ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

EXCELENTiSS!MO SENHOR DOUTOR JUiz DE DIREITO DA
322 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL JOAO MENDES

Processo: 0007162-71.2022.8.26.0100

Acao: Cumprimento de sentenca - Rescisao / Resolugéo

Exequente: Cumprimento de sentenca - Rescisdo / Resolucéo

Executada: José Augusto e outro

Ana Paula Nicolau Machado, arquiteta, perita
judicial nomeada por V.Exa. nos autos da acao epigrafa, agradecendo
a honrosa nomeacdao e tendo procedido as vistorias e estudos
necessarios, vem respeitosamente, apresentar suas conclusdes

transcritas no seguinte.

LAUDO DE AVALIACAO
Imével = GLEBA 04
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1 - APRESENTACAO

O presente Laudo Judicial de Avaliagcdo de Imoével, denominado de Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadolodgica, € assinado por uma arquiteta de formagao
e Perita Judicial o que Ihe confere comprovada especializacdo na matéria na
qual foi nomeada pelo MM. Juizo.

Entende-se por Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica o documento no
qual é apresentada, com base em critérios técnicos, uma analise de mercado
com vistas a determinagcé&o do valor de comercializagdo de um imdvel, judicial,
em consonancia com a normatizagao estabelecida pela Associag¢ao Brasileira de

Normas Técnicas — ABNT sobre Avaliagao de Imdveis, da série NBR 14.653-2.

2 - PREMISSAS

As informagdes sobre os dados de quantidades fisicas do imovel (como areas e
medidas) foram extraidas dos documentos apresentados.

Nao foram efetuadas investigagcbes quanto a veracidade e validade dos
documentos apresentados, pressupondo-se a boa fé de seus conteudos e

admitidos como sendo verdadeiros e confiaveis.

Todas as informagdes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram

consideradas como confiaveis.

A matricula n° 1.543, objeto do presente laudo, ainda ndo foi formalmente

individualizada no cartério de registro de imoveis em relacdo aos respectivos

lotes .

Contudo, tal conformacio foi reconhecida judicialmente no dmbito da acdo de

usucapido, na qual foi declarado o direito de propriedade dos requerentes, José

Augusto e sua esposa, sobre as glebas correspondentes.
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Concluido o referido feito, serdo promovidos os regqistros individualizados das

fracoes junto ao Cartério de Reqistro de Imodveis competente.

Em razado da possibilidade de alienacio judicial das glebas de forma autbnoma,

as avaliacdes periciais foram realizadas de maneira individualizada para cada

fracdo do imodvel, a fim de refletir com precisio a sua situacao fisica e juridica.

Este Laudo Judicial constitui-se peca unica, ndo devendo, portanto, qualquer

informagéao parcial ser tomada como conclusiva.

3 —LOCALIZACAO

Imoével localizado — Av. Maria Machado 178
Cidade : Iper6 — Boituva

4 - VISTORIA

Durante a vistoria, a signataria teve o acompanhamento do caseiro Sr. e do
advogado do requerente , Dr. Paulo.

Neste laudo sera avaliado a GLEBA denominada 04.

e GLEBA 01 - lote de 3.767,82m2: construcido de 18 casas populares
geminadas inacabadas

e GLEBA 02 - Iote de 2.862,09m2: construcédo de 12 casas populares
geminadas inacabadas

e GLEBA 03 - lote de 3.477,89m2: construcédo de 12 casas populares
geminadas inacabadas

e GLEBA 04 - lote de 4.969,72m2: com construcio casa principal,
piscina, casa caseiro e area verde
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Melhoramentos Publicos

O bairro e o logradouro em estudo possuem todos os
melhoramentos publicos, quais sejam:

- agua;

- esgoto;

- lluminagao publica;

- iluminacao domiciliar;
- gas natural Comgas;
- TV a cabo;

- pavimentacéo;

- guia e sarjetas;

- telecomunicacgdes;

- coleta de lixo, etc.

Servicos Urbanos

A regido é dotada de facil acesso pela malha viaria e pelos
meios de transporte coletivo, assim como:

- correio;

- escola publica;

- comércio geral;

- seguranga publica.

Circunvizinhanca e Localizacao
O imével esta localizado no centro da cidade de Ipero.
Como pode ser observado no mapa localizacdo por satélite , o imovel esta

inserido em uma regidao simples, com ruas de terra e em area rural com
algumas casas residenciais de padrao simples.
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5 — DESCRICAO DO IMOVEL

O imoével faz parte de terreno em suave aclive..
Ao nivel dos logradouros e seu solo é aparentemente firme e seco.

O imovel localizado na Gleba 04 apresenta uma residéncia principal com area
construida estimada em 400 m?, acrescida de piscina, edicula e churrasqueira.
Ha ainda um casebre destinado a funcionario, cuja area, em virtude de sua
precariedade, nao foi considerada para fins de calculo da area edificada.

Ressalte-se que ndo foi possivel realizar a vistoria interna da residéncia
principal, uma vez que o responsavel local (caseiro) ndo dispunha da chave de
acesso.

Contudo, foram constatadas, por observagdo externa, diversas patologias
construtivas, como infiltragdes, danos aparentes no telhado, rachaduras nas
alvenarias, desgaste nos revestimentos, bem como instala¢gées hidraulicas e
elétricas em estado ruim de conservacao.

6 — DOCUMENTAGCAO ANALISADA

- Matricula de Imdvel n° 1.543 do Cartoério de Reqistro de Imoveis de Boituva
( ndo esta desmembrada)

7- AVALIACAO

Para a determinagdo do valor de mercado do imével avaliando cabe consignar
a definicdo de Valor de Mercado preconizada na “NBR 14653-2 e

2” — Avaliagcbes de bens da ABNT, que substituiu em parte a “NBR 5676 —
Avaliagcbes de Imoveis Urbanos”, bem como a “Norma de Avaliagbes do
IBAPE/SP”.

Segundo essas normas a definicao de valor de mercado é:

“Quantia mais provavel pela qual se negocia voluntariamente um bem, numa
data de referéncia, dentro das condigbes do mercado vigente.”
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Vale citar também a descricdo para Valor de Mercado do engenheiro Alberto
Lélio Moreira em seu livro Principios de Engenharia de Avaliagbes-
Ed.Pini,1994:

“E aquele encontrado por um vendedor desejoso de vender mas n&o
forcado e um comprador desejoso de comprar mas também né&o forgado, tendo
ambos pleno conhecimento das condi¢cbes de compra e venda e da utilidade da
propriedade.”

Ainda com base nas recomendagdes do Estudo “Valores de Edificacdes de
Iméveis Urbanos -
Sao Paulo - 20197, publicado pelo IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliacbes
e Pericias de Engenharia, cada edificagdo sera avaliada conforme as
caracteristicas especificas, adiante indicadas, associadas as suas respectivas
areas construidas:

GRUPO - CASA — PADRAO MEDIO

1. Area construida = 588,90 m2 ( casa principal, gazebo, piscina,
churrasqueira )

VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS
ibape z»

25 PADRAO MEDIO

Edificagbes térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou geminadas de um dos lados,
apresentando alguma preocupacao com o projeto arquiteténico, principalmente no tocante
aos revestimentos internos. Compostas geralmente de sala, dois ou trés dormitérios (eventual-
mente uma suite), banheiro, cozinha, dependéncias para empregada e abrigo ou garagem para
um ou mais veiculos. Estrutura mista de concreto e alvenaria, revestida interna e externamente.
Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de barro apoiadas em estrutura
de madeira, com forro. Areas externas com pisos cimentados ou revestidos com ceramica co-
mum, podendo apresentar jardins. Fachadas normalmente pintadas a litex sobre embogo ou
reboco, usualmente com aplicacao de pedras, pastilhas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos convencionais e pela aplicagao de
acabamentos de boa qualidade, porém padronizados e fabricados em série, tais como:

Pisos: pedra comum, taco, assoalho, carpete, vinilico, ceramica esmaltada.
Paredes: pintura a latex sobre massa corrida ou gesso; azulejo até o teto nas areas molhadas.
Forros: pintura sobre massa corrida na propria laje; gesso; madeira.

Instalagoes hidraulicas: completas,atendendo disposi¢ao basica, com pegas sanitarias e seus
respectivos componentes de padrao comercial, podendo dispor de aquecedor individual.

Instalagbes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes, satisfazendo distri-
buicdo basica de pontos de luz e tomadas, podendo estar incluidos, pontos para telefone e
televisao.

Esquadrias: portas lisas de madeira, caixilhos de ferro, madeira ou de aluminio e janelas com
venezianas de madeira ou de aluminio de padrao comercial.

Padrio —l[

2.5 - Padrao Médio

apnicolau0910@yahoo.com.br
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8. METODO DA AVALIACAO

Para determinacdo do valor do imével foi utilizado o METODO EVOLUTIVO,
com todas as recomendagdes contidas nas Normas Brasileiras de Avaliagéo:

- ABNT NBR 14.653/2011 Avaliacao de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais;
- ABNT NBR 14.653/2019 Avaliagao de Bens — Parte 2: Imdveis urbanos;
- Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos/2011, elaborada pelo IBAPE/SP.

Pelo METODO EVOLUTIVO a composicdo do valor total do imével avaliando
pode ser obtida através da conjugagcdo de métodos, a partir do valor do terreno,
considerados o custo de reprodugao das benfeitorias devidamente depreciado e
o fator de comercializacéo, ou seja:

VI= (VT +CB)xFC

Onde:

VI é o valor do imovel;

VT é o valor do terreno;

CB é o custo de reedicdo da benfeitoria;
FC é o fator de comercializagao.

A aplicacido do método evolutivo exige que:

a) O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de
mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo;

b) As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou
pelo método da quantificagao de custo;

c) O fator de comercializagao seja levado em conta, admitindo-se que pode ser
maior ou menor do que a unidade, em fungdo da conjuntura do mercado na
época da avaliagao.
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8.1. METODOLOGIA DE CALCULO

A seguir estdo as formulas que serdo utilizadas através das quais se obtera o
valor de mercado do imovel.

Valor do imével = (Vt+ Vb ) x FC

Onde,
Vb = valor das benfeitorias em R$
Vt = valor do terreno em R$

Vterreno = At x (Ff + Ft + q)

Onde,
At = area do terreno em m?
g = valor unitario em R$/m?

A pesquisa dos elementos comparativos esta apresentada em topico préprio.
A homogeneizacdo dos elementos comparativos foi realizada através dos
seguintes fatores, sempre que aplicaveis ao caso em tela.:

FATOR DE OFERTA (Ff): Aplicagdo de desconto de 10% sobre o prego original
pedido, levando-se em conta a elasticidade do negdcio.

Ff =0,9000

apnicolau0910@yahoo.com.br
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Vbenfeitorias = Ac x Foc x IC x R8N

Onde,

Vb = valor da benfeitoria em reais;

Ac = area construida em m?;

Foc = conforme a idade aparente e estado de conservacido do imovel observado;
Ic = Indice de acordo com o padréo construtivo do imével observado;

R8N = R$ 2.104,87/m? (Agosto/2025) — ultimo indice publicado.

Agosto 2025 - R$/m?2

Sem desoneragao . R8-N Comdesoneracdo . R8-N
2.104,87 1.997,39
A 0,21% A 0,21%

A depreciacdo pela idade e estado de conservacao é obtida pelo método de
RossHeidecke e aplicada a formula de calculo.

% V = idade aparente

vida util
o/\/= i
item descricdo da edificacdo %V 'd?de 'flrfarente %V
vida util
1 casa padrdao médio ig 28,57%
apnicolau0910@yahoo.com.br
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Tabela 1 - Vida referencial [IR] e o valor residual [R} para as tipologias deste estudo

CLASSE TIPO PADRAD in {ancs] R (%)
1.1.1- Padrdo Rustico 5 0

i 1.1.2- Padrdo Simples 10 0

1.2.1- Padriio Rustico 1] 20

1.2.2- Padrdo Proletario &0 20

1.2,3- Padrio Econdmico T 20

L4 Badedo Simples il 20

2250 1.2.5- Padrao Médio T 20

T.2.0 - PRUTa0 SUperion T 20

[RESIDENCIAL 1.2.7- Padrdo Fino &0 20
1.2.8 - Padrdo Luxa &l 20

1.3.1- Padrdo Econdmico (1] 20

1.3.2- Padrao Simples &0 20

S FART ASENTO 1.3.3- Padrio Médio & 20

1.3.4- Padriio Superior 6l 20

1.3.5- Padriio Fino 50 20

1.3.6- Padrio Luso 30 <0

2.1.1- Padrdo Econdmico T 20

2.1.2- Padriio Simples o 20

ESCRITORIO 2.1.3- Padrdo Medio & 20

COMERCIAL, 2.1.4- Padr3o Superior (= H] 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
WOUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padr3o Econdomico =] 20

2.2.2- Padrio Simples &0 20

GARD 2.2.3- Padrao Medio a0 20

2.2.4- Padrdo Superior a0 20

3.1.1- Padrao Simples 20 10

SPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrio Médio 20 14
r 3.1 3- Padr3o Superior 30 10

apnicolau0910@yahoo.com.br
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Quadro 1 - Estado de Conservacdo - Ec

Bizrpdl]

.-'ﬂ m‘

Mova

0,00

Edificaplo nova ou com reforma geral & substancial, com
mens de dols anos, gue apresents sinais de desagaste
iatiiral de pinfura exléma,

Entre nova e regular

032

Edificagdo novt ou com reforma geral ou substancial, com
meii de dols anes, (uee apresente nmecessidade apenas de
wima demao leye de pintura para recompod i aparéncia,

Heguiar

Entre regular ¢
necessitanddo de
reparns simpes

8,09

Edificagio seminova ou com reforma geral ou substaneial
antre dows a cincoanos, cupn estado geral possa ser
TECUpErado agenas com fepaos de eyentuats fssuras
superficiais localizadas efou pintura extena e interna. _
Edificapdo seminova ou com redorma geral ow substancial
entre dois a cinco anos, cupe-estado goral possa ser
recuperado com reparos de fisstras e incas locallzadas e

suipetfEciain ¢ pintura exteina e inberna,

Mecesitandn de
Teparos simples

18,10

Fdificagdo cujo eaado peral possa ses fecupesado o
pantura externa & Inferma apds reparos de fissuras e trincas
superfecials generallgadas, sem recuperag e do dtema
estyutursl, Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
aldtiico.

Mrecewitando de

reparos simples &
importanies

33,20

tdificardo oupo estado geral possa ser recuperado com
pairiura externa g intorma apos reparos de fissuras o trincas,
oo estabilizagdo efou recuperacio lecalizada do sisterma
estrutura, As instalagfes hidriulicas e elétricas possanm e
restauradas mediante a revisdo e com substituicio eventoal
e alpumas pegas desgastadas naturalimente, Evenlusimenie
msa sef necessaria @ slntinecdo dos revestimentos de
s & paredes, de win ou de outro cOmodo, Revialo da
:mp{!rmralilu.:ﬁﬁn {5 1] r.i,lhgrimi.ll'ﬂn de telhas de cobertara

Necesitando de

repiarns importantes

52,60

T 3, 00 U0 eSTa00 EEval (OS5 567 TeTLperans Cem
partra externa & interma, com substituicdo de panos de
regularizacio da ahvenaria, repanos de fissuras e trincas, com
estabifizacdo ¢/ou recupers;io de grande parte do sisterma
estrutural, As instalagfes hidriulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituic 3o de pegas aparentes. A
substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
mainria dos cimodos, e fag necessaria, Substituicio oo

reparos importantes na impermeabilizagio ou no tefhado,

hecessitando de
replarng (mportantes a
edificacio sem valo

75,20

TOITIES A0 TP SHLI00 RET Q00T ESlAR b, 42 £y T
recuperagdo do sistema estrutural, substituigio da
vegulariracia da alvenasia, reparon de fssaras ¢ nincas,
Substituicdo das instalagGes hidriulicas & alétricas.
Substitigio dos revestimentos dié pists @ piredes
Substitulgdo da impermeatilizacio ou do telhado.

Edificagdo sem valar

tdificacdo e estado de nena.
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heideck - K
idade am % “Estado de Conservagio - Ec
da Vi a B ig o E F G H

% 0,385 03866 0,369 05097 08106 06612 04692 0,2455
4% o,a7a muTst 0,9545 0,2000 08020 06541 08641 0,243
6% O.9682 05651 0.9438 0. B899 07930 06458 DASED 0,241
%, 0,856 08537 10,9327 08794 0,783 063491 04535 82173
10% 0,9450 0,840 09212 08685 0,7740 0,6313 04479 0,2344
12% 0,9328 0,5200 ,9093 01,8573 0,7640 06231 04431 0,2313
14% 09202 09173 0,8570 05458 11,7536 05147 04362 {12282
16% 10,5072 0,8043 0.8243 0,233 07430 06040 04300 2250
18% 0,5938 0,300 1,5713 08215 0,7320 10,5971 0,237 0,2217
20r% o280 oa7T2 O85ETR 0,m0ae 07207 05878 nAa1T 02182
% 05658 08530 01,5440 07958 07081 0,5754 [,4104 09,2147
4% 08512 0,84E5 08257 0,7823 06971 10,5686 0,4035 02111
TN Q5363 0B335 0.58151 0, 7636 (6848 05586 D.39E4 02074
20% OE20E 0E182 08031 07544 06722 0.5483 DaEs] 02036
0% 05050 0,824 0,7847 0,739 0,6563 0,5377 0,3816 0,1505
1% 07888 07863 0,764 0,7250 OUE4E0 05264 paTae 0,1956
34% [ 1 i | R, 7ae7 07527 o, mgay ha334 05158 D366E 01%15
% O T552 07528 Q. TLER 0,941 OGRS 0,504% OASEDN 01873
8% 07378 07354 0,7192 06781 06043 0,4579 0,3457 01,1830

oo | ore | 07177 | orons | ossis | ossw | ossie 01786
1% o, 36996 f6d4a] 0,EA50 05748 04688 D353T 01740
£4% 0,683 06810 {16660 0,6278 B.5585 10,4564 03236 01,1684
4EW 06647 06631 06475 0,6105 5440 044037 03144 0,1647
4B% 0,6448 06427 40,6286 0,526 05281 0,4307 0,3056 11,1599
500 0,6250 0,6230 0,5003 0,5744 05119 04175 0,2963 10,1550
51% 0,6048 LG0T {1,5896 0,555 0,4953 10,4040 D.2867 10,1500
54K 0,584 05873 01,5645 0,5365 04785 03801 0,276 02,1445
SE% 05632 05614 05400 05176 0 A613 03762 0267 0,137
SEH a,5418 0,5401 0,524 01,4950 04437 0,3615 0,2568 i,1344
0% 0,5200 05183 10,5059 0,4779 0,4250 0,3474 0,465 0,1290
B2% 04478 pA962 Q4853 04575 04077 03335 0,236 0,1235
6% 04757 0A7E7 LIE 4% g 04368 3EG2 03174 02252 01178
BEH 0,4522 04508 10,4404 04156 03704 0,301 0,7143 2,111
GE% 0,4288 04274 04180 0,3941 03512 0,2864 0,2033 01063
TN a.40s0 04037 3343 037z 03317 02705 1920 01008
% 0. 3B08 03796 03712 03500 03119 025484 DL1B0S 0,054
Tan 0,356 65,3551 03472 0,3274 03919 0,2378 D158H 00483
TEH 0,331 0,3301 0,3229 10,3044 02713 01,2212 D.1570 0.0E21
TER i, 3058 0,3048 02981 02811 0,250 02043 01444 00758
B0% 02800 0,2791 02718 0,2573 02203 0,1870 0,1327 0,0604
B 0,253 B,2530 ,2474 0,233 ©,20748 0,165 0,1203 0,063
Bd% 02273 0. 2265 02215 0, 2088 18R 0A518 01077 00563
BEH [ el 3 0,1958E @,1552 01840 01644 01337 0094y 004496
BE% 01728 01772 0,1684 0,158 01415 0,1154 D0818 09,0423
a0 0,1450 0,1445 0,1413 0,133 0,1188 00069 0,0687 0,0360
2% 01168 01164 02,1139 01074 00957 00780 DL0S54 0,02490
94% G ORRF LoaTe L OgED 0081 0oTa2 00589 00438 a,0219
a6% 0,059 00590 0,0577 01,0544 DJ0HES 10,0395 00281 0,0147
Q% 0,029 LY 09,0290 00274 00244 00194 b1l 0,0074

| 100% 2.0000 D000 10000 0.0000 0000 2.0000 0000 0.0000 |
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

Calculo Da Depreciacdo - Foc=(R+ (K x (1-R))

item descrigdo da edificagdo tipo " classificagao" Foc=Rx K x (1-R) Foc

1 CASA PADRAO MEDIO Padrdo médio 0,2x 0,3413x ( 1-0,2) 0,0546

9.0 VALOR DO TERRENO

A pesquisa imobiliaria compreendeu 05 elementos comparativos similares ao
avaliando, situados nas proximidades e area geo-econémica.

ELEMENTOS AREA
PESQUISADOS PRECO DE VENDA | FATOR OFERTA PRECO TRATADO OTIL PRECO
homogenizacdo R$ / m?
1 R$140.000,00 0,9 R$126.000,00 1000 | R$ 126,00
2 R$100.000,00 0,9 R$90.000,00 1000 | R$ 90,00
3 R$130.000,00 0,9 R$117.000,00 900 | R$ 130,00
4 R$150.000,00 0,9 R$135.000,00 1500 | R$ 90,00
5 R$160.000,00 0,9 R$144.000,00 1019 | R$ 141,32
R$ 577,32
PRECO METRO QUADRADO R$ 115,46
-30,00% R$80,82
30,00% R$150,10

Apds a homogeneizagao, chegou-se ao intervalo de confianga da amostra

R$ 115,46/m? /m?- 30% = R$ 80,82/ m? (limite minimo )
R$115,46 /m? /m? + 30% = R$ 150,10/ m? (limite maximo)

Vi=Atxq

Vit =4.969,72 m? x R$ 115,46/m?
Vterreno = R$ 573.818,79 (base més de set/2025)

apnicolau0910@yahoo.com.br
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9.1 VALOR DAS EDIFICACOES EXISTENTES NO TERRENO

Vbenfeitorias = Ac x Foc x IC x R8N

e GRUPO - CASA - Padrio Médio— Area = 588,90m2

Vb1 = Ac x Foc x IC x R8N
Vb1 = 588,90 x 0,0546x 2,154 x R$ 2.104,87/m2
Vb1 = R$ 287.292,84

Vb = Vb1

Vb =145.782,43

Vbenfeitorias = R$ 146.000,00 arredondado
(base Setembro/2025)
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11 — RESUMO DE AREAS

Com base nas informagdes da Matricula do Imovel, o imovel possui as seguintes

areas:

Imoével periciado

o area terreno 4.969,72 m2

o area construida total 588,90 m2

12— ELEMENTOS DE REFERENCIA PARA CALCULO DA AREA DO
TERRENO (PESQUISA DE MERCADO)

As pesquisas de mercado identificaram imoveis semelhantes e relativamente
comparaveis na regido, em numero suficiente para estabelecer um valor médio

para a area do terreno do imovel, conforme relagéo abaixo:
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. https://sp.mgfimoveis.com.br/1000m-de-area-total-venda-sp-ipero-terrenos-de-1000m2-a-20-
metros-do-asfalto-e-303685902

. https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-no-bairro-sapetuba-em-ipero-sp-
3009258901.html

3. https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lote-terreno-de-no-bairro-area-rural-de-bacaetava-|
em-3012169189.html

https://sp.mgfimoveis.com.br/excelente1oportunidade1adquiririterrenoiplanoiparaichacarain
alcidadelipero-297033455

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-rural-ipero-sp-
2985321741.html?utm_source=rtbhouse&utm medium=cpc&ocultarDatos=true&utm_campaigr
=rtbhouse-retargeting-

sale&rtbhc=JYII6kW 1gndsk5dXcBPqUYdCFnCWEOrgd8SGEqsoDil.2985321741.1757947155
017.0.19YBUgADE2N7iTi1Dcax
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13- CONCLUSAO

Concluiu-se, apos pesquisas de mercado, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imével, analise da documentacdo apresentada,
analise e consideragdes objetivas e subjetivas do Perito Avaliador de Imdéveis,
que o imével urbano em estudo, objeto deste Laudo Judicial de Avaliagcdo de
Imével, localizado na Rua: Maria Machado ( entrada pelo n® 128) -
Cidade Iperé - Boituva SP_ pode ser AVALIADO pelo VALOR DE
MERCADO PARA VENDA A VISTA (VALOR DE COMERCIALIZAGAO), em:

VALOR IMOVEL = R$ 720.000.00

(setecentos e vinte mil reais )
(Valido para Setembro 2025)

apnicolau0910@yahoo.com.br
Cel. 11 9.9905.7606 Pagina 33

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por ana paula nicolau machado e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/09/2025 as 14:43 , sob o nimero WJIMJ25421930459

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007162-71.2022.8.26.0100 e c6digo XXwQhVdw.



fls. 2561

ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

14- ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente Laudo
Pericial, que vai editado em 40 ( quarenta folhas).

A signatéria coloca-se a inteira disposicao deste R. Juizo para
quaisquer outros esclarecimentos que se tornarem necessarios.

Sao Paulo, 19 de Setembro de 2025.

Ana Paula Nicolau Machado
CREA - 506100518
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15- ANEXO | — CERTIDAO REGISTRO IMOVEL

Livro 02 - Registro Goral

: Va3 Vo V—
MATRICOLAN [ 1 .sas | \] PoyEaspee R0 oy |
- : N Y

p— IMOVEL } I

@ REGISTRO DE IMOVEIS DE BOITUVA-SP

IMOVEL localizado com frente para a Avenida Maria Machado, s/n° no Bairro
Santo Antonio, na cidade de Iperé-SP, desta Comarca, com a area de
45.100,63m? (quarenta e cinco mil, cem metros ¢ sessenta ¢ trés decimotros
quadrados) ou soja 1,86 alqueires, o qual é delimitado por um poligono irregular,
cuja demarcago se inicia no ponto “A°, assinalado em planta, o qual segue
medindo 51,00m (cinquenta e um metros), fazendo divisa com a Avenida Mana
Machado até o ponto "B”; dai deflete a direita, medindo 4,20m (quatro metros e
vinte centimetros), fazendo divisa com a Avenida Maria Machado até o ponto “C™;
dai deflete a esquerda e segue medindo 105,20m (cento e cinco metros e vinte
centimetros), fazendo divisa com José Homem de Goées. até o ponto “D". dai
deflete & esquerda e segue medindo 58,00m (cinquenta e oito metros) até o ponto
“E"; dai deflete a esquerda e segue medindo 43,00m (quarenta e trés metros) até o
ponto “F~; dai deflete & esquerda e segue medindo 44,00m (quarenta ¢ quatro
metros) até o ponto "G”"; dai deflete a direita e segue medindo 41,00m (quarenta e
um metros) até o ponto “H", dai deflete a direita e segue medindo 4550m
(quarenta e cinco metros e cinquenta centimetros) até o ponto “I"; dai deflete a
esquerda @ scgue medindo 40,00m (quarenta metros) até o ponto “J°. dai deflete a
esquerda e segue medindo 44 50m (quarenta e quatro metros ¢ cinquenta
centimetros) até o ponto "K”; dai deficte a direita e segue medindo 100,00m (cem
metros) até o ponto “L”; dai deflete a direita ¢ segue medindo 59,00m (cinquenta e
nove metros) até o ponto “M”; dai deflete a4 esquerda e segue medindo 105.00m
(cento e cinco metros) até o ponto "N, dai deflete & esquerda e segue medindo
47,00m (quarenta e sete metros) até o ponto “O"; do ponto “D” ao ponto "O” faz
divisa com a FEPASA S A ; dal deflete 3 esquerda e segue medindo 36,00m (trinta
¢ seis metros) fazendo divisa com Antonio Estevan até o ponto "P*, dal deflete a
esquerda e segue medindo 49,.00m (quarenta e nove metros), fazendo divisa com
Luiz Jardine até o ponto "Q"; dai segue medindo 449,00m (quatrocentos e quarenta
e nove metros), fazendo divisa com Pedro Antunes até o ponto "R" dal segue
medindo 69,00m (sessenta e nove metros), fazendo divisa com Osvaldo Nazaret
de Camargo até o ponto "A”, ponto de inicio desta descricio localizado no lado par
da Avenida Marna Machado e distante 144 00m (cento e quarenta ¢ quatro metros)
da esquina com a Avenida Jos¢ Antunes, na quadra completada pelo leito da
FEPASA. Cadastrado na Prefeitura Municipal sob a sigla n® 05 0030.0001.00 -

AN I - Registros n%s. 01 (titulo aquisiivo - mandado de
usucapiao), datado de 19 de abril de 1985, 02 (titulo aquisitivo — formal de partilha
dos bens deixados pelo falecimento de Mana Machado dos Santos), datado de 21
de dezembro de 1987; 08 (litulo aquisitivo — escritura publica de venda e compra),
datado de 22 de junho de 1988; 10 (titulo aquisitivo — escritura publica de venda e
compra). datado de 24 de outubro de 1988; 16 (titulo aquisitivo ~ escritura pablica
de venda e compra), datado de 21 de agosto de 1989, 19 (livlo aquisitivo -
escritura publica de venda e compra), datado de 10 de agosto de 1992; e 21 (titulo
aquisitivo = escritura pablica de doagao). datado de 17 de dezembro de 2004,
todos da Matricula n® 15 247 do Oficial de Registro de Imoveis da Comarca de
Porto Feliz-SP .-

P L RESPECTIVAS PROP - 1) ARGEMIRO BATISTA
. brasileiro, ferroviario, portador do R.G. n® 4.438.852, inscrito no

DOS_SANTOS
CPF/MF. sob n® 458 056.608-49, ¢ s/m NEUSA ESTEVES DOS SANTOS.
brasileira, do lar, portadora da CTPS n° 42.018, série 352, filha de Joaquim Esteves

{ vide verse|p——
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s continuacao | I

¢ Benedita Marna dos Santos, casados pelo regime da comunhiio de bens, anterior
a Lel n® 6.515/77, residentes em Iperd-SP, na Rua Duque de Cax-as n° 192, na

. brasileiro, ferroviario, portador do R.G. n°® 4 687.238- SP
inscrito no CPF/MF sob n® 497.763.128-53, casado pelo regime da comunhao de
bens, antes da vigéncia da Lein® 6.515/77, com A
residente ¢ domiciiado em Iperd-SP, na Rua Maua n® 46, n
(dois_vinte avos) — R.02 — "A"” — item 04 ¢ R,10: - 3) ANTUN
OLIVEIRA, brasileira, do lar, inscrita no CPF/MF. sob n® 588 714 388-68, casada
pelo regime da comunhao de bens, com QVIDIO VAZ DE OLIVEIRA, domicliados
na cidade de Ipero- SP na Avenida do Estado n® 204, na proporcao de 3/20 (trés
.- 4) §IMELI§LO_QA.M9_TA brasileiro, lavrador,
ponodor do RG n° 114 165- SE inscrito no CPF/MF. sob n® 906.964.258-15,
casado pelo regime da comunhio de bens, antes da vigéncia da Ler n® 6. 515/77,

com ALZIRA MARIA DA MOTA, residente @ domiciliado em Ipero-SP, a Avenida do
Estado n® 188, na proporciao de 3/40 (trés quarenta avos) — R.08; - 5) JOSE

ortugués, comerciante, portador do R G. n® 2.565.742-SP, inscrnto no
CPF/MF. sob n® 024.635.988- 00, casado pelo regime da comunhao de bens, antes
da vigéncia da Lei n° 6.515/77, com | RIBE!
brasileira, residentes ¢ domiciliados em Sao Paulo-SP, na Rua Theodor Herze n°
171 — Pacaembu, na proporgio do 13/40 (treze quarenta avos) — R.16 e 19: - o,
6) ROSANA MARIA CASADIO, brasileira, solteira, maior, digitadora autdnoma,
portadora do R.G n° 9.130.339-4.SSP/SP. inscrita no CPF/MF. sob n°
090.827.748-28, residente ¢ domiciliada, na Rua Gaspar Viegas n° 94, Vila

Lageado, Jaguaré, em Sao Paulo-SP, na proporgao de 1/20 (um vinte avos) —
R.21.-
Av.I M, 1.543:- ICA TER —

SEPARACAO JUDICIAL

(protocolo n® 3,282 - 26.08.2010)

Pelo Formal de Partilha datado de 02 de fevereiro de 2004, expedido pelo Foro
Distrital de Boituva, extraido dos autos da A¢do de Separagao (Processo n°
650/2001), procede-se a presente para constar que a co-proprietaria do imével
desta matricula, constante do item 02, LIDIA DE MEDEIROS MACHADO, é
brasileira, enfermeira, portadora do R.G. n° 15.348.729-SP, inscrita no
CPF/MF. sob n°® 071.989.598-73. bem como para constar que pela r sentenga
proferida aos 17 de novembro de 2003, pela MM.* Juiza de Direito da Vara de
Boituva-SP, Exma. Sr.* Dr.® Ana Cristina Paz Ner, transitada em julgado nos autos
do Processo n® 650/2001, foi homologada a SEPARACAO JUDICIAL da mesma
e de s/m MANACES MACHADO, voltando a contracnte a assinar o nome de
solteira, ou seja, LIDIA RUFINO DE MEDEIROS. nos termos da certidao expedida
pelo Oficial de Registro Civil das Pessoas Naturais e Tabelido de Notas da cidade
de Iper6-SP, desta Comarca, extraida do Livro n® B-002, as fls. 263.F, assento n®
563, e demais documentos comprobménos que ficam arquivados na Serventia
nesta data - Botuva, 09 de set e 20 Carlos Ronalo de Castro Ramos
Melio. O Substituto do Oficial: ®

.02
ivldo fls.0  S—
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Livro 02 - Registro qul

I MATRICULAN[  1.543 | J [jg::’:t"{?gf‘l’g/(&/vd Eis

] continuagdo |}

Av.2.M. 1543 - W

(protocolo n® 4.579 — 08.12.2010)

Pela Escritura Pablica datada de 21 de outubro de 1988, lavrada no Tabelionato de
Notas de Iper6-SP, desta Comarca, no Livro n® 42, as fls. 05, e nos termos do
artigo 213, inciso |, alinea "g". da Lei n® 6.015/73, procede-se a presente para
constar que o numero correto do R.G. do co-propriotario do imével desta
matricula, ARGEMIRO BATISTA DOS SANTOS, ¢ 4.498.852-SSP/SP; conforme
documento comprobatério que fica arquivado na Serventia nesta data.- Boituva, 20
de dezembrq.-de/2010.- Carlos Marcelo de Castro Ramos Mello, O Oficial

Registrador” (A AAAANN _
g

Av3M. 1543 - E € DOCUM
Pela Escritura Pdblica referida na averbagao n® 02, proccde Se a presente para
constar que © nome correto da co-proprictaria do imével desta matricula, é
NEUZA ESTEVES DOS SANTOS; bem como para constar que a mesma é
portadora do R.G. n® 18.548.856-SSP/SP, conforme documentgs comprobatérios
que ficam arquivados na Serventia nesta data.- Boituva, 20 de gézembro de 2010.-
Carlos Marcelo de Castro Ramos Mello, O Oficial Reggslrador.- p

Pela Escritura Pablica referida na averbagéo n® 02, os co-proprietarios, Argemiro
Batista dos Santos e s/m Ncuza Esteves dos Santos, constantes do item 01,
dovidamente qualiﬁcados. JTRANSMITIRAM |
. & titulo de
brasileiro, comerciante, portador do R.G n°
7 475.359-SP, inscnto no CPFIMF sob n® 995,778 798-53, casado pelo regime da
comunh@o universal de bens, na vigéncia da Lei n® 6.515/77, conforme escritura
publica de pacto antenupcial devidamente registrada sob n® 1.265, no Livro n® 03 —
Registro Auxiliar, do 1° Cartério de Registro de Imoéveis de Osasco-SP, com
P ESSI P IRA, brasileira, do lar, portadora do R.G. n®
10.755.512-SP, residentes e domiciiados em Osasco-SP, na Rua Gasparino
Lunardi n® 327 - Km 18; pelo valor de Cz$16.000,00 (dezesseis mil cruzados), sem
condigoes. O presente titulo foi objeto de davida, suscitada pelo Oficial de Registro
de Iméveis da Comarca de Porto Feliz-SP, expedido nos autos do Processo n®
787/09, da 1* Vara da Comarca de Porto Feliz-SP, o qual foi julgado improcedente,
conforme r.sentenga proferida pelo MM. Juiz de Direito, Exmo. Sr. Dr. Jorge
Panserini, transitada em julgado.- Valor vehal do imével para o Exercicio de 2010 &
de R$7.964,16.- Boituva, 20 de dezembro de 2010.- Carlos Marcelo de Castro
Ramos Mallo, O Oficial Regcs.!mdot’;/?: A AAAKA_A ey

Av.S5 M 1543-AT 1
Pela Escritura Publica referida na averbagao n® 02, procede-se a presente para
constar quoe em virtude da transmisslio de 3/40 (trds quarenta avos) do imoéve!
desta matricula, constantes do registro n® 04, os co-proprictarios, ARGEMIRO
BATISTA DOS SANTOS e 'lm W- referidos no
item 01, ram r rietari

imével dosta matricula - Bo:luvn 20 d&delembro de 2010.- Carlos Marcelo do
Castro Ramos Mello, O Oficial Registrador: /il . {AAAN

>

/

.
 vide verse
—— = i —
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MATRICULA N"l 1 .'cl-.‘ ) I ] l—“ fic :QIQ' 295203 - ’é::.’v’ “
> /7 i

:7 ’ continuacao %

Av 6% - ALTERACAO DE ESTADO CIVIL - CONVERSAQ DE SEPARACAO
\2 !

(protocolo n® 16.714 - 05.09.2013)

Pela Escritura Pablica datada de 31 de agosto de 2013, lavrada no Tabelido de
Notas e de Protesto de Letras e Titulos desta cidade, no Livro n® 248, as fis,
013/017, procede-se a presente para constar que pela r. sentenga proferida aos 17
de janeiro de 2013, pela MM*. Juiza de Direito da 2* Vara Judicial desta Comarca,
Exma. Sra. Ora. Heloisa Helena Franchi Nogueira Lucas, transitada em julgado, nos
autos do Processo n° 0006296 6920128260082, foi homologada a
C da em Qly_QBQ_IQ‘ do casal coproprietario do imével
desta matricula, © LIDIA RUFINO DE MEDEIROS: nos
termos da certidao expedida pelo Oficial de Registro Civil das Pessoas Naturais e
Tabelidao de Notas da cidade de Iperd, desta Comarca, extraida do Livro n® B-002,
as fis, 263, W’ 563, a qual fica arquivada na Serventia nesta data. Boituva, |
12 de sete o de 2013. Carlos Marcelo de Castro Ramos Mello, O Oficial '

Registrador - /X//(/(./ AL A AN S, '

R.7.M 1543 :- DOACAO !

Pela Escrntura Pablica reforida na averbagao n® 06, os copropriotarios Manacés
Machado e Lidia Rufino de Medeiros, T MITI a_ _parte ideal
t

u

matricula, a titulo de a seus filhos: 1-) RONALDO FABIANO
. MACHADO. brasileiro, solteiro, maior e capaz, inspetor técnico, portador do R.G. n°®
; 33.339.095-SSP/SP, inscrito no CPF/MF. sob n°® 292.870.178-83, residente e
domiciliado na cidade de Sorocaba-SP, na Rua Luis Ferraz Sampaio Junior n® 52,
Jardim das Flores; 2-) ELIANA CRISTINA MACHADOQ, brasileira, solteira, maior e
capaz, assistente de vendas sénior, portadora do R.G. n® 30.549.558.-8.SSP/SP,
inscrita no CPF/MF. sob n® 267.071.538-97, residente ¢ domiciliada na cidade de
Sorocaba-SP, na Rua Ponta Grossa n® 206. Jardim Sao Paulo: 3-) ELAINE
APARECIDA MACHADO. brasileira, solteira. maior @ capaz, comerciante, portadora
do RG. n° 23.960.856-2-SSP/SP, inscrita no CPF/MF. sob n°® 135,124.858-80,
residente e domiciliada na cidade de Sorocaba-SP, na Rua Alcides Soares n® 158,
Jardim Pacaembu; - e, 4-) AGNALDO MANACES MACHADO, brasileiro, solteiro,
maior e capaz, maquinista, portador do R.G. n° 24.550.253-1-SSP/SP, inscrito no
CPF/MF. sob n° 138.989.918-73, residente e domiciliado na cidade de Iperé-SP, na
Rua Maria Machado n°® S500; pelo valor estimado de R$30.609.35 (trinta mil,
seiscoentos ¢ nove reais e trinta e cinco centavos).- Consta no titulo que a presente
doagéao é feita da parte disponivel dos bens dos doadores, razdo pela qual nao
precisara sor levada a colagio.- Valor venal do imével para o Exercicio de 2013 é
de R$30.609.35 e da referida parte ideal é de RS$3 93.- Boituva, 12 de
setembro de 2013. Carlos Marcelo de Castro Ramos 0, O Oficial Registrador:-

.MM/\\ {
Av.8.M 1543 - DESTAQUE PARCIAL — USUCAPIAQ
(protocolo n* 51,207 - 26.01.2022)

Procede-se a presente para constar que do imével objeto da presente matricula, foi
DESTACADO um TERRENO urbano, sem benfeitorias, com frente para a
Avenida Maria Machado, lado par, Bairro Santo Antonio, situado na cidade de
Iperé, desta Comarca, com a_area de 3.653.20m? (trés mil, seiscentos e
cinquenta e trés metros quadrados e vinte decimetros quadrados) e perimetro
de 261,18m (duzentos e sessenta ¢ um metros e dezoito centimetros), conforme

{ vide fis. 03 }—
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{.-3 REGISTRO DE IMOVEIS DE BOITUVA-SP
Livro 02 - Registro Geral

)

| MATRICULAN®| 1543 | | 3:,&,”“"/—};% s I

——{  continuagao |}

Mandado Judicial datado de 14 de janeiro de 2022. oxpedido pelo Juizo de Direito
da 1* Vara desta Comarca, extraida dos autos da Ao da Usucapido Extraordinaria
(Processo Digital n® 1000335-91.2016.8.26.0082), cuja sentenca declaraténa foi
proferida pela MM.* Juiza de Direto, Exma. Sra Dra. Lilana Regina de Aragjo
Heidorn Abdala, acs 16 de novembro de 2021, transitada em julgado em 14 de
dezembro de 2021, para a_qual foi descerrada a matricula n® 33.052 - Boituva, 04

de fevereiro de 2022.- Jefferson Hemique R-bewo}. eida. O Escrevente
Substtuto: -
Selo Digital: 146522331000AVEM 139671 226— - N

/« N\

CERTIDAO DIGIEALDE MATRICUL

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE BOITUVA=SP

Contifico ¢ dou K, mos tcamos do artigo 19, § 17, & Lai 0" 6015 1973, que oxte dosumanto conkm o
wiciro kor da matricula sk reprodusada. nada mais hnendo 2 cortificar, mclmne com relagdo a
alicnagdos, o ream ¢ registro de GLIGIS d¢ A0k eI 0U POMOdIs ToPEneculinas, ¢ for extasda
sob a foema docemscnto chtrdaio, moduate proconso de contificagho digital dispoadduado pels ICP-
Beasil, pos tomos da Modida Provisdnia a® 22002, de 24 de Agosto de 2001, dovendo para vahidade ser
comsan ada am mawo chitrimico, bom como comprovada 3 autona ¢ 3 imogndade. Cartifico ainda. que o8
mdnen St Comarca, qus abrange 0 Mumacipio & Tperd, partenciam antos & instalagho doste Oficial,
ocornda 8o dus 27 de novambro de 2009, & carcenscngdo imedaluna de Porto Felw« Botunva, bts ¢
boea abaro mdcadas
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