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AVALIACOES E PERICIAS

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1* VARA DE FALENCIA DO
FORO CENTRAL DE SAO PAULO-SP.

PROCESSO N° 0001070-09.2024.8.26.0100

JOAO LUIZ MARTINS PONTES FH,
Engenheiro Civil, Perito Judicial, nomeado por V.Exa., nos autos da
ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA sendo exequente BL
CONSULTORIA E PARTICIPACOES RIBEIRAO PRETO SS LTDA. em face de
SOLO AMBIENTE PROJETOS EMPREENDIMENTOS E CONSTRUCOES LTDA.
E OUTRO, vem, ap6s estudos circunstanciados do problema, vistoria do
imovel, diligéncias e pesquisas atinentes aos autos, apresentar
respeitosamente a V.Exa., suas conclusdes consubstanciadas no

presente:

LAUDO DE AVALIACAO
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1.0 - CONSIDERACOES INICIAIS

O objetivo do presente trabalho consiste na apuracao do valor de
mercado dos seguintes imoveis:

> Lote n° 12 da quadra D, do Loteamento Park-Lane Il, situado no
municipio do Guaruja/SP, matricula n°® 74.329, do CRI do Guaruja/SP.

> Lote n® 13-B da quadra P, a rua 23 do Loteamento Jardim Paraizo,
situado no municipio de Cruzeiro/SP, matricula n° 13.173, do CRI de
Cruzeiro/SP;

> Lote n° 14-A da quadra P, a rua 23 do Loteamento Jardim Paraizo,
situado no municipio de Cruzeiro/SP, matricula n° 13.174, do CRI de
Cruzeiro/SP.

> Lote n° 1-A da quadra O, a rua 24 do Loteamento Jardim Paraizo,
situado no municipio de Cruzeiro/SP, matricula n° 13.064, do CRI de

Cruzeiro/SP.

A avaliacao se faz necessaria, pois conforme consta da inicial, as
Executadas foram devidamente citadas, contudo, ndo efetuaram o
pagamento conforme determinado, relativos a remuneracao do Exequente
nos autos principais da Recuperacado Judicial, permanecendo inadimplentes.
Em razao disso, a exequente requereu a V. Exa. determinar a penhora dos

imoveis acima mencionados.
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Requerida as Avaliacdes, o M.M. JUIZ nomeou o Signatario para

tdo honroso mister a fl. 131 dos autos.

2.0 - CRITERIOS E METODOLOGIA

2.1 - CRITERIOS

Para o presente caso serdo adotados os seguintes critérios:

e NBR-14.653-2 Avaliacdo de Imoédveis Urbanos da ABNT,
Associacado Brasileira de Normas Técnicas.

e Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE - SP, Instituto
Brasileiro de AvaliacOes e Pericias de Engenharia, Departamento
de Sao Paulo.

e Edificacoes Valores de Venda - 2.019, Estudo procedido pela
comissao de peritos do IBAPE/SP.

e Norma para Laudos nas Acdes Expropriatérias nas Varas da

Fazenda Publica da Capital, portaria CAJUFA n° 01/2012.
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2.2. - METODOLOGIA

O Nivel de Rigor do presente trabalho enquadra-se segundo a

prescricdo normativa em Grau de Precisdo lll e Grau de Fundamentacao

De acordo com a classificacdo proposta pelas normas citadas

acima, os métodos de avaliacdes dividem-se nos seguintes grupos:
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
METODO INVOLUTIVO
METODO EVOLUTIVO

METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

No presente caso, o valor dos imodveis serdao calculados em
comparacdo com outros semelhantes e as benfeitorias, quando existentes,
calculado por meio do método do custo, aplicando-se o Estudo de

EdificacGes Valores de Venda.

O Método Comparativo procura identificar o valor baseando-se na
comparacdo com outros imoveis transacionados ou ofertados no mercado,
efetuando-se a homogeneizacao dos dados por meio de tratamento técnico

dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.
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3.0 - VISTORIA

Com objetivo de cumprir com o honroso mister, o signatario vistoriou
os imoveis localizados nos municipios de Guaruja-SP e Cruzeiro-SP

conforme a sequir demonstrado.

4.0 - IMOVEL SITUADO NO LOTEAMENTO PARK-
LANE II - MUNICIPIO DO GUARUJA/SP

4.1 - Localizacao:

E objeto de avaliagao, o lote n° 12 da quadra D, situado na Rua 3 do
Loteamento Park-Lane Il, no municipio do Guaruja/SP, matricula n® 74.329, do

CRI do Guaruja/SP.

Referida propriedade dista cerca de 800 m da orla maritima da

praia de Pernambuco conforme reproducdo do mapa a sequir.
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~
Pousada Sc:l‘n['un.
UnidadetiPt 2
i

> ) Medir distdncia

Clique no mapa pars adicionar 20 seu caminho

Disténcia total: 823,77 m (2.702.64 pés)

Fig. 01: Mapa com percurso entre o lote e a orla.

O imovel encontra-se matriculado sob o nimero 74.329 do

Cartério de Registro de Iméveis do Guaruja, Estado de Sao Paulo.

A figura a seguir mostra a localizacdo da area objeto da presente

pericia.
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fMeto WIMJ25415397167

Fig. 02: Localizacdo da area - fonte PM Guaruja.

4.2 - Zoneamento:

Perante o atual Plano Regional Estratégico do Guaruja, Lei
Complementar n°. 156 de 17 de dezembro de 2.013, o imébvel esta

localizado em ZMBD1 - Zona Mista de Baixa Densidade II.

ZONA MISTA ALTA DENSIDADE
ZONA MISTA MEDIA DENSIDADE |
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Fig.03: Planta de zoneamento do local - ZMBD II.

Das Zonas Mistas

MConsideram—se Zonas Mistas aquelas situadas nas Zonas de Alta, Média e Baixa
Densidades, que permitem atividades urbanas voltadas para habitacdo, comércio, servicos e
uso institucional e de interesse turistico, além de industrias de pequeno porte, autorizadas
conforme a categoria da via em que venham a se situar, compativeis com os critérios de
incomodidade definidos nesta Lei Complementar.

§ 12 Em Guaruja ficam criadas as Zonas Mistas Turisticas em que os usos residenciais sdo
complementados com atividades de comércio e servigos voltadas as atividades turisticas;

§ 22 Em Guaruja ficam criadas também Zonas Mistas que além de abrigar os usos residenciais
e urbanos em geral, compreendem aqueles que ddo suporte as atividades das Zonas Industriais

Navais e Pesqueiras.
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§ 32 Em Vicente de Carvalho ficam criadas Zonas Mistas que além de abrigar usos residenciais
e urbanos compreendem aqueles que dao suporte as atividades das seguintes Zonas: Portuaria
e Industrial; Retroportudria e Industrial; Aeroportuaria e Portudria.

§ 42 O zoneamento dos usos nas Zonas Mistas consta no Anexo 4c.

S3o objetivos na Zona de Uso Misto:

| - garantir as areas urbanas para o uso habitacional da populacao fixa e flutuante;
Il - complementar a oferta dos servigos essenciais a populacado;

[l - promover a diversificacdo de atividades comerciais e de servicos;

IV - promover a diversificacdo de usos na cidade;

V - contribuir para a geracdo de emprego e renda no Municipio;

VI - preservar o ambiente urbano, restringindo as atividades incbmodas

A regido em questdao é dotada dos principais melhoramentos
publicos convencionais, tais como: pavimento em asfalto, guias e sarjetas,
rede de agua e esgoto, rede de energia elétrica, rede de telefonia, transporte

publico.

A ocupacdao predominante sdao propriedades residenciais de alto

padrdao e comércio local.

4.4 - Terreno:

4.4.1 - Do solo

11
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De acordo o constatado por ocasiao da vistoria, a regido onde se
encontra o imovel, é formado por solos tipicos da baixada santista,
caracterizado por areia fina compacta na camada superficial, seguida por

uma espessa camada de argila muito mole abaixo.

A imagem a seguir destaca o lote n° 12 objeto da presente

avaliacado.

4.4.2 - Da topografia

A topografia predominante do terreno é plana tendo como

parametro a via para qual entesta.
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4.4.3 — Da area

Conforme disposto no Cartéorio de Registro de Imdveis da
Comarca do Guaruja, sob n° de matricula 74.329, o imével tem a

seguinte descricao:

JVBO| N4 2 - REC/STRG CARTORIO DE REGISTRC fa

: ) DE IMOVEIS DE GUARI

| oL e | Guarvid, 25 de T de 1

| | 1mGUEL: LOTE Ne 12 ga QUADRA "D*, do loteamento danominado PARK=LANE TI, situsdo//|
nesta cidacge, municfplo a comarca de Gueruja=SP,, 0 gual madse 20'00;;.3. da [re

! de cuem da Rye 03, olha para o terreno; mede 43,26ms. do 1ado direito, confronton«
) do com o lote 11; mede 44,0lps. do lado esquardo, confrontanco com o lets 15 8 gmo-

! de 20,42ms, nos fundos, confrontando com os fundos do lote 08, perfazenco o H /1
i total de 921,99ma2,, sendo os lotes confrontantes, todos Oa mesma quadia. [movsl =
v aste sujeito as condigBes restritivas impostas pela loteadora por ocasito co seply

tro do loteamento.

L I -1 - U = 20,00m
®» Profundidade equivalente.......cocevvvrererernrevenenennns 46,10m
» AREA DETERRENO 921,99m:2.

4.5 - CONSTRUCAO:

4.5.1 - Area Construida

Ndo ha construcdo na area avalianda.
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4.6. RELATORIO FOTOGRAFICO

As fotos a sequir mostram a regido, acesso a area avalianda e o

terreno.

FOTO 1: Vista da avenida Pernambuco por onde acessa o condominio

Park Lane.
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Rua Nanuque, n° 488

FOTOS 2 e 3: Vista da avenida Pernambuco e a placa de identificacdo

do condominio Park Lane.
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FOTOS 4 e 5: Vista do acesso ao condominio Park Lane e via interna.
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Rua Nanuque, n° 488

FOTOS 6 e 7: Vista da rua e o lote avaliando.
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FOTOS 8 e 9: Vista do lote.
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FOTOS 10 e 11: Vista da frente do lote e seu interior.
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4.7 - AVALIACAO

4.7.1 - METODOLOGIA

Para avaliacdo do imédvel, o segmento do processo avaliatério,
compreendeu a preparacado e planejamento do trabalho, a coleta de dados,
assim como o processo e analise dos mesmos e a interpretacdo dos

resultados.
No caso da coleta de dados foram observadas as seguintes premissas:

a) Qualidade do conjunto de elementos, dentre os quais se destacam
a forma de obtencao dos dados, a diversidade de fonte, a
contemporaneidade, o tipo e a quantidade de dados e a

semelhanca com o imovel em avaliacdo;

b) Verificacao do grau de detalhamento permitindo coteja-lo com o
bem em avaliacao, de acordo com as exigéncias dos niveis de rigor,

gue neste caso é nivel normal;

c) As referéncias de valor foram buscadas em fontes diversas e as
informacdes cruzadas, incluindo-se consultas a bancos de dados
de mercado disponiveis em instituicoes de classes e devotados ao

mercado imobiliario;
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d) As referéncias apresentam indicacdo completa da fonte

informante;

Foi realizada uma analise do comportamento do mercado local do
segmento ao qual pertence o imével em avaliacao, envolvendo aspectos
mercadoldgicos, volume de ofertas, visando relatar sua estrutura e o seu

desempenho.

Em funcdo da metodologia adotada, os dados obtidos foram tratados
através de exames e calculos para se assimilarem, considerando a qualidade
dos dados, a regularidade das ocorréncias e a frequéncia dos atributos na

formacao dos precos e suas inter-relacoes.

fndice Fiscal (I.F.) = 90,00/2025
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4.7.2. VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO DE TERRENO

Sera determinado com base em uma pesquisa de ofertas de IMOVEIS a
venda ou efetivamente negociados na regiao geoeconémica do imovel em

questao.

Todos os elementos pesquisados foram coletados nas imediacdes do
imoével, os quais sofrerdo o seguinte tratamento, em conformidade com as

“Normas” em vigor.

Para a determinacdo do valor basico unitario de venda procedeu este

signatario a uma pesquisa de mercado, tendo sido coletados 06 (seis)
elementos comparativos na mesma regiao geoecondmica, provenientes de
ofertas e/ou transacOes, os quais foram devidamente homogeneizados
conforme recomendam as Normas para Avaliacées de Imoveis do IBAPE/SP,
usualmente adotadas nos casos dessa natureza, através dos seguintes

parametros:-

- TRANSPOSICAO:- Serd através da composicdo dos
indices fiscais locais de cada elementos de oferta, tendo sido fixado para o

trecho avaliando, o indice fiscal igual a “100,00”.

- ATUALIZACAO:- indices de custo de vida publicados

pela FIPE/USP (base 100,00 em julho de 1.994).
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- OFERTAS:- Serao deduzidos 10% (dez por cento) nas

ofertas, para compensar a elasticidade dos negécios.

— VALORES DAS CONSTRUGCOES:- As ofertas de imdveis
terdo as construcdes classificadas com base no estudo “EDIFICACOES -
VALORES DE VENDA - 2.019”, elaborado pela Comissdo de Peritos nomeada

pela Portaria IBAPE.

Depois de feitos os devidos calculos de homogeneizacao dos
elementos de ofertas coletados na regido onde se localiza o imével
avaliando, obtivemos uma amostra com 06 (seis) ofertas dentro do

intervalo padrdao, com o seguinte valor unitario:

Vu - R$ 1.099,24/m2 (fevereiro de 2025)

(um mil, noventa e nove reais e vinte e quatro centavos)
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0 WIMJ25415397167

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1 DADOS DA REGIAO 2
0w 3
NE
Endereco: Condominio Park Lane Pavimentagdo: | X irede coleta de esgoto: g <
Cidade: Guaruja Bairro: Pernambuco rede de gas: rede de agua: ?,
S
Setor: Quadra: L.F.: R$ 90,00 luz domiciliar: X {TV a cabo: L,
CEP: UF: SP I.F2.: ilum. Publica: X lixo: 8
telefone: X itransporte: 5
3
= IS
DADOS DA LOCALIZACAO DADOS DO TERRENO gt
2
L o
Zona de Ocupagao: Area: (m?) 1976,00 Testada: 40,00 é’
Uso predominante: residencial Acessibilidade: boa Formato: retangularg_
Acessibilidade: boa Topografia: plana Prof. Equiv. 49,40 g
Pélo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina: E
Obs.: VALOR DO TERRENO: §
R$ 1.962.000,00 P
(@]
; : g
DADOS DA CONSTRUGCAO DADOS DA TRANSACAO o
o
o
Area: 0,00 Foc: 0,5680 Valor: R$ 2.180.000,00 data: 23/06/202_53
Padrao: economico K: Natureza: oferta 2 :
Fator: 0,609 R: Ofertante: Verde Mar imoveis 3
Idade: 45 R8N: R$ 2.044,29 Contato: no local telefone: 13-3357-8000‘;‘s
~ z >
VALOR DA CONSTRUCAO: VALOR DO IMOVEL.: =
|_
R$ 0,00 R$ 2.180.000,00 ®
VALOR UNITARIO 2
.
R$ 992,91 i
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0 WIMJ25415397167

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2 DADOS DA REGIAO
0 3
o
Endereco: Condominio Park Lane Pavimentagado: | X rede coleta de esgoto: g <
Cidade: Guaruja Bairro: Pernambuco rede de gas: rede de agua: a
S
Setor: Quadra: LLF.: R$ 120,00 luz domiciliar: X TV acabo: & .
CEP: UF: SP .F2.: ilum. Publica: X lixo: 8
telefone: X itransporte: 5
3
= IS
DADOS DA LOCALIZACAO DADOS DO TERRENO o g
3
z o
Zona de Ocupagao: Area: (m?) 715,00 Testada: 20,00 8
Uso predominante: residencial Acessibilidade: boa Formato: regular g_
Acessibilidade: boa Topografia: plano Prof. Equiv. 35,75 %’
Pélo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina: S
Obs.: VALOR DO TERRENO: §
R$ 1.170.000,00 g
S
= = ]
DADOS DA CONSTRUCAO DADOS DA TRANSACAO @
o
©
Area: - Foc: 0,7411 Valor: R$ 1.300.000,00 data: 23/06/202_53
Padrao: médio K: Natureza: oferta 2
Fator: 1,251 R: Ofertante: Verde Mar imoveis 3
Idade: 30 R8N: R$ 2.044,29 Contato:  no local telefone: 13-3357-8000‘;‘5
VALOR DA CONSTRUCAO: VALOR DO IMOVEL: é
R$ 0,00 R$ 1.300.000,00 o
VALOR UNITARIO .
R$ 1.636,36 il
e
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0 WIMJ25415397167

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3 DADOS DA REGIAO
0 3
o
Endereco: Condominio Park Lane Pavimentagado: | X rede coleta de esgoto: g <
Cidade: Guaruja Bairro: Pernambuco rede de gas: rede de agua: a
S
Setor: Quadra: LLF.: R$ 120,00 luz domiciliar: X TV acabo: & .
CEP: UF: SP .F2.: ilum. Publica: X lixo: 8
telefone: X itransporte: 5
3
= IS
DADOS DA LOCALIZACAO DADOS DO TERRENO o g
ks
z o
Zona de Ocupagao: Area: 725,00 Testada: 20,00 8
Uso predominante: residencial Acessibilidade: boa Formato: regular g_
Acessibilidade: boa Topografia: plano Prof. Equiv. 36,25 %’
Pélo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina: S
Obs.: VALOR DO TERRENO: §
R$ 1.080.000,00 g
S
= = ]
DADOS DA CONSTRUCAO DADOS DA TRANSACAO @
o
©
Area: 0,00 Foc: 0,6546 Valor: R$ 1.200.000,00 data: 23/06/202_53
Padrao: simples K: Natureza: oferta 2
Fator: 1,251 R: Ofertante: Verde Mar imoveis 3
Idade: 30 R8N: R$ 2.044,29 Contato:  no local telefone: 13-3357-8000‘;‘5
VALOR DA CONSTRUCAO: VALOR DO IMOVEL: é
R$ 0,00 R$ 1.200.000,00 o
VALOR UNITARIO .
R$ 1.489,66 il
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0 WIMJ25415397167

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4 DADOS DA REGIAO
0w 3
o
Endereco: Condominio Park Lane Pavimentagado: | X rede coleta de esgoto: g <
Cidade: Guaruja Bairro: Pernambuco rede de gas: rede de agua: a
S
Setor: Quadra: ILF.: R$ 100,00 luz domiciliar: X TV a cabo: & .
CEP: UF: SP I.F2.: ilum. Publica: X ilixo: 8
telefone: X |transporte: 5
3
= IS
DADOS DA LOCALIZACAO DADOS DO TERRENO o g
3
z o
Zona de Ocupagao: Area: (m?) 620,00 Testada: 20,00 8
Uso predominante: residencial Acessibilidade: boa Formato: regular g_
Acessibilidade: boa Topografia: plano Prof. Equiv. 31,00 ©
>
Pélo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina: g
Obs.: VALOR DO TERRENO: 2
0
R$ 720.000,00 e
S
= = I
DADOS DA CONSTRUCAO DADOS DA TRANSACAO i
o
©
Area: - Foc: 0,4949 Valor: R$ 800.000,00 data: 23/06/2025‘5
Padrao: simples K: Natureza: oferta §
L T
Fator: 1,251 R: Ofertante: Verde Mar imoveis 2
Idade: 20 R8N: R$ 2.044,29 Contato: no local telefone: 13-3357-8000‘2‘s
VALOR DA CONSTRUCAO: VALOR DO IMOVEL: é
R$ 0,00 R$ 800.000,00 s
VALOR UNITARIO .
R$ 1.161,29 il
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0 WIMJ25415397167

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5 DADOS DA REGIAO
0 3
o
Endereco: Condominio Park Lane Pavimentagado: | X rede coleta de esgoto: g <
Cidade: Guaruja Bairro: Pernambuco rede de gas: rede de agua: a
S
Setor: Quadra: LLF.: R$ 120,00 luz domiciliar: X TV acabo: & .
CEP: UF: SP .F2.: ilum. Publica: X lixo: 8
telefone: X itransporte: 5
3
= IS
DADOS DA LOCALIZACAO DADOS DO TERRENO o g
3
z o
Zona de Ocupagao: Area: (m?) 715,00 Testada: 20,00 8
Uso predominante: residencial Acessibilidade: boa Formato: regular g_
Acessibilidade: boa Topografia: plana Prof. Equiv. 35,75 %’
Pélo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina: S
Obs.: VALOR DO TERRENO: §
R$ 1.080.000,00 g
S
= = ]
DADOS DA CONSTRUCAO DADOS DA TRANSACAO @
o
©
Area: 0,00 Foc: 0,5024 Valor: R$ 1.200.000,00 data: 23/06/202_53
Padrao: Simples K: Natureza: oferta 2
Fator: 1,251 R: Ofertante: Verano Neg. Imob. 3
Idade: 50 R8N: R$ 2.044,29 Contato:  no local telefone: 13-3395-9770 8
VALOR DA CONSTRUCAO: VALOR DO IMOVEL: é
R$ 0,00 R$ 1.200.000,00 o
VALOR UNITARIO .
R$ 1.510,49 T
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0 WIMJ25415397167

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 6 DADOS DA REGIAO

R$ 900.000,00

DADOS DA CONSTRUGAO DADOS DA TRANSAGAO

o

0w 3

(e VIR

Endereco: Condominio Park Lane Pavimentagdo: | X irede coleta de esgoto: g <
Cidade: Guaruja Bairro: Pernambuco rede de gas: rede de agua: ?,
S

Setor: Quadra: L.F.: R$ 100,00 luz domiciliar: X {TV a cabo: L,
CEP: UF: SP I.F2.: ilum. Publica: X lixo: 8
N~
telefone: X itransporte: (<]
3
= IS

DADOS DA LOCALIZACAO DADOS DO TERRENO gt
3
" o
Zona de Ocupagao: Area: (m?) 750,00 Testada: 20,00 §
Uso predominante: residencial Acessibilidade: boa Formato: regular %
Acessibilidade: boa Topografia: plana Prof. Equiv. 37,50 g
Pélo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina: E
Obs.: VALOR DO TERRENO: §
)
©
(@]
=]
<
i
o
o
55

Area: 0,00 Foc: 0,0000 Valor: R$ 1.000.000,00 data: 23/06/2025
Padrao: Simples K: Natureza: oferta
Fator: 1,251 R: Ofertante: Verano Neg. Imob.
Idade: 50 R8N: R$ 2.044,29 Contato: no local telefone: 13-3395-9770
VALOR DA CONSTRUGAO: VALOR DO IMOVEL:
R$ 0,00 R$ 1.000.000,00
VALOR UNITARIO
R$ 1.200,00

Planilha 1 - Calculo do Prec¢o Unitario de Terreno dos Dados de Mercado
1 2 3 4 5 6 7 8
PRECO AREA DE PADRAO IDADE VIDA AREA
ORDEM Ff TERRENO ACABAMENTO APARENTE UTIL CONSTRUIDA
R$ m2 (anos) (anos) m’
1 2180000,00 0,90 1976,00 economico 45 70 0,00
2 1300000,00 0,90 715,00 médio 30 70 0,00
3 1200000,00 0,90 725,00 simples 30 70 0,00
4 800000,00 0,90 620,00 simples 20 60 0,00
5 1200000,00 0,90 715,00 Simples 50 70 0,00
6 1000000,00 0,90 750,00 Simples 50 70 0,00

Ff Fator de Fonte
Foc Fator de Adequagéo a Obsolescéncia e Estado de Conservagao
Cc Coeficiente de Construgao - Estudo Valores de Edificagbes

to é cOpia do original, assinado digitaimente por JOAO LUIZ MARTINS PONTES|FILHO e Tribunal de Just

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferet
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WJIMJ25415397167

o
T — 2
9 10 11 12 13 14 15 2
ESTADO DE COEFICIENTE DE BENFEITORIAS Prego Prego Unitario 2
CONSERVAGAO CONSERVAGAO Foc Ce R$ do Terreno 8_
R$/m2 R$/m2 S
c 2,52 0,5680 | 0,609 0,00 1.962.000,00 992,91 %
[0 2,52 0,741 1,251 0,00 1.170.000,00 1.636,36 3

e 18,10 0,6546 | 1,251 0,00 1.080.000,00 1.489,66

g 52,60 0,4949 | 1,251 0,00 720.000,00 1.161,29

c 2,52 0,5024 | 1,251 0,00 1.080.000,00 1.510,49

[ 2,52 0,5024 | 1,251 0,00 900.000,00 1.200,00

Planilha 2 - Homogeneizagao dos Dados de Mercado

: R$/2m2 Fator Tra:sposigéo Fator T:pografia
ORDEM Unitario I.F. Fator | Variagao Vu1 Topografia Fator Topog Variagao Vu2
deduzido do (PGV14) |[Transp.| R$/m2 R$/m2 R$/m2 R$/m2
fator oferta
1 992,91 90,00 1,00 0,00 992,91 1,00 1,00 0,00 992,91
2 1.636,36 120,00 0,75 -409,09 1.227,27 1 1,00 0,00 1.636,36
3 1.489,66 120,00 0,75 -372,41 1.117,24 1 1,00 0,00 1.489,66
4 1.161,29 100,00 0,90 -116,13 1.045,16 1 1,00 0,00 1.161,29
5 1.510,49 120,00 0,75 -377,62 1.132,87 1 1,00 0,00 1.510,49
6 1.200,00 100,00 0,90 -120,00 1.080,00 1 1,00 0,00 1.200,00
Média 1.372,98 1.112,48 1.372,98
Desvio padrao 337,22 117,25 337,22
Coef. Var. 24,56% 10,54% 24,56%

Fatorsl'\rea Fator Pro?undidade Fator 'I?estada Unitér:) Final
Homogeneizado
K Fator Area| Variagio Vu2 Pe Fator | Variacdao Vu3 Fp Fator | Variagao Vu4 Vu
R$/m2 R$/m2 Profund.| R$/m2 R$/m2 Testada| R$/m2 R$/m2 R$/m2
1976 1,00 0,00 992,91 49,40 1,000 0,00 992,91 40,00 1,000 0,00 992,91 992,91
715 1,00 0,00| 1.636,36 35,75 1,000 0,00 1636,36] 20,00 1,000 0,00 1636,36 1.227,27
725 1,00 0,00| 1.489,66 36,25 1,000 0,00 1489,66| 20,00 1,000 0,00| 1489,66 1.117,24
620 1,00 0,00| 1.161,29 31,00 1,000 0,00 1161,29| 20,00 1,000 0,00] 1161,29 1.045,16
715 1,00 0,00| 1.510,49 35,75 1,000 0,00 1510,49| 20,00 1,000 0,00/ 1510,49 1.132,87
750 1,00 0,00 1.200,00 37,50 1,000 0,00 1200,00| 20,00 1,000 0,00/ 1200,00 1.080,00
1.372,98 1.372,98 1.372,98 1.099,24
337,22 337,22 337,22 89,45
24,56% 24,56% 24,56% 8,14%
Limite Inferior - 30% : 769,47
Limite Superior + 30% : 1.429,02
Discrepantes:

do original, assinado digitalmente por JOAO LUIZ MARTINS PONTES FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/07/2025

é copia
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Paradigma

I.F. Avaliando =
Topografia
Fr=

Pmi=

Pma=

Area

90,00
1,00
10,00

25,00

40,00

0,25
0,50

921,99

Eng. Civil — Crea n°® 5060616540/D
AVALIACOES E PERICIAS

Vu - R$ 1.099,24/mz2 (fevereiro de 2025)

(um mil, noventa e nove reais e vinte e quatro centavos)
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4.8 - VALOR DO IMOVEL

Apos feita as devidas analises, o valor do imével sera o resultado da

seguinte expressao:

VI = At x Vu, onde:

At = Area do terreno = 921,99 m?2

Vu = Valor unitario = R$ 1.099,24/m?2

Logo, o valor do imovel, sera:

Valor do Imoével = 921,99 m2 x R$ 1.099,24/m?

VI = R$ 1.013.488,00

(um milhdo, treze mil, quatrocentos e oitenta e oito reais)

OBS.: O Valor foi obtido mediante os dados constantes na matricula.
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5 - LOTE N° 13-B, QUADRA P, RUA 23 - LOTEAMENTO
JARDIM PARAIZO, MUNICIPIO DE CRUZEIRO/SP

5.1 - Localizacao:

E objeto de avaliacdo, o lote n° 13B da quadra P, do Loteamento Jardim
Paraizo, situado no municipio de Cruzeiro/SP, matricula n® 13.173, do CRI de

Cruzeiro/SP.

Referida propriedade dista cerca de 4,00 km do Centro de

Cruzeiro conforme reproducao do mapa a seguir.

LI W, N
" M R
'{; SRRETIROJDA A

4y

BOVIIFASDR

Fig. 01: Percurso entre o Centro de Cruzeiro até a propriedade objeto da presente pericia.
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O imodvel encontra-se matriculado sob o numero 13.173 do

Cartério de Registro de Iméveis de Cruzeiro, Estado de Sao Paulo.

A figura a seguir mostra a localizacao da area objeto da presente

pericia, com destaque para o lote avaliando.

arotocolado em 04/07/2025 as 09:52 , sob o nimero WJMJ25415397167
WI

99.2024.8.26.0100 e c6digo ksMhjL

Fig. 02: Localizacdo da area - fonte Google Earth.

5.2 — Zoneamento:

Perante o atual Plano Regional Estratégico de Cruzeiro, Lei n°. 5.364

de 21 de dezembro de 2.023, o imovel estd localizado em Zona residencial.

to é copia do original, assinado digitaimente por JOAO
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AVALIACOES E PERICIAS

Fig.03: Planta de zoneamento do local.

5.3 — Regiao:

A regido em questdao é dotada dos principais melhoramentos
publicos convencionais, tais como: pavimento em asfalto, guias e sarjetas,
rede de agua e esgoto, rede de energia elétrica, rede de telefonia, transporte

publico.
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A ocupacdo predominante sdo propriedades residenciais de baixa

renda com comércio local.

5.4 — Terreno:

5.4.1 - Do solo

De acordo o constatado por ocasido da vistoria, a regidao onde se
encontra o imovel, é formado por solos secos e firmes, préprios para a

construcao civil.

5.4.2 - Da topografia

A topografia predominante do terreno é plana tendo como

parametro a via para qual entesta.

5.4.3 - Da area

Conforme disposto no Cartério de Registro de Imodveis da
Comarca de Cruzeiro, sob n° de matricula 13.173, o imo6vel tem a

seguinte descricado:
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|
|
|
|
|
|
!
|
|
!
{

(RUZEIRO

Livio N° 2 )
OFI CIALNELSON DIA

Distrito, CRUZEIRC. ... | Utbono C. P M. 2011l Q2060000 '
Munictplo  CBUZZIRC | urar tvena_ @+1C8.0359.000

Localizago: RITA..23. i,
.. JARDIL PARAIZC

IMOVEL:

Lote de terreno sob o n® 13-5, da quadra P, 4 Rua 23 do loteumonte den

minado "Jardim Faraizo", @edindo 7,50m, de frent y

20,C0a., da frente aos fundcs, de ambos os lad

MATRICULA N1 31770

querdo de guem do terreno olha para a rua
direito com o lote 13-A, ¢ nos fundes co: , [ba
CIBRACI CONSTRUJOES S/A, com sede em S& 3 CERTERD \IalkedA San-
tos, n® 1.357- 3¢ andar- CGC/HF49.32 u 11834
R-5/m-4,018.Cruzeiro, 13 de outubrg ; et
(Nelson Dias de Barros).. o Q

®» Profundidade equivalente.........cccoeveiiiiiiiiiieinnnnnenns 21,03m

®» AREA DE TERRENO 157,71 m?2,

5.5 - CONSTRUCAO:

5.5.1 — Area Construida

Na area avalianda foi edificada uma construcao irregular, razao

pela qual ndo sera objeto de avaliacao.

Conforme pesquisa realizada por ocasidao da vistoria, na

Prefeitura Municipal de Cruzeiro, no departamento de obras, o

signatdrio foi informado que as construcdes erigidas no terreno nao

foram reqularizadas.
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5.6. RELATORIO FOTOGRAFICO

As fotos a seqguir mostram a regido, acesso a area avalianda e o trecho

pretendido para a instituicao da servidao.

FOTO 1: Vista da identificacdo da Rua Maria José N. Cardoso, antiga rua
23.
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FOTO 2: Vista da identificacdao da rua antiga Rua 23.
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FOTO 3: Vista da rua onde se localiza o lote avaliando.
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FOTO 4: Vista da rua onde se localiza o lote avaliando no sentido oposto

ao da foto anterior.
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FOTO 5: Vista da rua onde se localiza o lote avaliando.
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FOTO 6: Vista da frente do lote 13B onde se denota a edificacdo de uma casa

irregular.
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5.7 - AVALIACAO

5.7.1 - METODOLOGIA

Para avaliacdo do imodvel, o segmento do processo avaliatério,
compreendeu a preparacado e planejamento do trabalho, a coleta de dados,
assim como o processo e analise dos mesmos e a interpretacdo dos

resultados.
No caso da coleta de dados foram observadas as seguintes premissas:

e) Qualidade do conjunto de elementos, dentre os quais se destacam
a forma de obtencao dos dados, a diversidade de fonte, a
contemporaneidade, o tipo e a quantidade de dados e a

semelhanca com o imovel em avaliacdo;

f) Verificacao do grau de detalhamento permitindo coteja-lo com o
bem em avaliacao, de acordo com as exigéncias dos niveis de rigor,

gue neste caso é nivel normal;

g) As referéncias de valor foram buscadas em fontes diversas e as
informacdes cruzadas, incluindo-se consultas a bancos de dados
de mercado disponiveis em instituicoes de classes e devotados ao

mercado imobiliario;
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h) As referéncias apresentam indicacio completa da fonte

informante;

Foi realizada uma analise do comportamento do mercado local do
segmento ao qual pertence o imével em avaliacao, envolvendo aspectos
mercadoldgicos, volume de ofertas, visando relatar sua estrutura e o seu

desempenho.

Em funcdo da metodologia adotada, os dados obtidos foram tratados
através de exames e calculos para se assimilarem, considerando a qualidade
dos dados, a regularidade das ocorréncias e a frequéncia dos atributos na

formacao dos precos e suas inter-relacoes.

fndice Fiscal (I.F.) = 100,00/2025
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5.7.2. VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO DE TERRENO

Sera determinado com base em uma pesquisa de ofertas de IMOVEIS a
venda ou efetivamente negociados na regiao geoeconémica do imovel em

questao.

Todos os elementos pesquisados foram coletados nas imediacdes do
imoével, os quais sofrerdo o seguinte tratamento, em conformidade com as

“Normas” em vigor.

Para a determinacdo do valor basico unitario de venda procedeu este

signatario a uma pesquisa de mercado, tendo sido coletados 05 (cinco)
elementos comparativos na mesma regiao geoecondmica, provenientes de
ofertas e/ou transacOes, os quais foram devidamente homogeneizados
conforme recomendam as Normas para Avaliacées de Imoveis do IBAPE/SP,
usualmente adotadas nos casos dessa natureza, através dos seguintes

parametros:-

- TRANSPOSICAO:- Serd através da composicdo dos
indices fiscais locais de cada elementos de oferta, tendo sido fixado para o

trecho avaliando, o indice fiscal igual a “100,00”.

- ATUALIZACAO:- indices de custo de vida publicados

pela FIPE/USP (base 100,00 em julho de 1.994).

to é cOpia do original, assinado digitaimente por JOAO LUIZ MARTINS PONTES FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/07/2025 as 09:52 , sob o nimero WJIMJ25415397167
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- OFERTAS:- Serao deduzidos 10% (dez por cento) nas

ofertas, para compensar a elasticidade dos negécios.

— VALORES DAS CONSTRUGCOES:- As ofertas de imdveis
terdo as construcdes classificadas com base no estudo “EDIFICACOES -
VALORES DE VENDA - 2.019”, elaborado pela Comissdo de Peritos nomeada

pela Portaria IBAPE.

Depois de feitos os devidos calculos de homogeneizacao dos
elementos de ofertas coletados na regido onde se localiza o imével
avaliando, obtivemos uma amostra com 05 (cinco) ofertas dentro do

intervalo padrdao, com o seguinte valor unitario:

Vu - R$ 628,21 /m2 (junho de 2025)

(seiscentos e vinte e oito reais e vinte e um centavos)
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1 DADOS DA REGIAO 2
0w 3
NE
Endereco: Jardim Paraizo Pavimentagdo: | X irede coleta de esgoto: g <
Cidade: Cruzeiro Bairro: Jardim Paraizo rede de gas: rede de agua: ?,
S
Setor: Quadra: L.F.: R$ 100,00 luz domiciliar: X {TV a cabo: L,
CEP: UF: SP I.F2.: ilum. Publica: X lixo: 8
telefone: X itransporte: 5
3
= IS
DADOS DA LOCALIZACAO DADOS DO TERRENO gt
2
L o
Zona de Ocupagao: Area: (m?) 158,00 Testada: 7,00 é’
Uso predominante: misto Acessibilidade: boa Formato: retangularg_
Acessibilidade: boa Topografia: plana Prof. Equiv. 22,57 g
Pélo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina: E
Obs.: VALOR DO TERRENO: §
R$ 85.500,00 P
(@]
; : g
DADOS DA CONSTRUGCAO DADOS DA TRANSACAO o
o
o
Area: 0,00 Foc: 0,5680 Valor: R$ 95.000,00 data: 23/06/202_53
Padrao: economico K: Natureza: oferta 2 :
Fator: 0,609 R: Ofertante: Francisco Brito 3
Idade: 45 R8N: R$ 2.044,29 Contato: no local telefone: 12-99149-591§
~ z >
VALOR DA CONSTRUCAO: VALOR DO IMOVEL.: =
|_
R$ 0,00 R$ 95.000,00 ®
VALOR UNITARIO 2
.
R$ 541,14 0
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0 WIMJ25415397167

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2 DADOS DA REGIAO
0 3
o
Endereco: Jardim Paraizo Pavimentagado: | X rede coleta de esgoto: g <
Cidade: Cruzeiro Bairro: Jardim Paraizo rede de gas: rede de agua: a
S
Setor: Quadra: LLF.: R$ 130,00 luz domiciliar: X TV acabo: & .
CEP: UF: SP .F2.: ilum. Publica: X lixo: 8
telefone: X itransporte: 5
3
= IS
DADOS DA LOCALIZACAO DADOS DO TERRENO o g
3
z o
Zona de Ocupagao: Area: (m?) 252,00 Testada: 10,00 §
Uso predominante: misto Acessibilidade: boa Formato: regular g_
Acessibilidade: boa Topografia: plano Prof. Equiv. 25,20 %’
Pélo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina: S
Obs.: VALOR DO TERRENO: §
R$ 252.000,00 g
S
= = ]
DADOS DA CONSTRUCAO DADOS DA TRANSACAO @
o
©
Area: - Foc: 0,7411 Valor: R$ 280.000,00 data: 23/06/202_53
Padrao: médio K: Natureza: oferta 2
Fator: 1,251 R: Ofertante: Carlos Lima 3
Idade: 30 R8N: R$ 2.044,29 Contato:  no local telefone: 12-99246-9818
VALOR DA CONSTRUCAO: VALOR DO IMOVEL: é
R$ 0,00 R$ 280.000,00 P
VALOR UNITARIO .
R$ 1.000,00 il
e
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0 WIMJ25415397167

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3 DADOS DA REGIAO
0 3
o
Endereco: Jardim Paraizo Pavimentagado: | X rede coleta de esgoto: g <
Cidade: Cruzeiro Bairro: Jardim Paraizo rede de gas: rede de agua: a
S
Setor: Quadra: LLF.: R$ 100,00 luz domiciliar: X TV acabo: & .
CEP: UF: SP .F2.: ilum. Publica: X lixo: 8
telefone: X itransporte: 5
3
= IS
DADOS DA LOCALIZACAO DADOS DO TERRENO o g
3
z o
Zona de Ocupagao: Area: 317,00 Testada: 10,00 §
Uso predominante: misto Acessibilidade: boa Formato: regular g_
Acessibilidade: boa Topografia: plano Prof. Equiv. 31,70 %’
Pélo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina: S
Obs.: VALOR DO TERRENO: §
R$ 189.000,00 g
S
= = ]
DADOS DA CONSTRUCAO DADOS DA TRANSACAO @
o
©
Area: 0,00 Foc: 0,6546 Valor: R$ 210.000,00 data: 23/06/202_53
Padrao: simples K: Natureza: oferta 2
Fator: 1,251 R: Ofertante: Spinelli imoveis 3
Idade: 30 R8N: R$ 2.044,29 Contato: no local telefone: 12-3145-31 57‘;‘5
VALOR DA CONSTRUCAO: VALOR DO IMOVEL.: é
R$ 0,00 R$ 210.000,00 p
VALOR UNITARIO .
R$ 596,21 il
e
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0 WIMJ25415397167

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4 DADOS DA REGIAO
0w 3
o
Endereco: Jardim Paizo Pavimentagado: | X rede coleta de esgoto: g <
Cidade: Cruzeiro Bairro: Jardim Paraizo rede de gas: rede de agua: a
S
Setor: Quadra: ILF.: R$ 110,00 luz domiciliar: X TV a cabo: & .
CEP: UF: SP I.F2.: ilum. Publica: X ilixo: 8
telefone: X |transporte: 5
3
= IS
DADOS DA LOCALIZACAO DADOS DO TERRENO o g
3
z o
Zona de Ocupagao: Area: (m?) 360,00 Testada: 10,00 §
Uso predominante: misto Acessibilidade: boa Formato: regular g_
Acessibilidade: boa Topografia: plano Prof. Equiv. 36,00 ©
>
Pélo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina: g
Obs.: VALOR DO TERRENO: 2
9]
R$ 270.000,00 e
S
= M IS
DADOS DA CONSTRUCAO DADOS DA TRANSACAO i
o
©
Area: - Foc: 0,4949 Valor: R$ 300.000,00 data: 23/06/2025_‘5
Padrao: simples K: Natureza: oferta §
L T
Fator: 1,251 R: Ofertante: Ederson Xavier 2
Idade: 20 R8N: R$ 2.044,29 Contato: no local telefone: 12-98141-081@
VALOR DA CONSTRUCAO: VALOR DO IMOVEL: é
R$ 0,00 R$ 300.000,00 s
VALOR UNITARIO .
R$ 750,00 =
?
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0 WIMJ25415397167

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 5 DADOS DA REGIAO

R$ 126.000,00

DADOS DA CONSTRUGAO DADOS DA TRANSAGAO

o

0 3

(e VIR

Endereco: Jardim Paraizo Pavimentagado: | X rede coleta de esgoto: g <
Cidade: Cruzeiro Bairro: Jardim Paraizo rede de gas: rede de agua: a
«©

Setor: Lote A1 Quadra: LLF.: R$ 100,00 luz domiciliar: X TV acabo: & .
CEP: UF: SP I.F2.: ilum. Publica: X ilixo: 8
telefone: X itransporte: 5
3
= £

DADOS DA LOCALIZACAO DADOS DO TERRENO o g
3
z o
Zona de Ocupagao: Area: (m?) 228,00 Testada: 10,00 §
Uso predominante: misto Acessibilidade: boa Formato: regular g_
Acessibilidade: boa Topografia: plana Prof. Equiv. 22,80 %’
Pélo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina: S
Obs.: VALOR DO TERRENO: §
()
©
(@]
=]
{
2]
|
o
©
55

Area: 0,00 Foc: 0,5024 Valor: R$ 140.000,00 data: 23/06/202
Padrao: Simples K: Natureza: oferta

Fator: 1,251 R: Ofertante: Spazzio imoéveis

Idade: 50 R8N: R$ 2.044,29 Contato: no local telefone: 12-3144-6157
VALOR DA CONSTRUGAO: VALOR DO IMOVEL.:

R$ 0,00 R$ 140.000,00
VALOR UNITARIO
R$ 552,63

1 2 3 4 5 6 7 8

PREGO AREA DE PADRAO IDADE VIDA AREA

ORDEM Ff TERRENO ACABAMENTO APARENTE UTIL CONSTRUIDA

R$ m2 (anos) (anos) m?

1 95000,00 0,90 158,00 economico 45 70 0,00

2 280000,00 0,90 252,00 médio 30 70 0,00

3 210000,00 0,90 317,00 simples 30 70 0,00

4 300000,00 0,90 360,00 simples 20 60 0,00

5 140000,00 0,90 228,00 Simples 50 70 0,00

Ff Fator de Fonte
Foc Fator de Adequacgéo a Obsolescéncia e Estado de Conservagao
Cc Coeficiente de Construgao - Estudo Valores de Edificagdes

to é copia do original, assinado digitaimente por JOAO LUIZ MARTINS PONTES|FILHO e Tribunal de Justi

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferer
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WJIMJ25415397167

9
| 2
IS
9 10 11 12 13 14 15 2
ESTADO DE COEFICIENTE DE BENFEITORIAS Prego Prego Unitario g
CONSERVAGAO CONSERVAGAO Foc Ce R$ do Terreno 9’_
R$/m2 R$/m2 o
c 2,52 0,5680 | 0,609 0,00 85.500,00 541,14 3
[ 2,52 0,7411 1,251 0,00 252.000,00 1.000,00 8

e 18,10 0,6546 1,251 0,00 189.000,00 596,21

g 52,60 0,4949 1,251 0,00 270.000,00 750,00

[ 2,52 0,5024 1,251 0,00 126.000,00 552,63

Planilha 2 - Homogeneizagao dos Dados de Mercado

! R$fm2 Fator Tra:sposigéo Fator To4pografia
ORDEM Unitario I.F. Fator | Variagao Vu1 Topografia Fator Topog Variagao Vu2
deduzidodo| (PGV14) |Transp.| R$/m2 R$/m2 R$/m2 R$/m2
fator oferta
1 541,14 100,00 1,00 0,00 541,14 1,00 1,00 0,00 541,14
2 1.000,00 130,00 0,77 -230,77 769,23 1 1,00 0,00 1.000,00
3 596,21 100,00 1,00 0,00 596,21 1 1,00 0,00 596,21
4 750,00 110,00 0,91 -68,18 681,82 1 1,00 0,00 750,00
5 552,63 100,00 1,00 0,00 552,63 1 1,00 0,00 552,63
Média 712,45 635,53 712,45
Desvio padrao 250,54 119,02 250,54
Coef. Var. 35,17% 18,73% 3517%
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5 6 7 8
Fator Area Fator Profundidade Fator Testada Unitario Final
Homogeneizado
K Fator Area| Variagio Vu2 Pe Fator | Variacao Vu3 Fp Fator Variagao Vu4 Vu
R$/m2 R$/m2 Profund.| R$/m2 R$/m2 Testada R$/m2 R$/m2 R$/m2
158 1,00 0,00 541,14 22,57 1,000 0,00 541,14 7,00 1,000 0,00 541,14 541,14
252 1,00 0,00| 1.000,00 25,20 1,000 0,00 1000,00| 10,00 1,000 0,00| 1000,00 769,23
317 1,00 0,00 596,21 31,70 1,000 0,00 596,21 10,00 1,000 0,00 596,21 596,21
360 1,00 0,00 750,00 36,00 1,000 0,00 750,00{ 10,00 1,000 0,00 750,00 681,82
228 1,00 0,00 552,63 22,80 1,000 0,00 552,63| 10,00 1,000 0,00 552,63 552,63
712,45 712,45 712,45
250,54 250,54 250,54 96,28
3517% 35,17% 3517% 15,33%
Limite Inferior - 30% : 439,74
Limite Superior + 30% : 816,67
Discrepantes:
.©
Q.
O
o
‘O
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Paradigma

I.F. Avaliando = 100,00
Topografia 1,00
Fr= 10,00
Pmi= 25,00
Pma= 40,00

= 0,25

= 0,50
Area 157,71

Vu - R$ 628,21 /m2 (junho de 2025)

(seiscentos e vinte e oito reais e vinte e um centavos)
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5.8 — VALOR DO IMOVEL

Apos feita as devidas analises, o valor do imével sera o resultado da

seguinte expressao:
VI = At x Vu, onde:
At = Area do terreno = 157,71 m?

Vu = Valor unitdario = R$ 628,21 /m?

FI = Fator Invasao = 50%

Logo, o valor do imovel, sera:

Valor do Imével = 157,71 m2 x R$ 628,21/m2 x 0,50

VI = R$ 49.537,00

(quarenta e nove mil, quinhentos e trinta e sete reais)

OBS.: O Valor foi obtido mediante os dados constantes na matricula.
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6 - LOTE N° 14-A, QUADRA P, RUA 23 - LOTEAMENTO
JARDIM PARAIZO, MUNICIPIO DE CRUZEIRO/SP

6.1 - Localizacao:

E objeto de avaliacao, o lote n° 14A da quadra P, do Loteamento Jardim
Paraizo, situado no municipio de Cruzeiro/SP, matricula n® 13.174, do CRI de

Cruzeiro/SP.

Referida propriedade dista cerca de 4,00 km do Centro de

Cruzeiro conforme reproducdo do mapa a seguir.

. > ."t
RV ITATSUE LY IREN
N AL ) % 3 IW

Fig. 01: Percurso entre o Centro de Cruzeiro até a propriedade objeto da presente pericia.
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O imodvel encontra-se matriculado sob o numero 13.174 do

Cartério de Registro de Iméveis de Cruzeiro, Estado de Sao Paulo.

A figura a seguir mostra a localizacao da area objeto da presente

pericia, com destaque para o lote avaliando.

)colado em 04/07/2025 as 09:52 , sob o nimero WIMJ25415397167

orme 0 processo

1

[ '
pun e

Documento.do,

ARTINS PopkrEs,HfHo e

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferencia

Fig. 02: Localizacdo da 4rea - fonte Google Earth.

6.2 — Zoneamento:

Perante o atual Plano Regional Estratégico de Cruzeiro, Lei n°. 5.364

de 21 de dezembro de 2.023, o imdével estd localizado em Zona residencial.

to é copia do original, assinado digitaimente por JOAO LUIZ
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Fig.03: Planta de zoneamento do local.

6.3 — Regiao:

A regidado em questdao é dotada dos principais melhoramentos
publicos convencionais, tais como: pavimento em asfalto, guias e sarjetas,
rede de dgua e esgoto, rede de energia elétrica, rede de telefonia, transporte

publico.

A ocupacdo predominante sdao propriedades residenciais de baixa
renda com comércio local.
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6.4 — Terreno:

6.4.1 - Do solo

De acordo o constatado por ocasidao da vistoria, a regiao onde se
encontra o imovel, é formado por solos secos e firmes, préprios para a

construcdo civil.

6.4.2 - Da topografia

A topografia predominante do terreno é plana tendo como

parametro a via para qual entesta.

6.4.3 — Da area

Conforme disposto no Cartério de Registro de Imodveis da
Comarca de Cruzeiro, sob n° de matricula 13.174, o imovel tem a

seguinte descricdo:
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- — . — — é
| < e en e MATRICULA N° 1 317 4 :
5l Livre Ko 2 CRUZEIRO .
= ' 0 F 1 C1ALFEISON DIAS
o, - =
= | Dintrito CRUZSIRC Urbago C. P. M. 2,111,0216,001 ,
< imteivo CRUGRIRC jrbano s .‘16%‘.(3%% e
s Muoicipio CRC'QEIBO Rural INCRA_ .
e
E Locatizacho: RUA 23 e
= | JARDIM PARAIZO .
IMOVEL: ,
Lote de terreno =sob o nf 14-4, da quadra P, a Rua 23 dc lobtemumentc 10-
ninadc "Jardim Paraizo", aedindo 7,50m. de frente. para a ru: s DO
20,00m, da frente zo0s fundos, de ambos os lzdo hdo nos | 5-a 13
gure de §,273., encerrando & area de 157,71m2 firon do =8
gquerdo de gquem do terrenc olha para a rua oL0 / L
direito com o lote 13-B, € nos fundos com \ i =
CIBRACI CCONSTRUGCZS S/A, com sede em Saq 230, CLErdy G San -
tos, n? 1,357~ 3¢ andar-CGC/.0M49, 324, '{‘G"" ; it A
R-5/0- 4.018.Cruzeiro,l3de cutubro ‘ O@ 7 i X g
(Yelzon Dias de Parros) . @ f
2D)” »
L =X - U = 7,50 m
®» Profundidade equivalente........cccceviveveiereieieenennnen. 21,03m
» AREA DE TERRENO 157,71 m2,

6.5 — CONSTRUCAO:

6.5.1 — Area Construida

Na area avalianda foi edificada uma construcao irregular, razao

pela qual ndo sera objeto de avaliacao.

Conforme pesquisa realizada por ocasidao da vistoria, na

Prefeitura Municipal de Cruzeiro, no departamento de obras, o

signatdrio foi informado que as construcoes erigidas no terreno nao

foram regularizadas.
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6.6. RELATORIO FOTOGRAFICO

As fotos a seguir mostram a regidao, acesso a area avalianda e o trecho

pretendido para a instituicao da servidao.

FOTO 1: Vista da identificacdo da Rua Maria José N. Cardoso, antiga rua
23.
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FOTO 2: Vista da identificacdao da rua antiga Rua 23.
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FOTO 3: Vista da rua onde se localiza o lote avaliando.
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FOTO 4: Vista da rua onde se localiza o lote avaliando no sentido oposto

ao da foto anterior.
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FOTO 5: Vista da rua onde se localiza o lote avaliando.
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FOTO 6: Vista da frente do lote 14A onde se denota a edificacdo de uma

casa irregular.
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6.7 - AVALIACAO

6.7.1 - METODOLOGIA

Para avaliacdo do imodvel, o segmento do processo avaliatério,
compreendeu a preparacado e planejamento do trabalho, a coleta de dados,
assim como o processo e analise dos mesmos e a interpretacao dos

resultados.
No caso da coleta de dados foram observadas as seguintes premissas:

i) Qualidade do conjunto de elementos, dentre os quais se destacam
a forma de obtencao dos dados, a diversidade de fonte, a
contemporaneidade, o tipo e a quantidade de dados e a

semelhanca com o imovel em avaliacdo;

j) Verificacdo do grau de detalhamento permitindo coteja-lo com o
bem em avaliacao, de acordo com as exigéncias dos niveis de rigor,

gue neste caso é nivel normal;

k) As referéncias de valor foram buscadas em fontes diversas e as
informacdes cruzadas, incluindo-se consultas a bancos de dados
de mercado disponiveis em instituicoes de classes e devotados ao

mercado imobiliario;
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I) As referéncias apresentam indicacio completa da fonte

informante;

Foi realizada uma analise do comportamento do mercado local do
segmento ao qual pertence o imével em avaliacao, envolvendo aspectos
mercadoldgicos, volume de ofertas, visando relatar sua estrutura e o seu

desempenho.

Em funcdo da metodologia adotada, os dados obtidos foram tratados
através de exames e calculos para se assimilarem, considerando a qualidade
dos dados, a regularidade das ocorréncias e a frequéncia dos atributos na

formacao dos precos e suas inter-relacoes.

fndice Fiscal (I.F.) = 100,00/2025
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6.7.2. VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO DE TERRENO

Sera determinado com base em uma pesquisa de ofertas de IMOVEIS a
venda ou efetivamente negociados na regiao geoeconémica do imovel em

questao.

Todos os elementos pesquisados foram coletados nas imediacdes do
imovel, os quais sofrerdo o seguinte tratamento, em conformidade com as

“Normas” em vigor.

Para a determinacdo do valor basico unitario de venda procedeu este

signatario a uma pesquisa de mercado, tendo sido coletados 05 (cinco)
elementos comparativos na mesma regiao geoecondmica, provenientes de
ofertas e/ou transacOes, os quais foram devidamente homogeneizados
conforme recomendam as Normas para Avaliacées de Imoveis do IBAPE/SP,
usualmente adotadas nos casos dessa natureza, através dos seguintes

parametros:-

- TRANSPOSICAO:- Serd através da composicdo dos
indices fiscais locais de cada elementos de oferta, tendo sido fixado para o

trecho avaliando, o indice fiscal igual a “100,00”.

- ATUALIZACAO:- indices de custo de vida publicados

pela FIPE/USP (base 100,00 em julho de 1.994).
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- OFERTAS:- Serao deduzidos 10% (dez por cento) nas

ofertas, para compensar a elasticidade dos negécios.

— VALORES DAS CONSTRUGCOES:- As ofertas de imdveis
terdo as construcdes classificadas com base no estudo “EDIFICACOES -
VALORES DE VENDA - 2.019”, elaborado pela Comissdo de Peritos nomeada

pela Portaria IBAPE.

Depois de feitos os devidos calculos de homogeneizacao dos
elementos de ofertas coletados na regido onde se localiza o imével
avaliando, obtivemos uma amostra com 05 (cinco) ofertas dentro do

intervalo padrdao, com o seguinte valor unitario:

Vu - R$ 628,21 /m2 (junho de 2025)

(seiscentos e vinte e oito reais e vinte e um centavos)
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Eng® Jodo Luiz Martins Pontes Fh
Eng. Civil — Crea n°® 5060616540/D
AVALIACOES E PERICIAS

0 WIMJ25415397167

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1 DADOS DA REGIAO 2
0w 3
NE
Endereco: Jardim Paraizo Pavimentagdo: | X irede coleta de esgoto: g <
Cidade: Cruzeiro Bairro: Jardim Paraizo rede de gas: rede de agua: ?,
S
Setor: Quadra: L.F.: R$ 100,00 luz domiciliar: X {TV a cabo: L,
CEP: UF: SP I.F2.: ilum. Publica: X lixo: 8
telefone: X itransporte: 5
3
= IS
DADOS DA LOCALIZACAO DADOS DO TERRENO gt
2
L o
Zona de Ocupagao: Area: (m?) 158,00 Testada: 7,00 é’
Uso predominante: misto Acessibilidade: boa Formato: retangularg_
Acessibilidade: boa Topografia: plana Prof. Equiv. 22,57 g
Pélo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina: E
Obs.: VALOR DO TERRENO: §
R$ 85.500,00 P
(@]
; : g
DADOS DA CONSTRUGCAO DADOS DA TRANSACAO o
o
o
Area: 0,00 Foc: 0,5680 Valor: R$ 95.000,00 data: 23/06/202_53
Padrao: economico K: Natureza: oferta 2 :
Fator: 0,609 R: Ofertante: Francisco Brito 3
Idade: 45 R8N: R$ 2.044,29 Contato: no local telefone: 12-99149-591§
~ z >
VALOR DA CONSTRUCAO: VALOR DO IMOVEL.: =
|_
R$ 0,00 R$ 95.000,00 ®
VALOR UNITARIO 2
.
R$ 541,14 0
oo
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Eng® Jodo Luiz Martins Pontes Fh
Eng. Civil — Crea n°® 5060616540/D
AVALIACOES E PERICIAS

0 WIMJ25415397167

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2 DADOS DA REGIAO
0 3
o
Endereco: Jardim Paraizo Pavimentagado: | X rede coleta de esgoto: g <
Cidade: Cruzeiro Bairro: Jardim Paraizo rede de gas: rede de agua: a
S
Setor: Quadra: LLF.: R$ 130,00 luz domiciliar: X TV acabo: & .
CEP: UF: SP .F2.: ilum. Publica: X lixo: 8
telefone: X itransporte: 5
3
= IS
DADOS DA LOCALIZACAO DADOS DO TERRENO o g
3
z o
Zona de Ocupagao: Area: (m?) 252,00 Testada: 10,00 §
Uso predominante: misto Acessibilidade: boa Formato: regular g_
Acessibilidade: boa Topografia: plano Prof. Equiv. 25,20 %’
Pélo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina: S
Obs.: VALOR DO TERRENO: §
R$ 252.000,00 g
S
= = ]
DADOS DA CONSTRUCAO DADOS DA TRANSACAO @
o
©
Area: - Foc: 0,7411 Valor: R$ 280.000,00 data: 23/06/202_53
Padrao: médio K: Natureza: oferta 2
Fator: 1,251 R: Ofertante: Carlos Lima 3
Idade: 30 R8N: R$ 2.044,29 Contato:  no local telefone: 12-99246-9818
VALOR DA CONSTRUCAO: VALOR DO IMOVEL: é
R$ 0,00 R$ 280.000,00 P
VALOR UNITARIO .
R$ 1.000,00 il
e
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Eng® Jodo Luiz Martins Pontes Fh
Eng. Civil — Crea n°® 5060616540/D
AVALIACOES E PERICIAS

0 WIMJ25415397167

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3 DADOS DA REGIAO
0 3
o
Endereco: Jardim Paraizo Pavimentagado: | X rede coleta de esgoto: g <
Cidade: Cruzeiro Bairro: Jardim Paraizo rede de gas: rede de agua: a
S
Setor: Quadra: LLF.: R$ 100,00 luz domiciliar: X TV acabo: & .
CEP: UF: SP .F2.: ilum. Publica: X lixo: 8
telefone: X itransporte: 5
3
= IS
DADOS DA LOCALIZACAO DADOS DO TERRENO o g
3
z o
Zona de Ocupagao: Area: 317,00 Testada: 10,00 §
Uso predominante: misto Acessibilidade: boa Formato: regular g_
Acessibilidade: boa Topografia: plano Prof. Equiv. 31,70 %’
Pélo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina: S
Obs.: VALOR DO TERRENO: §
R$ 189.000,00 g
S
= = ]
DADOS DA CONSTRUCAO DADOS DA TRANSACAO @
o
©
Area: 0,00 Foc: 0,6546 Valor: R$ 210.000,00 data: 23/06/202_53
Padrao: simples K: Natureza: oferta 2
Fator: 1,251 R: Ofertante: Spinelli imoveis 3
Idade: 30 R8N: R$ 2.044,29 Contato: no local telefone: 12-3145-31 57‘;‘5
VALOR DA CONSTRUCAO: VALOR DO IMOVEL.: é
R$ 0,00 R$ 210.000,00 p
VALOR UNITARIO .
R$ 596,21 il
e
=K
38
S
0w s
=8
ES
o
< £
=%
N 'S
D7
~ 8
oOn
SE
28
[SIN")]
QS
@ i
=
28
S =
1)
g8
S =
=0
0n =2
7]
— o
S o
> 3
S 8
o ®
o -
T ©
2 e
82
w O
73 2o
Rua Nanuque, n° 488 — 10° andar - Cj. 104 — Vila Leopoldina - SAO PAULO-SP - CEP.: 05302-030 'E
Tel.: 11 — 98259-1689 - email: jlmpontes@gmail.com ‘c
3
o
I
o




Eng® Jodo Luiz Martins Pontes Fh
Eng. Civil — Crea n°® 5060616540/D
AVALIACOES E PERICIAS

0 WIMJ25415397167

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4 DADOS DA REGIAO
0w 3
o
Endereco: Jardim Paizo Pavimentagado: | X rede coleta de esgoto: g <
Cidade: Cruzeiro Bairro: Jardim Paraizo rede de gas: rede de agua: a
S
Setor: Quadra: ILF.: R$ 110,00 luz domiciliar: X TV a cabo: & .
CEP: UF: SP I.F2.: ilum. Publica: X ilixo: 8
telefone: X |transporte: 5
3
= IS
DADOS DA LOCALIZACAO DADOS DO TERRENO o g
3
z o
Zona de Ocupagao: Area: (m?) 360,00 Testada: 10,00 §
Uso predominante: misto Acessibilidade: boa Formato: regular g_
Acessibilidade: boa Topografia: plano Prof. Equiv. 36,00 ©
>
Pélo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina: g
Obs.: VALOR DO TERRENO: 2
9]
R$ 270.000,00 e
S
= M IS
DADOS DA CONSTRUCAO DADOS DA TRANSACAO i
o
©
Area: - Foc: 0,4949 Valor: R$ 300.000,00 data: 23/06/2025_‘5
Padrao: simples K: Natureza: oferta §
L T
Fator: 1,251 R: Ofertante: Ederson Xavier 2
Idade: 20 R8N: R$ 2.044,29 Contato: no local telefone: 12-98141-081@
VALOR DA CONSTRUCAO: VALOR DO IMOVEL: é
R$ 0,00 R$ 300.000,00 s
VALOR UNITARIO .
R$ 750,00 =
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Eng® Jodo Luiz Martins Pontes Fh
Eng. Civil — Crea n°® 5060616540/D
AVALIACOES E PERICIAS

0 WIMJ25415397167

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 5 DADOS DA REGIAO

R$ 126.000,00

DADOS DA CONSTRUGAO DADOS DA TRANSAGAO

o

0 3

(e VIR

Endereco: Jardim Paraizo Pavimentagado: | X rede coleta de esgoto: g <
Cidade: Cruzeiro Bairro: Jardim Paraizo rede de gas: rede de agua: a
«©

Setor: Lote A1 Quadra: LLF.: R$ 100,00 luz domiciliar: X TV acabo: & .
CEP: UF: SP I.F2.: ilum. Publica: X ilixo: 8
telefone: X itransporte: 5
3
= £

DADOS DA LOCALIZACAO DADOS DO TERRENO o g
3
z o
Zona de Ocupagao: Area: (m?) 228,00 Testada: 10,00 §
Uso predominante: misto Acessibilidade: boa Formato: regular g_
Acessibilidade: boa Topografia: plana Prof. Equiv. 22,80 %’
Pélo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina: S
Obs.: VALOR DO TERRENO: §
()
©
(@]
=]
{
2]
|
o
©
55

Area: 0,00 Foc: 0,5024 Valor: R$ 140.000,00 data: 23/06/202
Padrao: Simples K: Natureza: oferta

Fator: 1,251 R: Ofertante: Spazzio imoéveis

Idade: 50 R8N: R$ 2.044,29 Contato: no local telefone: 12-3144-6157
VALOR DA CONSTRUGAO: VALOR DO IMOVEL.:

R$ 0,00 R$ 140.000,00
VALOR UNITARIO
R$ 552,63

1 2 3 4 5 6 7 8

PREGO AREA DE PADRAO IDADE VIDA AREA

ORDEM Ff TERRENO ACABAMENTO APARENTE UTIL CONSTRUIDA

R$ m2 (anos) (anos) m?

1 95000,00 0,90 158,00 economico 45 70 0,00

2 280000,00 0,90 252,00 médio 30 70 0,00

3 210000,00 0,90 317,00 simples 30 70 0,00

4 300000,00 0,90 360,00 simples 20 60 0,00

5 140000,00 0,90 228,00 Simples 50 70 0,00

Ff Fator de Fonte
Foc Fator de Adequacgéo a Obsolescéncia e Estado de Conservagao
Cc Coeficiente de Construgao - Estudo Valores de Edificagdes

to é copia do original, assinado digitaimente por JOAO LUIZ MARTINS PONTES|FILHO e Tribunal de Justi

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferer
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Eng® Jodo Luiz Martins Pontes Fh

Eng. Civil — Crea n°® 5060616540/D

AVALIACOES E PERICIAS

9 10 11 12 13 14 15
ESTADO DE COEFICIENTE DE BENFEITORIAS Prego Prego Unitario
CONSERVAGAO CONSERVAGAO Foc Ce RS do Terreno
R$/m2 R$/m2
c 2,52 0,5680 | 0,609 0,00 85.500,00 541,14
c 2,52 0,7411 1,251 0,00 252.000,00 1.000,00
e 18,10 0,6546 | 1,251 0,00 189.000,00 596,21
g 52,60 0,4949 | 1,251 0,00 270.000,00 750,00
c 2,52 0,5024 | 1,251 0,00 126.000,00 552,63

Planilha 2 - Homogeneizagao dos Dados de Mercado

! R$fm2 Fator Tra:sposigéo Fator To4pografia
ORDEM Unitario I.F. Fator | Variagao Vu1 Topografia Fator Topog Variagao Vu2
deduzidodo| (PGV14) |Transp.| R$/m2 R$/m2 R$/m2 R$/m2
fator oferta
1 541,14 100,00 1,00 0,00 541,14 1,00 1,00 0,00 541,14
2 1.000,00 130,00 0,77 -230,77 769,23 1 1,00 0,00 1.000,00
3 596,21 100,00 1,00 0,00 596,21 1 1,00 0,00 596,21
4 750,00 110,00 0,91 -68,18 681,82 1 1,00 0,00 750,00
5 552,63 100,00 1,00 0,00 552,63 1 1,00 0,00 552,63
Média 712,45 635,53 712,45
Desvio padrao 250,54 119,02 250,54
Coef. Var. 35,17% 18,73% 3517%

5 6 7 8
Fator Area Fator Profundidade Fator Testada Unitario Final
Homogeneizado
K Fator Area| Variagio Vu2 Pe Fator | Variagao Vu3 Fp Fator Variagao Vu4 Vu
R$/m2 R$/m2 Profund.| R$/m2 R$/m2 Testada R$/m2 R$/m2 R$/m2
158 1,00 0,00 541,14 22,57 1,000 0,00 541,14 7,00 1,000 0,00 541,14 541,14
252 1,00 0,00| 1.000,00 25,20 1,000 0,00 1000,00| 10,00 1,000 0,00| 1000,00 769,23
317 1,00 0,00 596,21 31,70 1,000 0,00 596,21 10,00 1,000 0,00 596,21 596,21
360 1,00 0,00 750,00 36,00 1,000 0,00 750,00{ 10,00 1,000 0,00 750,00 681,82
228 1,00 0,00 552,63 22,80 1,000 0,00 552,63| 10,00 1,000 0,00 552,63 552,63
712,45 712,45 712,45
250,54 250,54 250,54 96,28
3517% 35,17% 3517% 15,33%
Limite Inferior - 30% : 439,74
Limite Superior + 30% : 816,67
Discrepantes:
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Eng® Jodo Luiz Martins Pontes Fh

Eng. Civil — Crea n°® 5060616540/D

AVALIACOES E PERICIAS

Paradigma

I.F. Avaliando = 100,00
Topografia 1,00
Fr= 10,00
Pmi= 25,00
Pma= 40,00

= 0,25

= 0,50
Area 157,71

Vu - R$ 628,21 /m2 (junho de 2025)

(seiscentos e vinte e oito reais e vinte e um centavos)
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Eng® Jodo Luiz Martins Pontes Fh

Eng. Civil — Crea n°® 5060616540/D

AVALIACOES E PERICIAS

6.8 — VALOR DO IMOVEL

Apos feita as devidas analises, o valor do imével sera o resultado da

seguinte expressao:
VI = At x Vu, onde:
At = Area do terreno = 157,71 m?

Vu = Valor unitario = R$ 628,21/m?

FI = Fator Invasao = 50%

Logo, o valor do imovel, sera:

Valor do Imoével = 157,71 m2 x R$ 628,21 m2 x 0,50

VI = R$ 49.537,00

(quarenta e nove mil, quinhentos e trinta e sete reais)

OBS.: O Valor foi obtido mediante os dados constantes na matricula.
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Eng. Civil — Crea n°® 5060616540/D

AVALIACOES E PERICIAS

7 - LOTE N° 1-A, QUADRA O, RUA 24 - LOTEAMENTO
JARDIM PARAIZO, MUNICIPIO DE CRUZEIRO/SP

7.1 - Localizacao:

E objeto de avaliacdo, o lote n° 1A da quadra O, do Loteamento Jardim
Paraizo, situado no municipio de Cruzeiro/SP, matricula n°® 13.064, do CRI de

Cruzeiro/SP.

Referida propriedade dista cerca de 4,00 km do Centro de

Cruzeiro conforme reproducao do mapa a seguir.

LI W, N
" M R
'{; SRRETIROJDA A

4y

BOVIIFASDR

Fig. 01: Percurso entre o Centro de Cruzeiro até a propriedade objeto da presente pericia.

79

Rua Nanuque, n° 488 — 10° andar - Cj. 104 — Vila Leopoldina - SAO PAULO-SP - CEP.: 05302-030
Tel.: 11 — 98259-1689 - email: jimpontes@gmail.com

to é cOpia do original, assinado digitaimente por JOAO LUIZ MARTINS PONTES FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/07/2025 as 09:52 , sob o nimero WJIMJ25415397167

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001070-09.2024.8.26.0100 e c6digo ksMhj1WI.



Eng® Jodo Luiz Martins Pontes Fh

Eng. Civil — Crea n°® 5060616540/D

AVALIACOES E PERICIAS

O imovel encontra-se matriculado sob o nimero 13.064 do

Cartério de Registro de Iméveis de Cruzeiro, Estado de Sao Paulo.

A figura a seguir mostra a localizacao da area objeto da presente

pericia, com destaque para o lote avaliando.

Fig. 02: Localizacdo da area - fonte Google Earth.

7.2 — Zoneamento:

Perante o atual Plano Regional Estratégico de Cruzeiro, Lei n°. 5.364

de 21 de dezembro de 2.023, o imovel estd localizado em Zona residencial.
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AVALIACOES E PERICIAS

Fig.03: Planta de zoneamento do local.

7.3 - Regiao:

A regidado em questdao é dotada dos principais melhoramentos
publicos convencionais, tais como: pavimento em asfalto, guias e sarjetas,
rede de dgua e esgoto, rede de energia elétrica, rede de telefonia, transporte

publico.

A ocupacdo predominante sdao propriedades residenciais de baixa
renda com comércio local.
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7.4 - Terreno:

7.4.1 - Do solo

De acordo o constatado por ocasidao da vistoria, a regiao onde se
encontra o imovel, é formado por solos secos e firmes, préprios para a

construcdo civil.

7.4.2 - Da topografia

A topografia predominante do terreno é plana tendo como

parametro a via para qual entesta.

7.4.3 — Da area

Conforme disposto no Cartério de Registro de Imodveis da
Comarca de Cruzeiro, sob n° de matricula 13.064, o imovel tem a

seguinte descricdo:
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| =4 LATRICI A N H R A &
e T
—
CRUZEIRO )
S Livio N° 2 o ]
2 OFICIAL_RELSON DI.c
-y it
= | vistrito.... SRUZEIRO o | Urbamo €opoM. 2:108,0407.
3 | mumietoio CRUZEIRO . .. ... | Rerai INCRA .
o
; Locatizscae:,., BUA VIIZE B C - JATDDC TARAIZO
IMOVEL: Terreno situado nestz cidede, congtituido pelo 1ot Ag ¥'n
dre "O", do lotaenentc denominzdo "Jerdim Feraizo", medind , S0 me 1
de fren%e ~agrec a rua 24, por 20,00 metros da Ifranta aos fu 18 oyl
cs lzdcs, vende noe fundos z largure de 7,5 8 al
de 150,0012., confrontanio do ledo esguerdo o d1aey
Yz & rus 24, com o lote 1-B, do ledo dired =5 e
parte 6o lote 44-4 e nos funfos com o 1 [ARe01
consTRUGUES S.A., con séde en SSio Pzul
1357, 3¢ anday, CGC/UF n® 49.324.227 W 4 Jvos= A=/
I-4018, Cruzeiro, 13 de Outuhroe;\ ) Yol o2 _____\ A (X
ias de —z1708 >
gson Dias de Zarros). - Q A@

L =X - U = 7,50 m
®» Profundidade equivalente........ccoeoveieiiveieirirenennnnn. 20,00m

®» AREA DE TERRENO 150,00m?.

7.5 — CONSTRUCAO:

7.5.1 — Area Construida

Na area avalianda nao foi edificada construcao.
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7.6. RELATORIO FOTOGRAFICO

As fotos a seguir mostram a regidao, acesso a area avalianda e o trecho

pretendido para a instituicao da servidao.

FOTO 1: Vista da Rua 24 onde se localiza o lote TA.
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FOTO 2: Vista da Rua 24 no sentido oposto ao da foto anterior.
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FOTO 3: Vista do lote 1-A.
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FOTO 4: Vista do confrontante lateral direito do lote 1-A.
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FOTO 5: Vista do lote 1-A.




Eng® Jodo Luiz Martins Pontes Fh

Eng. Civil — Crea n°® 5060616540/D

AVALIACOES E PERICIAS

7.7 - AVALIACAO

7.7.1 - METODOLOGIA

Para avaliacdo do imodvel, o segmento do processo avaliatério,
compreendeu a preparacado e planejamento do trabalho, a coleta de dados,
assim como o processo e analise dos mesmos e a interpretacao dos

resultados.
No caso da coleta de dados foram observadas as seguintes premissas:

m) Qualidade do conjunto de elementos, dentre os quais se destacam
a forma de obtencao dos dados, a diversidade de fonte, a
contemporaneidade, o tipo e a quantidade de dados e a

semelhanca com o imovel em avaliacdo;

n) Verificacdo do grau de detalhamento permitindo coteja-lo com o
bem em avaliacao, de acordo com as exigéncias dos niveis de rigor,

gue neste caso é nivel normal;

0) As referéncias de valor foram buscadas em fontes diversas e as
informacdes cruzadas, incluindo-se consultas a bancos de dados
de mercado disponiveis em instituicoes de classes e devotados ao

mercado imobiliario;
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p) As referéncias apresentam indicacio completa da fonte

informante;

Foi realizada uma analise do comportamento do mercado local do
segmento ao qual pertence o imével em avaliacao, envolvendo aspectos
mercadoldgicos, volume de ofertas, visando relatar sua estrutura e o seu

desempenho.

Em funcdo da metodologia adotada, os dados obtidos foram tratados
através de exames e calculos para se assimilarem, considerando a qualidade
dos dados, a regularidade das ocorréncias e a frequéncia dos atributos na

formacao dos precos e suas inter-relacoes.

fndice Fiscal (I.F.) = 100,00/2025
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7.7.2. VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO DE TERRENO

Sera determinado com base em uma pesquisa de ofertas de IMOVEIS a
venda ou efetivamente negociados na regiao geoeconémica do imovel em

questao.

Todos os elementos pesquisados foram coletados nas imediacdes do
imovel, os quais sofrerdo o seguinte tratamento, em conformidade com as

“Normas” em vigor.

Para a determinacdo do valor basico unitario de venda procedeu este

signatario a uma pesquisa de mercado, tendo sido coletados 05 (cinco)
elementos comparativos na mesma regiao geoecondmica, provenientes de
ofertas e/ou transacOes, os quais foram devidamente homogeneizados
conforme recomendam as Normas para Avaliacées de Imoveis do IBAPE/SP,
usualmente adotadas nos casos dessa natureza, através dos seguintes

parametros:-

- TRANSPOSICAO:- Serd através da composicdo dos
indices fiscais locais de cada elementos de oferta, tendo sido fixado para o

trecho avaliando, o indice fiscal igual a “100,00”.

- ATUALIZACAO:- indices de custo de vida publicados

pela FIPE/USP (base 100,00 em julho de 1.994).
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- OFERTAS:- Serao deduzidos 10% (dez por cento) nas

ofertas, para compensar a elasticidade dos negécios.

— VALORES DAS CONSTRUGCOES:- As ofertas de imdveis
terdo as construcdes classificadas com base no estudo “EDIFICACOES -
VALORES DE VENDA - 2.019”, elaborado pela Comissdo de Peritos nomeada

pela Portaria IBAPE.

Depois de feitos os devidos calculos de homogeneizacao dos
elementos de ofertas coletados na regido onde se localiza o imével
avaliando, obtivemos uma amostra com 05 (cinco) ofertas dentro do

intervalo padrdao, com o seguinte valor unitario:

Vu - R$ 628,21 /m2 (junho de 2025)

(seiscentos e vinte e oito reais e vinte e um centavos)
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0 WIMJ25415397167

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1 DADOS DA REGIAO 2
0w 3
NE
Endereco: Jardim Paraizo Pavimentagdo: | X irede coleta de esgoto: g <
Cidade: Cruzeiro Bairro: Jardim Paraizo rede de gas: rede de agua: ?,
S
Setor: Quadra: L.F.: R$ 100,00 luz domiciliar: X {TV a cabo: L,
CEP: UF: SP I.F2.: ilum. Publica: X lixo: 8
telefone: X itransporte: 5
3
= IS
DADOS DA LOCALIZACAO DADOS DO TERRENO gt
2
L o
Zona de Ocupagao: Area: (m?) 158,00 Testada: 7,00 é’
Uso predominante: misto Acessibilidade: boa Formato: retangularg_
Acessibilidade: boa Topografia: plana Prof. Equiv. 22,57 g
Pélo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina: E
Obs.: VALOR DO TERRENO: §
R$ 85.500,00 P
(@]
; : g
DADOS DA CONSTRUGCAO DADOS DA TRANSACAO o
o
o
Area: 0,00 Foc: 0,5680 Valor: R$ 95.000,00 data: 23/06/202_53
Padrao: economico K: Natureza: oferta 2 :
Fator: 0,609 R: Ofertante: Francisco Brito 3
Idade: 45 R8N: R$ 2.044,29 Contato: no local telefone: 12-99149-591§
~ z >
VALOR DA CONSTRUCAO: VALOR DO IMOVEL.: =
|_
R$ 0,00 R$ 95.000,00 ®
VALOR UNITARIO 2
.
R$ 541,14 0
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0 WIMJ25415397167

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2 DADOS DA REGIAO
0 3
o
Endereco: Jardim Paraizo Pavimentagado: | X rede coleta de esgoto: g <
Cidade: Cruzeiro Bairro: Jardim Paraizo rede de gas: rede de agua: a
S
Setor: Quadra: LLF.: R$ 130,00 luz domiciliar: X TV acabo: & .
CEP: UF: SP .F2.: ilum. Publica: X lixo: 8
telefone: X itransporte: 5
3
= IS
DADOS DA LOCALIZACAO DADOS DO TERRENO o g
3
z o
Zona de Ocupagao: Area: (m?) 252,00 Testada: 10,00 §
Uso predominante: misto Acessibilidade: boa Formato: regular g_
Acessibilidade: boa Topografia: plano Prof. Equiv. 25,20 %’
Pélo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina: S
Obs.: VALOR DO TERRENO: §
R$ 252.000,00 g
S
= = ]
DADOS DA CONSTRUCAO DADOS DA TRANSACAO @
o
©
Area: - Foc: 0,7411 Valor: R$ 280.000,00 data: 23/06/202_53
Padrao: médio K: Natureza: oferta 2
Fator: 1,251 R: Ofertante: Carlos Lima 3
Idade: 30 R8N: R$ 2.044,29 Contato:  no local telefone: 12-99246-9818
VALOR DA CONSTRUCAO: VALOR DO IMOVEL: é
R$ 0,00 R$ 280.000,00 P
VALOR UNITARIO .
R$ 1.000,00 il
e
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0 WIMJ25415397167

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3 DADOS DA REGIAO
0 3
o
Endereco: Jardim Paraizo Pavimentagado: | X rede coleta de esgoto: g <
Cidade: Cruzeiro Bairro: Jardim Paraizo rede de gas: rede de agua: a
S
Setor: Quadra: LLF.: R$ 100,00 luz domiciliar: X TV acabo: & .
CEP: UF: SP .F2.: ilum. Publica: X lixo: 8
telefone: X itransporte: 5
3
= IS
DADOS DA LOCALIZACAO DADOS DO TERRENO o g
3
z o
Zona de Ocupagao: Area: 317,00 Testada: 10,00 §
Uso predominante: misto Acessibilidade: boa Formato: regular g_
Acessibilidade: boa Topografia: plano Prof. Equiv. 31,70 %’
Pélo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina: S
Obs.: VALOR DO TERRENO: §
R$ 189.000,00 g
S
= = ]
DADOS DA CONSTRUCAO DADOS DA TRANSACAO @
o
©
Area: 0,00 Foc: 0,6546 Valor: R$ 210.000,00 data: 23/06/202_53
Padrao: simples K: Natureza: oferta 2
Fator: 1,251 R: Ofertante: Spinelli imoveis 3
Idade: 30 R8N: R$ 2.044,29 Contato: no local telefone: 12-3145-31 57‘;‘5
VALOR DA CONSTRUCAO: VALOR DO IMOVEL.: é
R$ 0,00 R$ 210.000,00 p
VALOR UNITARIO .
R$ 596,21 il
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0 WIMJ25415397167

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4 DADOS DA REGIAO
0w 3
o
Endereco: Jardim Paizo Pavimentagado: | X rede coleta de esgoto: g <
Cidade: Cruzeiro Bairro: Jardim Paraizo rede de gas: rede de agua: a
S
Setor: Quadra: ILF.: R$ 110,00 luz domiciliar: X TV a cabo: & .
CEP: UF: SP I.F2.: ilum. Publica: X ilixo: 8
telefone: X |transporte: 5
3
= IS
DADOS DA LOCALIZACAO DADOS DO TERRENO o g
3
z o
Zona de Ocupagao: Area: (m?) 360,00 Testada: 10,00 §
Uso predominante: misto Acessibilidade: boa Formato: regular g_
Acessibilidade: boa Topografia: plano Prof. Equiv. 36,00 ©
>
Pélo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina: g
Obs.: VALOR DO TERRENO: 2
9]
R$ 270.000,00 e
S
= M IS
DADOS DA CONSTRUCAO DADOS DA TRANSACAO i
o
©
Area: - Foc: 0,4949 Valor: R$ 300.000,00 data: 23/06/2025_‘5
Padrao: simples K: Natureza: oferta §
L T
Fator: 1,251 R: Ofertante: Ederson Xavier 2
Idade: 20 R8N: R$ 2.044,29 Contato: no local telefone: 12-98141-081@
VALOR DA CONSTRUCAO: VALOR DO IMOVEL: é
R$ 0,00 R$ 300.000,00 s
VALOR UNITARIO .
R$ 750,00 =
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0 WIMJ25415397167

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 5 DADOS DA REGIAO

R$ 126.000,00

DADOS DA CONSTRUGAO DADOS DA TRANSAGAO

o

0 3

(e VIR

Endereco: Jardim Paraizo Pavimentagado: | X rede coleta de esgoto: g <
Cidade: Cruzeiro Bairro: Jardim Paraizo rede de gas: rede de agua: a
«©

Setor: Lote A1 Quadra: LLF.: R$ 100,00 luz domiciliar: X TV acabo: & .
CEP: UF: SP I.F2.: ilum. Publica: X ilixo: 8
telefone: X itransporte: 5
3
= £

DADOS DA LOCALIZACAO DADOS DO TERRENO o g
3
z o
Zona de Ocupagao: Area: (m?) 228,00 Testada: 10,00 §
Uso predominante: misto Acessibilidade: boa Formato: regular g_
Acessibilidade: boa Topografia: plana Prof. Equiv. 22,80 %’
Pélo de Influéncia: Consisténcia: seco Esquina: S
Obs.: VALOR DO TERRENO: §
()
©
(@]
=]
{
2]
|
o
©
55

Area: 0,00 Foc: 0,5024 Valor: R$ 140.000,00 data: 23/06/202
Padrao: Simples K: Natureza: oferta

Fator: 1,251 R: Ofertante: Spazzio imoéveis

Idade: 50 R8N: R$ 2.044,29 Contato: no local telefone: 12-3144-6157
VALOR DA CONSTRUGAO: VALOR DO IMOVEL.:

R$ 0,00 R$ 140.000,00
VALOR UNITARIO
R$ 552,63

1 2 3 4 5 6 7 8

PREGO AREA DE PADRAO IDADE VIDA AREA

ORDEM Ff TERRENO ACABAMENTO APARENTE UTIL CONSTRUIDA

R$ m2 (anos) (anos) m?

1 95000,00 0,90 158,00 economico 45 70 0,00

2 280000,00 0,90 252,00 médio 30 70 0,00

3 210000,00 0,90 317,00 simples 30 70 0,00

4 300000,00 0,90 360,00 simples 20 60 0,00

5 140000,00 0,90 228,00 Simples 50 70 0,00

Ff Fator de Fonte
Foc Fator de Adequacgéo a Obsolescéncia e Estado de Conservagao
Cc Coeficiente de Construgao - Estudo Valores de Edificagdes

to é copia do original, assinado digitaimente por JOAO LUIZ MARTINS PONTES|FILHO e Tribunal de Justi
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AVALIACOES E PERICIAS

9 10 11 12 13 14 15
ESTADO DE COEFICIENTE DE BENFEITORIAS Prego Prego Unitario
CONSERVAGAO CONSERVAGAO Foc Ce RS do Terreno
R$/m2 R$/m2
c 2,52 0,5680 | 0,609 0,00 85.500,00 541,14
c 2,52 0,7411 1,251 0,00 252.000,00 1.000,00
e 18,10 0,6546 | 1,251 0,00 189.000,00 596,21
g 52,60 0,4949 | 1,251 0,00 270.000,00 750,00
c 2,52 0,5024 | 1,251 0,00 126.000,00 552,63

Planilha 2 - Homogeneizagao dos Dados de Mercado

! R$fm2 Fator Tra:sposigéo Fator To4pografia
ORDEM Unitario I.F. Fator | Variagao Vu1 Topografia Fator Topog Variagao Vu2
deduzidodo| (PGV14) |Transp.| R$/m2 R$/m2 R$/m2 R$/m2
fator oferta
1 541,14 100,00 1,00 0,00 541,14 1,00 1,00 0,00 541,14
2 1.000,00 130,00 0,77 -230,77 769,23 1 1,00 0,00 1.000,00
3 596,21 100,00 1,00 0,00 596,21 1 1,00 0,00 596,21
4 750,00 110,00 0,91 -68,18 681,82 1 1,00 0,00 750,00
5 552,63 100,00 1,00 0,00 552,63 1 1,00 0,00 552,63
Média 712,45 635,53 712,45
Desvio padrao 250,54 119,02 250,54
Coef. Var. 35,17% 18,73% 3517%

5 6 7 8
Fator Area Fator Profundidade Fator Testada Unitario Final
Homogeneizado
K Fator Area| Variagio Vu2 Pe Fator | Variagao Vu3 Fp Fator Variagao Vu4 Vu
R$/m2 R$/m2 Profund.| R$/m2 R$/m2 Testada R$/m2 R$/m2 R$/m2
158 1,00 0,00 541,14 22,57 1,000 0,00 541,14 7,00 1,000 0,00 541,14 541,14
252 1,00 0,00| 1.000,00 25,20 1,000 0,00 1000,00| 10,00 1,000 0,00| 1000,00 769,23
317 1,00 0,00 596,21 31,70 1,000 0,00 596,21 10,00 1,000 0,00 596,21 596,21
360 1,00 0,00 750,00 36,00 1,000 0,00 750,00{ 10,00 1,000 0,00 750,00 681,82
228 1,00 0,00 552,63 22,80 1,000 0,00 552,63| 10,00 1,000 0,00 552,63 552,63
712,45 712,45 712,45
250,54 250,54 250,54 96,28
3517% 35,17% 3517% 15,33%
Limite Inferior - 30% : 439,74
Limite Superior + 30% : 816,67
Discrepantes:
98

Rua Nanuque, n° 488 — 10° andar - Cj. 104 — Vila Leopoldina - SAO PAULO-SP - CEP.: 05302-030
Tel.: 11 — 98259-1689 - email: j

Impontes@gmail.com

WJIMJ25415397167

umero

09:52 ,sobon

do original, assinado digitalmente por JOAO LUIZ MARTINS PONTES FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/07/2025 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001070-09.2024.8.26.0100 e c6digo ksMhj1WI.

to



Eng® Jodo Luiz Martins Pontes Fh
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AVALIACOES E PERICIAS

Paradigma

I.F. Avaliando = 100,00
Topografia 1,00
Fr= 10,00
Pmi= 25,00
Pma= 40,00

= 0,25

= 0,50
Area 150,00

Vu - R$ 628,21 /m2 (junho de 2025)

(seiscentos e vinte e oito reais e vinte e um centavos)
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AVALIACOES E PERICIAS

7.8 — VALOR DO IMOVEL

Apos feita as devidas analises, o valor do imével sera o resultado da

seguinte expressao:

VI = At x Vu, onde:

At = Area do terreno = 150,00 m?2

Vu = Valor unitario = R$ 628,21/m?

Logo, o valor do imovel, sera:

Valor do Imével = 150,00 m2 x R$ 628,21 /m?

VI = R$ 94.231,00

(noventa e quatro mil, duzentos e trinta e um reais)

OBS.: O Valor foi obtido mediante os dados constantes na matricula.
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8.0 - CONCLUSAO

Apds os calculos, o signatario aponta os seguintes valores para
0s imoveis:

> LOTE N° 12, QUADRA D - LOTEAMENTO PARK-LANE II, GUARUJA /SP,
MATRICULA N° 74.329, DO CRI DE GUARUJA/SP.

VI = R$ 1.013.488,00

(um milhao, treze mil, quatrocentos e oitenta e oito reais)

> LOTE N° 13-B, QUADRA P, RUA 23 - LOTEAMENTO JARDIM PARAIZO,
CRUZEIRO/SP, MATRICULA N° 13.173, DO CRI DE CRUZEIRO/SP.

VI = R$ 49.537,00

(quarenta e nove mil, quinhentos e trinta e sete reais)

> LOTE N° 14-A, QUADRA P, RUA 23 - LOTEAMENTO JARDIM PARAIZO,
CRUZEIRO/SP, MATRICULA N° 13.174, DO CRI DE CRUZEIRO/SP.

VI = R$ 49.537,00

(quarenta e nove mil, quinhentos e trinta e sete reais)

> LOTE N° 1-A - QUADRA O, RUA 24 - LOTEAMENTO JARDIM
PARAIZO, CRUZEIRO/SP, MATRICULA N° 13.064, DO CRI DE CRUZEIRO/SP.

VI = R$ 94.231,00

(noventa e quatro mil, duzentos e trinta e um reais)

(data base: JUNHO/2025)
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9.0 - ENCERRAMENTO

O Signatario d& por encerrado o presente LAUDO DE AVALIACAO,
o qual vai micro digitado e impresso em 102 (cento e duas) folhas deste
papel timbrado, sendo todas rubricadas, com excecdo da primeira e

desta ultima que vai datada e assinada.

Sequem 02 anexos elucidativos referentes a:

1.0 -Pesquisa de imédveis - Guaruja-SP

2.0 -Pesquisa de imdveis - Cruzeiro-SP

Sao Paulo-SP, 04 de julho de 2025

JOAQTEUTZ MARTINS PONTES FH

ENG. CIVIL - CREA N* 5060616540/D
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ANEXO 1.0

Eng. Civil — Crea n® 5060616540/D
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1) Condominio Park Lane - Guaruja
Verde Mar iméveis - tel.:13-3357-8000

R$ 2.180.000,00

AT = 1.976,00m?2- terreno plano

§88 VERCGALERIA

Blog Buscar Imdwess Ver Favorntos a. Falo com coryator{aj

VENDA R$ 2.180,000.00 $ 3357-8000 @
Py RS 1.100,00 1976m* 1.976mi
CONDOMINKC RS 1.980.00 Area Total Area Uth e e pretin e vas, :
=3 Compartiw )|
z‘.‘,mm Markmoveis cor
Solicite mas informagdes

Terreno a venda na prala Pernambuco, Condominio Park Lane - Pernambuco -
Guarujé - 1976 m2 | Ref: VM1071

Q

Mavrsagrm

DESCRICAQ DO IMOVEL

m 1976 metr vadrad ot
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2) Condominio Park Lane - Guaruja
Verde Mar iméveis - tel.:13-3357-8000
R$ 1.300.000,00

AT = 715,00m?2- terreno plano — Rua Um

B2 VERGALERIA

VENDA RS 1.300.000,00 Q' 3357-8000
IPTy RS 550,00 715/ 715m*
CONDOMINIO RS 990.00 Area Total Area Ut

Solicite mais informagdes

Terreno a venda na praia Pernambuco, Condominio Park Lane - Pernambuco -
Guaruja - 715 m2 | Ref: VM1070

Q

DESCRICAC DO IMOVEL

Park Lans wala o0 Fornamhu em Cuany wm 71 Wwiros quadradas ae Jrea 1otal
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3) Condominio Park Lane - Guaruja
Verde Mar imoveis - tel.:13-3357-8000
R$ 1.200.000,00

AT = 725,00m2- terreno plano

9
P

VW W. VCTACH AN OoASIS . COM b
"-—M— o e e R ’ 2 = -

VENDA R$ 1.200.000,00 Q 335 7'8000 @
Ty RS 550,00 725m" 7125m"
CONDOMINIO RS 990,00 Area Total Area Util @'w

Salicite mais informagdes

Terreno a venda na praia Pernambuco, Condominio Park Lane - Pernambuco -
Guaruja - 725 m2 | Ref: VM1524

Q

S e

DESCRICAO DO IMOVEL

Enviar
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4) Condominio Park Lane - Guaruja
Verde Mar iméveis - tel.:13-3357-8000

R$ 800.000,00

AT = 620,00m?2- terreno plano

CONDOMINIO RS 990,00 Area Total Ares Uti

VENDA RS 800.000,00
IPTU R$ 550,00 620m 6200y 3357-8000 E‘)

Terreno a venda na prala Pernambuco, Condominio Park Lane - Pernambuco -
Guaruja - 620 m2 | Ref: VM1525

Q

CONHECA A CONHECAO
Mensa@nry

DESCRICAO DO IMOVEL

¢ ‘ prava de Permambes AU, cOv W crades de dreat

Rua Nanuque, n° 488 — 10° andar - Cj. 104 — Vila Leopoldina - SAO PAULO-SP - CEP.: 05302-030

Tel.: 11 — 98259-1689 - email: jimpontes@gmail.com

107

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAO LUIZ MARTINS PONTES FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/07/2025 as 09:52 , sob o nimero WJMJ25415397167

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001070-09.2024.8.26.0100 e cddigo ksMhj1WI.



fls. 290

Eng® Joao Luiz M. Pontes Filho

Eng. Civil — Crea n® 5060616540/D

AVALIACOES E PERICIAS

5) Condominio Park Lane - Guaruja
Verano Neg. Imob. - tel.:13-3395-9770
R$ 1.200.000,00

AT = 715,00m2- terreno plano

NS

Contate o anunciante

Venda R$ 1.200.000
Condominio RS 930 « IPTU RS 810

@ Avenida Pernambaico 0. Park Lane. Guaruid
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6) Condominio Park Lane - Guaruja
Verano Neg. imob. - tel.:13-3395-9770
R$ 1.000.000,00

AT = 750,00m?2- terreno plano

Contate o anunciante

Venda RS 1.000.000
Condominio RS 00 - IPTU RS 700
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ANEXO 2.0
CRUZEIRO/SP
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1) Jardim Paraiso — Cruzeiro/SP
Francisco de Brito iméveis - tel.:12-99149-5913

R$ 95.000,00

AT = 158,00m2- terreno plano

Terreno - 158m*

Venda RS 95.000

Contate ¢

Emall

TERRENO - JARDIM PARAISO

Terreno com 158m? - Jd. Paraiso | Cruzeiro-SP

R$ 95.000,00
Obs: Termos e condicdes sujeitos a alteracao a qualquer momento sem aviso prévio.

Francisco de Brito ? Corretor de Imédveis
CRECISP Ver dados | CNAI Ver dados
Rua Manoel Costa e Souza, N° 188 ? Jd. América | Cruzeiro-SP.

WhatSapp (12) 99149.5913 ou Ver dados - 13/05/2022
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2) Jardim Paraiso — Cruzeiro/SP
Carlos Lima - tel.:12-99246-9818
R$ 280.000,00

AT = 252,00m?- terreno plano

Terreno, 252 m?, a venda por R$ 280.000- Jardim Paraiso -

Cruzeiro/SP

Sobre terreno com 252 m? a venda em Cruzeiro - SP

OMerci

unica de garanty UM temeno em uma area de grande vakorizagio e alta

YO0 @ 52100 maes sobre asta cportunidade ncrnval

leCMEntos Como droganias, ACowiues. padarias

fls. 294

Eng® Joao Luiz M. Pontes Filho

Eng. Civil — Crea n® 5060616540/D
AVALIACOES E PERICIAS

RS 280.000

TEOS08-SPW

Ver mais fotos |

Fazer uma proposta

Quero mais informacoes
' Carlos Lima

Rua Nanuque, n° 488 — 10° andar - Cj. 104 — Vila Leopoldina - SAO PAULO-SP - CEP.: 05302-030

Tel.: 11 — 98259-1689 - email: j

Impontes@gmail.com
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AVALIACOES E PERICIAS

3) Jardim Paraiso — Cruzeiro/SP
Spinelli iméveis - tel.:12-3145-3157
R$ 210.000,00

AT = 317,00m?- terreno plano

Terreno a venda, 317 m* por R$ 210.000,00 - Jardim Paraiso - RS 210.000
Cruzeiro/SP

=

Rua Nanuque, n° 488 — 10° andar - Cj. 104 — Vila Leopoldina - SAO PAULO-SP - CEP.: 05302-030

Tel.: 11 — 98259-1689 - email: jimpontes@gmail.com
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AVALIACOES E PERICIAS

4) Jardim Paraiso — Cruzeiro/SP
Ederson Xavier - tel.:12-98141-0816
R$ 360.000,00

AT = 300,00m?- terreno plano

5 VENDA > INFORMAGOES ~ CONTATO
EDERSON XAVIER PINHEIRO

€-mail: edersorpinheiro@creci.org br
CRECISP N° 213.346-F

AV. JOSE NOVAES SOBRINHO

EXCELENTE LOCAL PARA COMERCIO!
MEDINDO: 15x20 = 300 m2
VALOR: RS 360.000,00

FACA SUA PROPOSTA!

EDERSON XAVIER PINHEIRO
Corretor de Imdveis
CRECISP: 213.146-F

(12) 98141.0816

E-mail: edersonxpinheiro@creci.org.br

Rua Nanuque, n° 488 — 10° andar - Cj. 104 — Vila Leopoldina - SAO PAULO-SP - CEP.: 05302-030

Tel.: 11 — 98259-1689 - email: jimpontes@gmail.com
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5) Jardim Paraiso — Cruzeiro/SP
Spazzio imobiliaria - tel.:12- 3144-6157
R$ 140.000,00

AT = 228,00m?2- terreno plano

Terreno para Venda, Cruzeiro / SP, bairro Jardim Paraiso, terreno 228,00 m:

RS 140.000,00

Codigo: v306

Bavro: Jardim Paraise
Area Terreno: 228,00 m?
Segure incendio: 0,00

Valar por m7: RS 614,00

Rua Nanuque, n° 488 — 10° andar - Cj. 104 — Vila Leopoldina - SAO PAULO-SP - CEP.: 05302-030
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