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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA PRIMEIRA VARA CiVEL
DA COMARCA DE LEME, ESTADO DE SAO PAULO.

Processo n.°: 1001694-37.2022.8.26.0318

Reqgte.: Copagaz Distribuidora de Gas S/A

Reqgdo.: Maria do Carmo | Figueiredo Pedroso & Cia Lida

MATEUS GALANTE OLMEDO, Engenheiro
Civil, Mecanico e de Seguranca do Trabalho — CREA 50607889 42/D-
SP, Técnico em Transacoes Imobilidrias — CRECI/SP 196044, bem como
Pos-Graduado em Avaliacdo de Imoveis e Pos-Graduado em Pericias
de Avaliacdo de Bens e Direitos, PERITO JUDICIAL nomeado para
desempenhar tal funcdo nos autos do processo em epigrafe, vem, G
ilustre presenca de Vossa Exceléncia, apresentar o respectivo Laudo

Pericial, conforme descricdo abaixo.

LAUDO TECNICO PERICIAL

| - OBJETIVO

O presente laudo pericial tfem como objetivo determinar o JUSTO
VALOR DE MERCADO do imovel urbano situado na Rua Manoel Castro
Mendes, n.° 592, Jd. Residencial Margarida, na cidade de Pirassununga,
Estado de Sao Paulo, em cumprimento ar. determinacdo judicial de fls.

616 dos autos.
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Il - DATA DA PERICIA TECNICA

Segundo artigo 474 do Cdédigo de Processo Civil:

“"As partes terdo ciéncia da data e
local designados pelo  juiz ou
indicados pelo perito para ter
inicio a produg¢do da prova.”

Assim, conforme o mandamento processual mencionado, as
partes litigantes foram previomente e devidamente notificadas sobre a
data, hordrio e local da pericia, conforme consta na peticdo de fls. 637

dos autos.

Cumpridas as exigéncias legais, em 03 de outubro de 2024, as 12:20
horas, foi realizada diligéncia técnica ao imdvel sub-judice, ou seja, na

data, hordrio e local aprazados, na presenca:

| - Pelo Requerente: Ninguém compareceu;

Il - Pelo Requerido: Ninguém compareceu.

Il - IDENTIFICACAO DO IMOVEL AVALIANDO

lll.1 - Caracterizacdo do Imoével

Através da vistoria técnica realizada in loco, este Expert pode
constatar que sobre o respectivo lote de terreno encontra-se erigida uma
casa de morada, na qual foi subdividida em duas residéncias, situadas
com frente para a Rua Manoel Castro Mendes, n.° 592 (frente e fundos),
Jd. Residencial Margarida, na cidade de Pirassununga, Estado de S@o
Paulo, cujas medidas e confrontacdes do tferreno encontram-se
devidamente detalhadas na matricula do imovel de n.° 12.236 do CRI de

Pirassununga, conforme reproducdo parcial a seguir.
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de 250,00 netros guadradces, confrontando '
de outro lado cow o lete n®, 13, e pelo ;
estondo a referida quadra "6" localizgdaex’fr'e
e 03.

Matricula N.o_12+236 Data_ 95 ; 11 ;1 .8
Imével: ULl LOTE DE TERRENO sob ne, 12, da quadra "06", siiundo nes
tn cidade e comarca, no loteanento denorinede "Jardino Residencinl
llargcaride®, con frente para a Rua 07, medinde dez (10) metros
frente, igual medida de largura nos fundos, por vinte e cinco (2°
netros da frente aos fundos, de anbos os laogdd 1 irea todel

Que referido imdével encontra-se cadastrado na municipalidade de

Pirassununga sob o n.° 6887-042.006.012.00-6, na qual registra a drea

construida de 130,80 m?, conforme Certiddo Municipal a seguir.

CERTIDAO DE VALOR VENAL

Prefeitura Municipal de Pirassununga, Estade de Sio Pale

CERTIFICA, atendends ao requerimento ON-LINE. que o imdvel abuivo relacionndo. indicado pelo lode 12 da qouodrn
M do letegmento JARDIM RESIDENCIAL MARGARIDA, inscrito sob o n® GE§7-04I 006,01 Z00-6, possui o segwinte Vler Venal

para efeite tributirio referente s exercicie de M40

lerreme: RS 2431546
Consdruciio: RS BU. 143,45
Tatal: RE 11345891

Imivel referente o estn certiddo:

Propriviarie: J.C. DE OLIVEIRA PEREIRA & CLA LTDA EFF
Compromissario:
Entlerega: RUA MANCGEL DE CASTHRO MENDES, 592

Iasericia: 0420060412006

Yalor Venal de Terrena: RS 2431546 Valer Vel Comstrocio: REH. 14345  Valor Veanl Total: RS 11345891

Area do Terrens: 250, m2 Total Ares Construida: 130,80 m2

O referida ¢ verdade ¢ dow fe. Prefeitura Municipal de Firnssunongn Edade de Sio Poula, em viole ¢ seis de dezembro de dois mil ¢
vimie e gantro.
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Embora devidamente infimado, o Requerido ndo compareceu
pericia técnica designada, atitude que comprometeu a realizacdo de
uma vistoria mais ampla e detalhada. Em razdo dessa auséncia, a pericia
teve de se restringir a uma andlise técnica direta apenas na residéncia
de n.° 592 frente, autorizada pela inquilina. No caso da residéncia de n.°
592 fundos, que se encontrava desocupada, foi possivel apenas uma

andlise técnica indireta, limitada as observacoes externas.

Assim, através da vistoria técnica realizada in loco, este Expert
pode constatar que a unidade n.° 592 frente € composta de dois
dormitdrios, banheiro social, sala de estar, copa/cozinha, drea de servico

e garagem, melhor demonstrada através do registro fotografico a seguir.

De um modo geral podemos classificar o imdvel sub-judice no
padrdo: “Casa Padrdo Simples”, segundo os critérios de classificacdo das
construcdes do IBAPE/SP; Estado de Conservagao “C” - Regular, segundo
os critérios de Ross Heidecke; Idade Aparente estimada em nossa
sensibilidade de aproximadamente 20 anos, melhor demonstrada

através do registro fotografico a seguir.

o~
g GPS Map Camera

Pirassununga, Sdo Paulo, Brasil

R. Manoel de Castro Mendes, 589 - Jardim Margarida, Pirassununga - SP, 13630-616, Brasil
Lat -21.983772°

Long -47.418971°

03/10/24 12:21 PM GMT -03:00
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Fotos 01/10 - Vistas parciais externas e internas (n.° 592

frente) do imbével sub-judice
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l11.2 - Melhoramentos PuUblicos

* Dos melhoramentos publicos existentes no imoével: rede d’agua -
SIM; rede de esgoto - SIM; rede elétfrica — SIM; sistema telefénico - SIM;
transporte publico — SIM; coleta de lixo — SIM; meio fio (guias e sarjetas) —

SIM; calcada - SIM; asfalto ou outro pavimento — SIM.

1.3 — Localizacao e Ocupacado Circunvizinha

A regi@o onde estd inserido o imoével sub-judice possui média /
baixa densidade demogrdfica considerando os padrdes do municipio,
sifuada em uma regido predominantemente residencial, consistente

em sua grande maioria de unidades horizontais unifamiliares, melhor

demonstrado através do croqui de situacdo a seguir.

Fotos 11/12 Vista parcial
situacdo e da via publica onde se
situa o imével sub-judice
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I1l.4 — Diagnéstico do Mercado

A regido apresenta boa atratividade para o mercado imobilidrio
local, possuindo uma drea residencial bem consolidada, com um perfil

de médio / baixo padrdo construtivo.

De um modo geral, o mercado enconfra-se relativamente
aquecido para venda da fipologia do imdvel avaliando, tendo em vista
numero de ofertas disponiveis na regido que, de certa forma limita a
rapidez de absorcdo de imdveis pelo mercado, resultando assim em uma

“liquidez média” entre 3 a 6 meses.

O estudo de mercado tem por objetivo de prever a oferta e
demanda atual de um ftipo de propriedade colocados em um

determinado segmento de mercado.

O mercado imobilidrio mostra um padrdo ciclico que compreende
comum crescimento acentuado da demanda acima da oferta, fazendo
com que os precos dos imoveis subam até atingir um nivel que provoca
uma reducdo na demanda. Neste ponto comeca a fase de
desaceleracdo, na qual a oferta atrasada de imdveis para atender a
forte demanda da fase anterior comeca a ter efeito fazendo os precos
cairem. A fase de recessdo se inicia quando a oferta excede a
demanda, inundando o mercado com imodveis sem que haja demanda
para absorvé-los, fazendo os precos cairem ainda mais. Quando os
precos chegam a patamares baixos, a demanda volta a crescer e dd
inicio a fase de recuperacdo, com os precos voltando a subir, dando

inicio a um novo ciclo.

O grdfico abaixo indica a posicdo do nivel de precos no mercado

imobilidrio atual.
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Nivel de Precos

IV - METODOLOGIA TECNICA

IV.1 - Consideracoes Gerais

A avaliacdo de imdveis baseia-se em fatos e acontecimentos que
influenciam, em cada momento, o resultado final do imdvel, convindo
sempre que possivel, Nndo nos atermos a um Unico aspecto da questdo e,
pelo contrdrio, considerar simultaneamente os faftores “custo” e

“utilidade”, este especialmente por que todo valor decorre da utilidade.

A palavra valor tem muitos senfidos e diversos elementos
modificadores e, a definicGo a seguir mostra o senfido empregado na

Engenharia de Avaliagdes.

VALOR DE MERCADO é aquele encontrado por um vendedor
desejoso de vender, mas ndo forcado e um comprador desejoso de
comprar, mas também ndo forcado, tendo ambos, pleno conhecimento

das condicdes de compra venda e da utilidade da propriedade.

Maturidade Mercado Melhora
do Mercado Em queda do mercado | Tempo
N, 4 .
Expansdo Contragao Recessdo Recu’agao g
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A metodologia adotada neste trabalho pericial consiste na andlise
das caracteristicas fisicas da propriedade sub-judice e das diversas
informacdes levantadas no mercado imobilidrio local, que sdo
devidamente fratadas com o objetivo de determinar o valor do imovel
em questdo. Nestes tfermos, para a consecucdo do objetivo
determinado, observar-se-d o que preceitua a NBR. 14.653-1 e 2 da

A.B.N.T. - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

IV.2 — Definicoes da Norma Técnica

Os procedimentos avaliatdrios usuais, com a finalidade de identificar
o valor de um bem, de seus frutos e direitos, o seu custo, bem como aqueles
para determinar indicadores de viabilidade, sdo descritos a seguir, conforme

consta da norma:

« METODOS PARA IDENTIFICAR O VALOR DE UM BEM, DE SEUS FRUTOS E
DIREITOS

« METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
ldentifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento

técnico dos atributos dos elementos compardveis, constituintes da amostra.

« METODO INVOLUTIVO

ldentifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade
técnico-econémica, mediante hipotético empreendimento compativel
com as caracteristicas do bem e com as condicdes do mercado no qual
estd inserido, considerando-se cendrios vidveis para execucdo e

comercializacdo do produto.

« METODO EVOLUTIVO
ldentifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores dos seus
componentes. Caso a finalidade seja aidentificacdo do valor de mercado,

deve ser considerado o fator de comercializacdo.
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« METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA
ldentifica o valor do bem, com base na capitalizacdo presente

da sua renda liquida prevista, considerando-se cendrios viaveis.

« METODOS PARA IDENTIFICAR O CUSTO DE UM BEM

« METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO
ldentifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos

atributos dos elementos compardaveis, constituintes da amostra.

« METODOS PARA IDENTIFICAR INDICADORES DE VIABILIDADE DA
UTILIZAGAO ECONOMICA DE UM EMPREENDIMENTO

Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de
determinar indicadores de viabilidade da utilizacdo econdmica de um
empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do
qual sdo determinados indicadores de decisdo baseados no valor presente

liguido, taxas internas de retorno, tempos de retorno, dentre outros.

IV.3 - Critério Técnico Utilizado no Trabalho Pericial

No caso em tela, adotaremos a Método Evolutivo, conforme as
recomendacodes da Norma Técnica da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2,
levando-se em consideracdo ofertas de imdveis na regido geoecondmica

do imdével avaliando.

V — CALCULOS AVALIATORIOS

Zona 2° Zona Residencial Horizontal Médio Caracterlstlc?s E
recomendacoes

Avaliando Fator Localizagéo (If) 1,00 Area de referéncia do Lote (m®) 1
t

(e e ek L Area - Lote (m?) | Frente (m) | Profundidade (m) Esquina Topografia
Avaliando 250,00 10,00 25,00 NAQ Terreno Plano
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Elementos de comparacgéo

3 Valor unitario

v Nt totocom | Foor0trs | Tl | sprena | erse | e

benfeitoria {m?) mercado benfeitorias
(R$/m?)

vo Ff At Fam Vb Vo

Utilizar 130.000,00 09 300,00 390,00
Utilizar 1 350.000,00 09 250,00 0,958 209.952,66 475,31
Utilizar 2 360.000,00 09 250,00 0,958 295.319.48 171,42
Utilizar 3 300.000,00 09 250,00 0.958 201.844 13 319.87
Utilizar 4 420.000,00 09 250,00 0,958 323.100,38 285,75
Utilizar & 295.000,00 09 300,00 0,958 168.473,77 362,14

Homogeneizagao dos valores

WLME24700768347

umero

10:32, sob o n(

as

Fator de Profundidade - Cp Fator de Testada (Frente) - Cf Fator Topografia - Ft
Coef. de - TS Coeficiente de | Variagdodo [  Valor Fatorde |Variagdodo -
< Variagdo do |Valor Unitario| o3 Valor Unitario
Profundidade | profundidade |yaior Unitario Ajustado KIEnte, Frente Valor thnstario Situagdo Topografia Nalop Ajustado
q (R$Im?) (R$/m?) e Unitario Ajustado Unitario (RSim?}
Utilizar Utilizar (R$/m") (R$/m*) Utilizar (R$Im?)
Pe Cp AV2 Vu2 Fp cf av3 Vu3 It Ft AV Vu5
30,00 1 0,00 390,00 10,00 1,0000 0,00 390,00 Terreno Plana 1,0000 0,00 390,00
25.00 1 0,00 47531 10.00 1,0000 0,00 475,31 Terrena Plana 1.0000 0,00 47531
25,00 1 0,00 171.42 10,00 1,0000 0,00 171,42 Temeno Plana 1,0000 0,00 17142
25.00 1 0,00 319.87 10.00 1,0000 0,00 319.87 Terreno Plano 1,0000 0.00 319,87
25,00 1 0,00 28575 10,00 1,0000 0,00 285,75 Terreno Plano 1,0000 0,00 28575
30,00 1 0,00 362,14 10.00 1,0000 0,00 36214 Terrena Plana 1.0000 0,00 362,14
Média apos aplicagao do fator 334,08 Média apos aplicagao do fator 334,08 Média apés aplicagao do fator 334,08
Desvio Padrao 102.82 Desvio Padrao 102,82 Desvio Padrao 102.82
Coeficiente De Variagao 30.78% Coeficiente De Variagao 30.78% Coeficiente De Variagao 30.78%
Fator Area -Ca
Valor Vu Final Vu Final
Coeficiente de 5
Area Var\aga.o-df) Unitario Fator homogeneizado Descontado
Valor Unitario ) Resultante " Benfeitorias e
RS Ajustado (R$/m™) Fam (RS/m?)
Utilizar (R$/m?)
Ca2 AVT Vu? XC Vu Vuf
1.05 18.19 408,19 1.05 408,19 408,19
1.00 0.00 475,31 1,00 475,31
1,00 0.00 171,42 1.00 171,42
1,00 0,00 319,87 1,00 319,87 326,28
1,00 0,00 285,75 1,00 285,15
1,08 16,89 379,03 1,08 379,03
Média apos aplicagao do .
P 339,93 Média 339,93 Falor de ajuste a0
Desvio Padrao 106,07 || Media + 30% 441,91 mereado
Coeficiente De Variagao 31,20% Média - 30% 23795 0.958084268
Valores das Construgdes - Avaliando
Valor : .
Unitario Coef. Area da Vida Valor Idade Real da
Avaliando . Tipo (Padrao) Padrao | Construgio Referencial | Residual Edificagao
=2 Construtivo | (m?) (Anos) (%) (Anos)
(R$/m?)
R8N Padrao Pc Ac Ir R le
= 2036,3 | Casa Padrao Simples 1,497 130,8 70 20% 20
Estado de | Depreciagao pelo Fator
% de = . Valor da
. Ka |Conservagao Estado de K | Obsoletismo e L
Vida P = - | Benfeitoria (R$)
(Referéncia) | Conservacéo (%) Conservagao
Sow Ka Estado Ec K Foc Vb
0,2857 | 0,816 C 2.52% 0.8 0,8366 R$333.573,30
Z
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Valores das Construcgdes - Elementos de comparacgéo

Uv.i'?f Cosf Padrd Area da Vida Valor |dade Real da
nitario Tipo (Padrdo) 0el. madrEn Construcdo | Referencial | Residual Edificacdo
Basico Construtivo () (Anos) (%) (Anos)
(RS/m?)
REN Padrao Pc Ac Ir R le
1 20363 | CasaPadrdo Simples |, oz, 116,05 70 20% 30
Minimo
2 2036,3 | Casa Padrao Simples 1,497 115,80 70 20% 20
3 20363 | CasaPadrdo Simples |, oz, 130,00 70 20% 35
Minimo
4 2036,3 | Casa Padrao Simples 1,497 140,00 70 20% 25
5 2036,3 | Casa Padrao Simples 1,497 73,00 70 20% 25
% de Estado dﬁ Depreciacdo pelo Fat.or Valor da
Vida Ka Conservacdo Estado de K | Obsoletismo e Benfeitoria (R
(Referéncia) | Conservacdo (%) Conservacdo (R3)
Yow Ka Estado Ec K Foc Vb
0,4286 | 0,694 ] 8,09% 0,64 0,7102 R%$209.952 .66
0,2857 | 0,816 C 2.52% 0.8 0.8366 R$295.319.48
0,5000 | 0,625 E 18,10% 0,51 0.6095 R$201.844 .13
0,3571 | 0.758 ] 8.09% 0.7 0.7571 R$323.100,38
0,3571 | 0.758 ] 8.09% 0.7 0.7571 R3168.473,77

Elemento

Saneamento Amostral

Original
1 408,19 408,19 408,19 408,19 408,19 408,19 408,19 408,19
1 475,31 475,31 475,31 475,31 475,31 475,31 475,31 475,31

2 171,42
3 319,87 319,87 319,87 319,87 319,87 319,87 319,87 31987
4 285,75 285,75 285,75 285,75 285,75 285,75 285,75 28575
5 379,03 379,03 379,03 379,03 379,03 379,03 379,03 379,03
Média 339,93 373,63 373,63 373,63 373,63 373.63 373,63 373,63
Média + 30% | 441,91 48572 48572 48572 48572 48572 48572 48572
Média - 30% | 237,95 261,54 261,54 261,54 261,54 261,54 261,54 261,54
Desvio padrdo | 106,07 74,46 74,46 74,46 74,46 74,46 74,46 74,46

Elementos 6 5 5 5 5 5 5 5
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Valor unitario
Valor Ofertado do Area do Fator de deduzido fator Coef. de Coeficiente
Fator N Valor da N
N*® Lote / Lote com Oferta Terreno | ajuste ao Benfeitoria ofertae Profundidade -] de Frente -
benfeitoria {m=) mercado benfeitorias Cp Cf
(R$M?)
1 130.000,00( 0,90 300,00 0,000 - 390,00 1 1,00
1 350.000,00| 0,90 250,00 0,958 209.952 66 475,31 1 1.00
2 360.000,00| 0,90 250,00 0,958 295.319,48 171,42 1 1,00
3 300.000,00] 0,90 250,00 0,958 201.844 .13 319,87 1 1,00
4 420.000,00] 0,90 250,00 0,96 323.100,38 285,75 1 1.00
5 295.000,00] 0,90 300,00 0,96 168.473,77 362,14 1 1,00
Fator de Coeficiente de Vu Final Vu Final
i Fator . .
Topografia - Area Resultante homogeneizado | homogeneizado
Ft Abunahman - Ca (R$/m=) saneado (R$/m?)
1,00 1.05 1,05 408,19 408,19
1,00 1,00 1,00 475,31 475,31
1,00 1,00 1,00 171,42
1,00 1,00 1,00 319,87 319,87
1,00 1,00 1,00 285,75 285,75
1.00 1.05 1,05 379,03 379,03
373,63
Meédia + 30% 485,72
Média - 30% 261 54
Parcela Valor (R$)
Valor do Terreno - Vt RE 93.407 48
Valor da Benfeitoria - Vb| R5 333.673,30
Fam 0.958
Valor do Imével - Vi % 409.083,57
Estatistica Valor
Valor Unitario (R3/m?) 373,63
DP da Amostra 7446
Elementos Usados 5
Graus de liberdade 4
Amplitude Total 102,11
Amplitude (%) 2%
Grau de Preciséo 1l
Grafico Oferta x Avaliando
500
450
400
350 ——
300
250
200
150
100
50
0
1 2 3 4 5 6
s alor unitario deduzido fator oferta (RF/M?) =—e==\/u de Temeno Avaliado (RS/m?)
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Tratamento por Fatores (Tabela 3 - item 9.2.2 ABNT NBR 14.653-2 )
(13.1.1 da Norma do IBAPE/SP)

. Grau
[tem ‘ Descrigdo T | T | | Pontos
I Completa quanto a | Completa _q_uanto a0s Ad_ot;aoude
1 ., ; todos os fatores fatores utilizados no situagdo 2
imovel avaliando ! :
analisados tratamento paradigma
Quantidade minima
de dados de
2 mercado, 12 5 3 2
efetivamente
utilizados
Apresentacéo de Apresentagdo
informacdes relativas de informacdes
atodas as Apresentacdo de  |relativas a todas
B caracteristicas dos informacdes relativas a as
Identificacio dos - .
3 dados analisadas, todas as caracteristicas 3
dados de mercado L
com foto e caracteristicas dos dos dados
caracteristicas dados analisadas | correspondente
observadas pelo s aos fatores
autor do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 080a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 3
conjunto de fatores
SOMA 10

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo Tabela 4

Graus 1l 1l 1
Pontos minimos 10 6 4
ltens 2 € 4 no grau lll, | ltens 2 & 4 no minimo Todos, no
ltens obrigatarios com o5 demais no | no grau Il e os demais | minimo no grau
minimo no grau ll no minimo no grau | |

V - CONCLUSAO

Diante dos calculos e consideragdes
técnicas expostos, conclui-se que o JUSTO VALOR DE MERCADO do
imével sub-judice é de R$ 409.083,57 (quatrocentos e nove mil, oitenta e
trés reais e cinquenta e sete centavos) com referéncia ao més de

dezembro de 2024.

VI — RESPOSTA AOS QUESITOS FORMULADOS PELAS PARTES

Salvo algum equivoco deste Expert, ndo encontramos quesitos

formulados pelas partes litigantes.
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VIl - PRINCIPIOS LEGAIS DO LAUDO PERICIAL

VIL.1 - Limitacoes e Reserva Técnica do Trabalho

a - Ao finalizar o trabalho em pauta necessdrio se faz sentir que, tendo em vista
a responsabilidade do autor neste presente tfrabalho, solicita-se que seja
expressamente consultado sobre quaisquer duvidas ou contestacdes oriundas
deste Laudo, para que possa defender e comprovar essa mesma capacidade
técnica e responsabilidade profissional, fratando-se o0 mesmo de um laudo “AD
CORPUS" .

b - Em vista de ndo se integrar ao objetivo desta avaliacdo, ndo foram
efetuadas investigacdes no concernente a hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, considerando-se o(s) bem(s) avaliando(s) e os titulos de propriedade
constantes nos autos, livres de quaisquer dnus, gravames ou problemas que
recaiam sobre os mesmos, obstem o seu bom uso e depreciem o seu valor de

mercado.

c - Nessa avaliacdo, foram computados como corretos, os elementos
documentais existentes nos autos, bem como as informacdes técnicas

fornecidas por terceiros, aceitas como verdadeiras, de boa fé e confidveis.

d - Modificacdes nas areas avaliadas ocorridas apds a data da vistoria e que
venham a alterar o valor deste laudo sdo Unica e exclusivamente de

responsabilidade das partes litigantes.

e - As observacdes do corpo do laudo sé sdo vdlidas quando consideradas

como um todo e ndo em partes separadas.

f - Este laudo é de uso exclusivo para atender a determinacdo judicial nos autos
do processo em epigrafe, sendo proibida a sua utilizacdo total ou de parte dele,
para outras finalidades ou outros interessados. Da mesma forma ndo é permitida
a sua reproducdo integral ou parcial, ou divulgacdo publica em a expressa

autorizacdo do Juizo.
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VII.2 - Principios Eticos

a- O laudo apresenta todas as condicdes limitativas impostas pela
metodologia empregada, que afetam as andlises, opinides e suas
conclusoes;

- Para a propriedade em estudo foi empregado o método mais
recomenddvel, com cuidadosa pesquisa de valores de mercado e
devida compatibilizacdo e homogeneizacdo;

C- O laudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados
constantes do CODIGO DE ETICA PROFISSIONAL;

d- Os honordrios profissionais do avaliador ndo estdo, de qualguer
forma, subordinados as conclusdes deste laudo;

e- O avadliador ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em relacdo a
matéria envolvida neste laudo presente, nem contempla para o futuro,
qualguer interesse no bem objeto desta avaliacdo.

VIil - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer até o
momento, encerro o presente laudo pericial, que € composto por 16

(dezesseis) folhas, mais 01 (um) anexo.

Sem mais, renovo protestos de estimas e
consideracoes.

Termos em que
P. E. Deferimento.

Leme, 26 de dezembro de 2024.

(assinado digitalmente)

MATEUS GALANTE OLMEDO
Perito Judicial perante o TJSP, TRT15, TRF3 e TIMG
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ANEXO 01 = FICHAS DE PESQUISAS

HOME EMPRESA CONTATO~ MAIS¥ ANUNCIE SEUIMOVEL AQUI

VENDA~  LOCAGAO~

Piginanicial > Temeno > Pirassununga > Jardim Margarida > Detalhes do imével

Terreno, Jardim Margarida, Pirassununga - R$ 130 mil, Cod: 10133359

nd 569-F

f_ﬂ Corretor de Imbveis

Ver mais iméveis deste corretor(a)

Solicite mais informacdes
Cadigo do imével: 10133359

Digite seu nome

Digite seu email

{00)00000-0000

Receba contato por:

0 [E) Whatsapp [ Teizfone B emsil

O3, gostaria de saber mais informagdes scbre o
mével: Terreno, Venda em Pirassununga no
bairro Jardim Margarida valor: RS 130.000,00
Ref. 10133250. Aguardo o contato. Obrigado

Caracteristicas

¢ Dimensdo 10 x 30
o8 Arsa (utily 300 m*
X Area (total) 300 m®

https://imobiliariaempirassununga.com.br/10133359-terreno-em-pirassununga-bairro-jardim-
margarida.html
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@ o ku m oto VENDA  LOCAGAO  INFORMAGOES ~ CONTATO ¢, (19)3055-2626 =

Pecrzpa0® IMOVEIS

Ver Todas

Inicial > Venda > Casa > Pirassununga > Jardim Margarida > 3 Dormitérios > Casa para Venda, Pirassununga / SP por R$ 350.000

Casa para Venda, Pirassununga [ SP

Ref: €40, bairro Jardim Margarida, 3 dormitérios, sendo 1 suite, 2 banheiros, 2 vagas de garagem, area construida 116,05 m?,
terreno 250,00 m*
Compartilhar:

©lolinl<lv]=]o]

R$ 350.000 = = ,-, "
3 Dormitérios 15uite 2 Banheiros 2 Vagas

Sala
1
Cadigo: €40 Bairra: Jardim Margarida Area Construida: 116,06 m* Area Terreno: 260,00 m*
Terreno Frente: 10,00 Metros Terreno Fundo: 10,00 Metros Terreno Esquerda: 25,00 Metros

Terreno Direita: 25,00 Metros

DESCRICAO DO IMOVEL

Imével para venda no bairro Jardim Margarida.
Contendo 03 dormitérios sendo 01 suite, sala, cozinha, banheiro social, érea de servigo, garagem.

CENTRAL DE NEGOCIOS

Para ter mais informagées sobre este imével ligue:
LOCACAO: (19) 3055-2626 - Fixo/WathsApp
VENDA: (19) 99700-4901 - Jeferson Okumoto CRECI: 118331-F

OKUMOTO IMOVEIS LTDA .

Rua 12 de Maio, n®1864

Bairro Centro - Pirassunungm’SP - CEP13.630-110
CRECI: 33.703-J

E-mail: contato@okumoto.com.br

https://www.okumoto.com.br/imovel/2608256/casa-venda-pirassununga-sp-jardim-margarida

ESCRITORIOS: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 18
Sao Jodo da Boa Vista - SP | Siao Paulo — Capital Ribeirao Preto - SP
Rua Nagib Miguel, n°4.035, Condominio | Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Rua Hordcio Pessini, n.° 620, Apto. 214,
Morro Azul I, CEP 13874-439 Mariana, CEP 04101-000 Jd. Nova Alianga, CEP 14026-590
Tel. de Contato: (19) 99775-1871 Tel. de Contato: (11) 5087-8816 Tel. de Contato: (19) 99775-1871

WLME24700768347

10:32 , sob o niumero
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do original, assinado digitalmente por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/12/2024
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001694-37.2022.8.26.0318 e cddigo wZeOoOr1.
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”A (19) 99916-3352 (Vivo) ® v O Meus Favoritos @)

MARANGONI
CRECI 35.885-) IMOVEIS

Detalhes do Imovel

Venda - Casa (Padrdo) - Jardim Margarida - Pirassununga/SP - Cod. IMOB4384

Venda R$ 360.000,00

DESCRICAO

[VENDA] IMOVEL RESIDENCIAL JD. MARGARIDA EM PIRASSUNUNGAS SP

- 4 DORMITORIOS SENDO 1 SUITE COM AR-CONDICIONADO

- 1 SALA CONJUGADO COM COPA

-1 COZINHA

- 1 BANHEIRO SOCIAL

- EDICULA COM QUARTO, BANHEIRO, ESPACO GOURMET COM CHURRASQUEIRA E BALCAQ
- GARAGEM COBERTA PARA 3 VEICULOS

AREA DE TERRENO: 250 m2
AREA CONSTRUIDA: 115,80 m2

https://imoveismarangoni.com.br/detalhes _imovel/891/Venda-Casa-Padrao-Jardim-Margarida-
Pirassununga-SP-IMOB4384

ESCRITORIOS: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 19
Sao Jodo da Boa Vista - SP | Siao Paulo — Capital Ribeirao Preto - SP
Rua Nagib Miguel, n°4.035, Condominio | Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Rua Hordcio Pessini, n.° 620, Apto. 214,
Morro Azul I, CEP 13874-439 Mariana, CEP 04101-000 Jd. Nova Alianga, CEP 14026-590
Tel. de Contato: (19) 99775-1871 Tel. de Contato: (11) 5087-8816 Tel. de Contato: (19) 99775-1871

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/12/2024 as 10:32 , sob o numero WLME24700768347

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001694-37.2022.8.26.0318 e cddigo wZeOoOr1.



fls. 668

PERICIAS JUDICIAIS - Mateus Gatante Otmedo

AvaliagOes, Engenharia, Seguranga do Trabalho, Meio Ambiente, Contabil e Grafotécnica

# Vendav Lot

Detalhes do Imoével

Venda - Casa (Padrao) - Jardim Margarida - Pirassununga/SP - Cod. IMOB590285

Venda R$ 300.000,00

DESCRICAO

VENDO CASA 02 DORMITORIOS E ESCRITORIO JD MARGARIDA - PIRASSUNUNGA SP
www.elaineprieteimoveis.com.br

Uma oportunidade Unica para adquirir uma casa com étimo potencial.

Esta propriedade dispée de 2 dormitorios, sala, cozinha integrada com copa, escritério, quarto de despejo, 2
banheiros e garagem coberta com portdo eletrénico para 2 veiculos.

Além disso, o terreno de 250m? permite a construgdo de um terceiro dormitério.

Ideal para quem busca um lar com espaco para crescer.

Agende uma visita.

CONTATO:

(19) 99636-0078

(19) 99710-7878

CRECI: 214672 / 200699

COMODOS

Dormitérios 2 Banheiros 2
Cozinha 1 Garagem 2
MEDIDAS

Area Total 250,00 M Area Util 130,00 M?

https://elaineprieteimoveis.com.br/detalhes _imovel/382/Venda-Casa-Padrao-Jardim-Margarida-
Pirassununga-SP-IMOB590285

ESCRITORIOS: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 20
Sao Jodo da Boa Vista - SP | Siao Paulo — Capital Ribeirao Preto - SP
Rua Nagib Miguel, n°4.035, Condominio | Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Rua Hordcio Pessini, n.° 620, Apto. 214,
Morro Azul I, CEP 13874-439 Mariana, CEP 04101-000 Jd. Nova Alianga, CEP 14026-590
Tel. de Contato: (19) 99775-1871 Tel. de Contato: (11) 5087-8816 Tel. de Contato: (19) 99775-1871

WLME24700768347
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Inicio Sobre Contato Negocie seu Imével Nossa Equipe Financie

Casa Térrea
Jardim Margarida - Pirassununga/SP

N

Pronto para morar

i)

Mais fotos

14 fotos

Venda - Dormitorios E Caragens 2 Area Construida . Situacdo
R$420.000,00 4 Dormitérios 2 Vagas L 140 m? Pronto para morar
CamOdos
Ficha do imével 4 Dormitérios 2 Banheiros 2Vagas Garagem Coberta 1Salade TV 1Cozinha 1 Area de servico

Perfil Residencial -

Proximidades
Situacao Pronto para morar
Farmacia Padaria Praca Supermercado Transporte publico

Escriturado Sim

Averbado Sim

Aceita Financiamento sim Descricdo do imovel

Area Cansttuida 140m? Imovel muito bem localizado no Jd Margarida

Terreno Area Total 250m?* Sao 4 dormitorios, sala, cozinha, lavanderia coberta, edicula no fundo, garagem e area de lazer coberta.

Fale conosco! Sera um prazer atende-los!

As informacées estdo sujeitas a alteracées. Consulte o corretor responsavel.

https://deltarealizacoes.com.br/imovel/casa-a-venda-no-bairro-jardim-margarida-em-pirassununga-sp/552

ESCRITORIOS: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br

Cel.: (19) 99775-1871 21

669

Sao Joao da Boa Vista - SP

Morro Azul I, CEP 13874-439

Sao Paulo — Capital Ribeirio Preto - SP

Rua Nagib Miguel, n°4.035, Condominio | Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Rua Hordcio Pessini, n.° 620, Apto. 214,
Mariana, CEP 04101-000 Jd. Nova Alianca, CEP 14026-590
Tel. de Contato: (11) 5087-8816 Tel. de Contato: (19) 99775-1871

Tel. de Contato: (19) 99775-1871

WLME24700768347
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Inicio Sobre Contato Negocie ¢ O\ Nossa Equipe Financie

Casa
Jardim Margarida - Pirassununga/SP

&

| Mais fotos

Ref.: 502

18 fotos

Venda Dormitérios Garagens e  AreaConstruida Situacac

jem |
R$295.000,00 2 Dormitérios b= 2 Vagas Lz] 73 m? Reformado
Agendar visita Cémeodos

Ficha do imével 2 Dormitorios 2 Banheiros 2Vagas Garagem Coberta 1Salade TV 1Cozinha 1Salade jantar

Perfil Residencial TArea deservico

Situacao Reformado s

Proximidades
Escriturado Sim
Farmacia Padaria Praca Supermercado Transporte publico

Averbado Sim

Aceita Financiamento Sim

Area Construida 73m? Descricdo do imovel

Terreno Area Total 300m= Excelente oportunidade no Jardim Margarida!

Imével muito bem localizado com 2 dormitérios, banheiro s ala, cozinha, area de servigo e garagem coberta

E uma ampla drea na frente para as criancas od seus pets brincarem com seg

fé?{f;fit‘gelo Quer conhecer de perto? Fale com a gente! Serd um prazer atendé-los!
CRECI - 20566

https://deltarealizacoes.com.br/imovel/casa-a-venda-no-bairro-jardim-margarida-em-pirassununga-sp/502

ESCRITORIOS: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 22
Sao Joao da Boa Vista - SP | Sao Paulo — Capital Ribeirao Preto - SP
Rua Nagib Miguel, n°4.035, Condominio | Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Rua Hordcio Pessini, n.° 620, Apto. 214,
Morro Azul I, CEP 13874-439 Mariana, CEP 04101-000 Jd. Nova Alianga, CEP 14026-590
Tel. de Contato: (19) 99775-1871 Tel. de Contato: (11) 5087-8816 Tel. de Contato: (19) 99775-1871

WLME24700768347
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do original, assinado digitalmente por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/12/2024 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001694-37.2022.8.26.0318 e cddigo wZeOoOr1.
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e COMARCA DE LEME

S- -P FORO DE I_’EME

. * 12VARA CIVEL

30 PEVEREIRD DE 134 Rua Bernardino de Campos, 770, ., centro - CEP 13610-060, Fone: (19)
2133-9009 , Leme-SP - E-mail: lemel@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

DECISAO |
Processo Digital n®: 1001694-37.2022.8.26.0318
Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Confissdo/Composicéo de Divida
Exequente: Copagaz Distribuidora de Gés Sa
Executado: Maria do Carmo Figueiredo Pedroso & CiaLtdaeoutro

Juiz(a) de Direito: Dr(a). ANA CAROLINA ALEIXO CASCALDI MARCELINO GOMES
CUNHA

Vistos.

N&o obstante a impugnacdo apresentada, o laudo pericial é idéneo e conclusivo,
elaborado por profissional competente, imparcial e de confianga do juizo.

A simplesirresignacdo da parte ndo é suficiente para afastar a conclusdo pericial:

Direito de vizinhanca - Acdo de obrigacdo de fazer com pedido de
indenizacdo por danos morais e materiais — Sentenca de improcedéncia —
Inconformismo da autora — Inocorréncia de cerceamento de defesa -
Conjunto probatério suficiente a conclusdo do julgado — Laudo pericial
idéneo e conclusivo — Parte dos danos no imével da autora sdo de
responsabilidade da ré — Reparacdo devida, conforme estimada pelo
perito judicial — Dano mora ndo caracterizado — Recurso parcialmente
provido. (TJSP; Apelacdo Civel 0001803-53.2015.8.26.0176; Relator
(a): Mério Daccache; Orgdo Julgador: 292 Camara de Direito Privado;
Foro de Embu das Artes - 1* Vara Judicia; Data do Julgamento:
29/11/2024; Data de Registro: 29/11/2024).".

Assim, rejeito aimpugnacdo e fixo o valor do imével em R$409.083,57.
Requisite-se 0 pagamento do(a) perito(a) e expeca-se MLE, se 0 caso.
Apbs o prazo recursal, cumpra-se a decisdo de fls. 465/467.

Intime-se.

Leme, 07 de abril de 2025.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANA CAROLINA ALEIXO CASCALDI MARCELINO GOMES CUNHA, liberado nos autos em 07/04/2025 as 14:07 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001694-37.2022.8.26.0318 e codigo ZssH1pXR.



