer esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Termos em que,

Pede deferimento.

Avaré, 08 de dezembro de 2025

Alcides Sampaio Junior

CREA 5060511386
CRECI 240233
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PARAMETROS UTILIZADOS PARA AVALIACAO DAS BENFEITORIAS <§(

o

Tabela de Ross-Heidecke para Depreciacao de Iméveis %
5
CODIGO CLASSIFICAGAO CODIGO CLASSIFICACAO § E
A |Novo E  |Reparos simples ~ S
B Entre novo e regular F Entre reparos simples e importantes um, 8
C Regular G Reparos importantes ; g,
D Entre regular e reparos simples H Entre reparos importantes e s/ valor ’S ;'g
IDADE EM % DE ESTADO DE CONSERVAGAO S5
VIDA A B c D E F G H S
2,00 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 53,10 | 75,40 5o} 8
4,00 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 | 75,70 2 g
6,00 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00 L
8,00 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30 % ﬁ
10,00 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60 g 8
12,00 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90 =] g
14,00 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20 % -
16,00 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50 =} &'
18,00 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80 (_:é é‘
20,00 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,80 58,30 78,20 Qc_: —
22,00 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50 % §)
24,00 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 | 78,90 o 8
26,00 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30 -g o
28,00 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60 g g’
30,00 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00 LlUJ) [}
32,00 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40 '8 %
34,00 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80 © c
36,00 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30 % ;—
38,00 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70 S 'g
40,00 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10 g c
42,00 29,90 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60 T g
44,00 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10 é 3
46,00 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50 E 8
48,00 35,60 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00 o) g
50,00 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50 % g
52,00 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00 > E
54,00 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50 2 g
56,00 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00 @) g
58,00 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60 g _(-’;
60,00 48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10 =35
62,00 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70 5) %‘
64,00 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 68,30 77,50 88,20 m *c:»
66,00 54,80 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80 Qs
68,00 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40 9 %
70,00 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,40 < g
72,00 62,20 62,20 62,90 65,00 68,80 74,60 81,90 90,90 g_ E
74,00 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20 JOY
76,00 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80 ) =
78,00 69,40 69,40 72,20 71,90 74,90 89,60 85,50 92,40 (_EG %
80,00 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10 ‘é, g
82,00 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70 S g
84,00 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 84,50 89,20 94,40 § 3
86,00 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00 uE> E
88,00 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70 P2 2
90,00 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40 = g
92,00 88,30 88,30 88,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10 A % ©
94,00 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80 C\] 5 §
96,00 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50 < '8 %
98,00 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80 gﬁ © —
100,00 100,00 100,00 100,0 100,00 100,00 100,0 100,0 100,0 E E,‘)— _%
o =
gs
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Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo, padrido R8-N, novembro de 2025
R$/m? Participacas (%)
Mao-de-obra (oom emafgnsawasr 1-203.99 56,66
Material 854 75 40357
Despesas Adrministratives 5861 277
Tetal 2117,32 100,00
("} Encargos Sociais: 175,893%
Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo®, novembro de 2025 em R$/m?
Padrao Baixo Padrio Mormal Padrio Alto
Cuslom® % més Custom® ‘%omés Custa m? % més
R-1 2 080,78 028 ] 254533 0,26 -1 3084 55 0,26
R4 1.041,08 0,33 PP 237248 0,25 R-8 248753 0,25
R-8 1.850,22 0,32 -8 211732 0,27 R-18 2HE545 0,27
PIS 1.441,38 0,38 R-16 2057 0,27

(") Conforme Lel 4581 de 16 de dezembro de 1884 & disposio na NBR 12 721 da ABNT. MNa formagio do Custo Uniténo Basico nio foram includos os itens descritos na secio 8.3.5
da NBR 12721706

Custo da construgdo comercial, industrial e popular no Estado de Sao Paulo, novembro de 2026 em R$/m*
CAL (comercial andares livres) e CSL{comercial - salas e lojas), Gl [Ealpin industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrio Normal Padrio Alto
Custo m* % més Custom® % més
CAL-E 2.455 66 028 CAL-8 259855 0,28
CSL-B 211644 0,26 CSLa 228092 0.25
CSL-18 282506 028 C5L-16 298312 025

Custo m* % més
RP1Q 2.261,02 033
Gl 120224 D27

[} Confonme Lal 4.591 de 16 de dazemivo de 1964 & disposto na NBR 12721 da ABNT. Me fonmadso do Cusio Unitérie Bassco ndo foram inciedos 03 lens descrios ne geCio 835
da NBR 12721106

Fonte: Secon/SindusCon-5F 1
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