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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL XI —
PINHEIROS - COMARCA DE SAO PAULO/SP

PROCESSO
CARTORIO
ACAO
EXEQUENTE
EXECUTADO

N° 0003384-65.2005.8.26.0011
2° OFiCIO

CUMPRIMENTO DE SENTENCA

JOSE SANTOS FILHO E OUTRO

MAKOPIL EMPREENDIMENTOS DE OBRAS LTDA

CAIO PANTALEAO, engenheiro, CREA n° 5071045442, perito judicial,

nomeado e compromissado nos Autos da presente Agao, tendo encerrado seu trabalho

vem, respeitosamente, apresenta-lo a V. Exa.
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CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DOS IMOVEIS

Localizacao

Imoével 1: Rua Cardeal do Norte, Lote 46, Bairro da Cachoeira, Ibitiina, SP
Imovel 2: Rua Cardeal do Norte, Lote 47, Bairro da Cachoeira, Ibitiina, SP
Data base: Julho de 2025

Valor do imével 1: R$ 148.000,00

( cento e quarenta e oito mil reais )

Valor do imével 2: R$ 148.000,00

( cento e quarenta e oito mil reais )
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CAPITULO Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O presente laudo visa, conforme despacho do MM. Juizo, as fls. 3335, a apuragao do justo,
real e atual valor de mercado para a venda de 2 ( dois ) iméveis localizados na Rua
Cardeal do Norte, Lotes 46 e 47, Bairro da Cachoeira, Ibiuna, SP, devido a uma Ac¢ao de
CUMPRIMENTO DE SENTENCA.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, tendo sido o signatario, honrado com sua

nomeacao para Perito do Juizo.
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CAPITULO il - VISTORIA

1. Localizacao

Os imoveis avaliando localizam-se na Rua Cardeal do Norte, Lotes 46 e 47, Bairro

da Cachoeira, Ibiuna, SP.

2. Planta de localizagao
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3. Acessibilidade

O acesso ao imoével avaliando é facil e direto pela Rua Cardeal do Norte.
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5. Topografia

A topografia do imével apresenta-se em aclive de até 5%.

6. Caracteristicas do solo

O solo é aparentemente seco, firme e proprio para a construgao civil.
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Dimensoes do terreno

O terreno possui, conforme analise do mapa do loteamento disponibilizado, 20,00

metros de testada, 78,00m da frente aos fundos e pelos fundos termina com a

largura de 20,00m, perfazendo assim a area total de 1560,00m? cada lote.

r 3490 s
eaisno 30  JAIEEA—T il /
i o / '9
; el > 218 2 PAN |
/ o r . =0
‘5 3 5 » ‘b Y 1%
-« ~ 3 .
» = 4 " A > ~
| - £ A ' , N N \=—
e s Js v
L)
[PR Ll
| s ~3 10 2 ol W
| = —  BESQIZ
\e———acars 72> 21 il / a . y
e | 2
peet o' o % g ? 8 > I3 ’
[Pl 3| o | @ e Y81 N
[ t |18 |& 2 3 Y
. 8 | % S
3 | ooe o 1% 1%/ 4
e | Jl ¥ Y
" \ st
% s ) S— A *\‘ - v Z’
. 6> @ { %, %
5% . y
il S ) >
- - A -
% /81 ) VAN
e /5" / Y SO
¥ /n8 Vs e, X A\ eo - v
‘A N\ A N\ % N re6isieos 1819
/ N " s 4
: /S L & v N ~ 7
X / ~ y Vay e
\ / > ~\ v —~—
N\ 28 N\ %
> / . L , > ) '
- loa DN & < BN |
-_— L v, 3 ‘ \\- 7 =~
B = 23 ~ 79 - ‘s » 3
7 e Nlia . N "% %
/ . -y \‘ . s
. ._// 20 \\, / R S -
REGCIS 70 2 8 N /\ ra0® g /4
A \(\ /21 . / ) ! | | e o
X 2 N - = S
> \\/\ ° . Re—  -— T R
— \ f 1 ~ =
4 ‘ - - > e O
X \ / ol |2 ¥
> - x\/ z » ; - - 1
/ = . J . ®
AN LT R -
' / -
| x hoeden
B . 1 b
RuA LESNCIO DE CARVALHO, N° 303 - AP. 51- CEP 04003-010 - PARAISO - SA0 PAULO - SP - CEL.: (11) @ 9981-9030 - e-mail: caiopantaleac9@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CAIO SERRENTINO PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/07/2025 as 19:45 , sob o nimero WPIN25701747280

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003384-65.2005.8.26.0011 e cddigo h6Kb59zI.



fls. 3411

CAIO PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

8. Zoneamento

Os imdveis estao situados na Zona Urbana de Interesse Ambiental ( ZUIA ).

Convencdes cartograficas

[ Limite municipal

——— Curso d'4gua

- Corpo d'agua

MACROZONEAMENTO

Macrozona de Destinagao Urbana (MDU)

- Zona de Urbanizagao Consolidada

Macrozona de Destinagao Industrial
(MDI)

- Macrozona de Destinagao Rural (MDR)

éana de Urbanizagao em Consolidagéo Macrozona de Interesse Ambiental (norte
=01 e sul = 02)
Zona de Urbanizagao em Consolidagéo
02 - Macrozona de Interesse Ambiental
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De acordo com a Lei n°® 2.129 de 01 de dezembro de 2016:

§52- Zona urbana de interesse ambiental (ZUIA) — Essa Zona Urbana
compde os terrenos mais proximos ao redor da Represa de ltupararanga, ou de suas
principais drenagens, com maior suscetibilidade a contaminagao desse manancial
(DESENHOS 5, 6 e 7— ANEXO I).

I- Deve ser caracterizada principalmente pela protecdo dos
Recursos Hidricos, constituindo uma area de manancial (DESENHOS 4 e 7). W

Il- Estdo destinadas a concentragdo de atividades de recreacdo,
lazer, turismo e extrativismo vegetal que conciliem a protecdo dos bens naturais e
culturais.

lll- A ocupagao dessa Zona deve atender as diretrizes e
recomendacgdes estabelecidas no Plano de Manejo da APA Itupararanga (aprovado em
21 de julho de 2010, pela Deliberagio CONSEMA 16/2010), com as diretrizes
especificas e os respectivos usos e atividades permitidas em cada subzona da referida
APA. Além disso, deve-se seguir as diretrizes do quadro-legenda anexado a Carta
Geotécnica do DESENHO 6 — ANEXO |, submetendo-se a exigéncia da Lei Lehmann,
que dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e a aprova¢do de projeto de
loteamento e desmembramento, dentre outras obrigacées legais.

IV- E importante a criacdo de Parques Municipais em fragmentos de
vegetacdao nativa preservada, juntamente com a recomposi¢ao vegetal com espécies
nativas da regido, especialmente em areas de varzea, APP e campo antrépico.

V- A expansdo urbana deve estar condicionada a infraestrutura
basica, sendo que os nucleos urbanizados, as edificagdes, os usos e a intensidade de
usos, e a regularizacao de assentamentos, subordinar-se-3o a necessidade de manter
ou restaurar a qualidade do ambiente natural e respeitar a fragilidade dos seus
terrenos.
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De acordo com a Lei n°® 2.129 de 01 de dezembro de 2016:

CAPITULO |
DA OCUPACAO DO SOLO

Art.41 - S3o parametros urbanisticos reguladores da ocupacdo do

solo:
I- Coeficiente de aproveitamento basico (C.A) igual a 2 (dois) para
residéncias. o
II- Taxa de ocupacdo (TO) igual a 70% para residéncias. 2

lll- Taxa de Permeabilidade de 10% para residéncias.

IV- Coeficiente de aproveitamento basico (C.A) igual a 4 (quatro)
para comercios, servigos, institucional e prédios multifamiliares.

V- Taxa de ocupagdo (TO) igual a 100% para comércios e servigos
nas Ruas XV de Novembro, Pinduca Soares e Cel. Salvador Rolim de Freitas e demais
locais a Taxa de ocupagdo (TO) igual a 80%, sendo 20% para vagas de estacionamento.

Vil-Taxa de Permeabilidade de 0% para comércios, servigos e
institucional.
VII- Recuo.
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10. llustragao fotografica

Vista da Rua Cardeal do Norte que da acesso aos imdveis avaliando

Vista da frente do imével (Lote n° 46)
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Vista geral do terreno (Lote n° 47)
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CAPITULO IV — AVALIAGAO

1. Terreno

1.1. Critério adotado

Foi utilizado o Método Comparativo de Valores de Mercado, ja consagrado em
trabalhos desta natureza, conforme recomendacédo da Norma para Avaliacéao
de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011.

Sua aplicacado se resume na determinag¢ao do valor unitario basico do metro
quadrado na regido onde se localiza o imdével avaliando, a partir dos elementos
comparativos coletados ( Anexo Il ), resumidos no Quadro resumo de
homogeneizagao ( Anexo Ill ), dos quais se extraiu a sua média aritmética

saneada ( Anexo IV ).

A homogeneizagdo dos elementos comparativos e do imovel avaliando, em
relagdo a situagdo paradigma, foi obtida a partir de determinados ajustes (
Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011, resumidos no

Anexo | ).

O Valor da Terra Nua, também ajustada a situagdo paradigma, foi obtido pelo

produto entre a area avalianda e o respectivo valor unitario basico.
1.2. Homogeneizagao

De acordo com os critérios descritos anteriormente, tivemos:

1.2.1. Fator testada ( Cr)

Ci=(Fr/Fp)f sendo: f=0,20 e limite: Fr / 2 < Fp <2 F¢

Fr = 10,00m e Fp = 20,00m

Cr= (10,00 /20,00 )20 Cs = 0,871
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1.2.2. Fator profundidade ( Cp)

P = (Area/ Testada)

Pe

(1560,00/20,00 ) = 78,00m

Como Pe é superior a maxima até o triplo da mesma (Pma < Pe <

3Pma), a férmula a ser empregada € a seguinte:
Cp =1/[(Pma /Pe) + {[1-(Pma /Pe )] . (Pma/Pe)®}]
Portanto: Cp = 1,161

1.2.3. Fator frentes multiplas ( Ce)

O referido fator ndo se aplica, pois o imével encontra-se classificado,
conforme a Norma para Avaliacdo de Imoéveis Urbanos — IBAPE/SP —

2011, no Grupo | — 22 zona.
1.2.4. Fator topografia ( Ft)

Topografia em terreno com aclive de até 10%.

Portanto: Ft = 1,050
1.2.5. Fator consisténcia do terreno ( Fc)

O imével possui solo seco.

Portanto: Fc. = 1,000

1.3. Valor unitario basico ( Vu)

A média aritmética saneada, para a regidao onde se encontra o imovel

avaliando, referente ao més de julho de 2025, é de:

Vu=R$ 102,49 / m?
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1.4. Valor do terreno

O valor do terreno foi calculado conforme a formula a seguir:
Ve=Vu [{1+ [(Ci-1)+ (Co—-1)+(Fp -1)+ (Fc —1) I} x A
Simplificando:

Vi =V, /(Ci + Co+ Fp + Fc - 3)x A

Sendo:

Vi = Valor do terreno

Vu = Valor unitario homogeneizado ( R$ 102,49/ m?)
Ct = Fator testada ( 0,871 )

Cp = Fator profundidade ( 1,161 )

Fp = Fator topografia ( 1,050 )

Fc = Fator consisténcia do solo ( 1,000 )
A: = Area do terreno ( 1560,00m?)

Vt = 10249 / (0871 +1,161 + 1,050+ 1,000 - 3) x 1560,00

Vi = R$ 147.767,47

Ou, em numeros redondos,

Vi = R$ 148.000,00

( cento e quarenta e oito mil reais )
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CAPITULO V - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 17 ( dezessete ) paginas digitadas, sendo a ultima datada e

assinada.

Acompanham 5 ( cinco ) anexos.

Sao Paulo, 23 de julho de 2024

J WM/&W
CAIO PANTALEAO
PERITO JUDICIAL
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ANEXO | - CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO
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ANEXO | - CRITERIO DE HOMOGENEIZAGAO

1. Fator oferta ( Fr)

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 10% para
compensar a superestimativa das mesmas, conforme item 10.1 da Norma para
Avaliacao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP - 2011.

2. Fator localizacao ( Fi )

Para a transposigao da parcela do valor referente ao terreno de um local para outro,
foi utilizada a relacédo entre os valores dos langamentos fiscais, obtidos na Planta
Genérica de Valores editada pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo, tendo no
numerador o valor do local do imovel avaliando ( IFa ) € no denominador, o do

elemento comparativo ( IFe ).
3. Fator testada ( Cr)
Conforme o disposto no item 10.3.1, sub-item “b” da Norma, tendo como testada
de referéncia:
Fr = 10,00m.
4. Fator profundidade ( Cp )
Conforme o disposto no item 10.3.1, sub-item “a” da Norma, tendo como
profundidades de referéncia:
Pmi = 25,00m e Pma = 40,00m.

5. Fator frentes multiplas ( Ce )

Conforme o disposto no item 10.3.3 da Norma, imdveis enquadrados no Grupo | —

22 Zona, nao se aplica o Fator Frentes Multiplas.

RuA LESNCIO DE CARVALHO, N° 303 - AP. 51- CEP 04003-010 - PARAISO - SA0 PAULO - SP - CEL.: (11) @ 9981-9030 - e-mail: caiopantaleac9@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CAIO SERRENTINO PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/07/2025 as 19:45 , sob o nimero WPIN25701747280

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003384-65.2005.8.26.0011 e codigo h6Kb59zl.



fls. 3424

CAI10 PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

6. Fator topografia ( Ft)

Conforme o disposto no item 10.5.2 da Norma, tendo como referéncia:

Terreno Plano.

7. Fator consisténcia do terreno ( Fc¢)

Conforme o disposto no item 10.5.3 da Norma, tendo como referéncia:

Terreno seco.

8. Fator area
Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcéo da area, conforme o
Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro Homogeneizacéo de areas

para avaliagao de imdveis urbanos.

An = [(Ae/Aa )1I4ou 1/8]

Sendo:

An = Area homogeneizada

Ae = Area do elemento comparativo
Aa = Area do imével avaliando

A utilizagdo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ae—Aa < 30% —>1/4
Ae—Aa > 30% —>1/8

9. Fator atualizacao

Nao utilizado devido a baixa inflagdo verificada no periodo, aliado ao fato dos

iméveis ndo acompanharem a pequena evolugao inflacionaria.
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O valor basico unitario ( Vu ) foi homogeneizado para a situacdo paradigma através da

seguinte expressao:
Vu = {{[(VixFs)=Vb]/ A} x((Fe-1)+ (Fa-1)+ (Cs- 1)+ (Cp - 1)+ (Fe- 1)+ (Fc-1)+1) }

Simplificando:

Vu = {{[(VixFs)=Vb]/ A} x (Fr+Fa+Ci+Cp+ Ft+Fc-5)}

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria foram homogeneizados

para a seguinte situacao paradigma:

Situagao paradigma

Zona de caracteristicas homogéneas

Grupo | — 22 Zona

Frente de referéncia ( Fr) 10,00m
Profundidade minima ( Pmi ) 25,00m
Profundidade maxima ( Pma ) 40,00m
Expoente do Fator frente ( f) 0,20
Expoente do Fator profundidade (p ) |0,50

Fator frentes multiplas

Nao se aplica

Numero de fatores utilizados (n)

6

Area do terreno avaliando

1560,00m?

Topografia Aclive de até 10%
Consisténcia do solo Seco
indice fiscal 100,00
Data-base Julho de 2025
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ANEXO Il - ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 01

01.

Fonte de informagao

Xavier Imoéveis — Sr. Edson

Tel.: (11) 4158-3016 (11) 94013-4736

02. Data Julho de 2025

03. Localizagao Rua Bertioga, s/n°

04. indice Local 100,00

05. Area / Dimensdes 1.000,00m? / 20,00m de frente
06. Topografia Em aclive até 20%

07. Caracteristicas do solo Solo seco

08.

Benfeitorias

09.

Valor de venda

R$ 150.000,00

Valor unitario homogeneizado

llustragao fotografica

Vu = {{[(VixF)—Vbl/A}x(Fr +Fa+Ct +Co+Ft+Fc-5)}

Vur = {{[(150.000 x 0,9) — 0,00] / 1000,00} x (1,000 + 0,946 +0,871 + 1,022+ 1,110+ 1,000-5 )}

Vui = R$ 128,00 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 02

01.

Fonte de informacgao

Vgv Iméveis — Sra. Fabiana

Tel.: (11) 2501-0305 (11) 94789-2564

02. Data Julho de 2025

03. Localizagao Rua Carlos Gomes, n° 36

04. indice Local 100,00

05. Area / Dimensdes 1.400,00m? / 16,00m de frente
06. Topografia Em aclive até 10%

07. Caracteristicas do solo Solo seco

08.

Benfeitorias

09.

Valor de venda

R$ 145.000,00

Valor unitario homogeneizado

llustragao fotografica

Vo = {{[(VixF)=Vo]/A}X(Fs +Fa+Cs +Co+ Fi+Fs-5)}

Vuz = {{[(145.000 x 0,9) — 0,00] / 1400,00} x (1,000 +0973 +0910 + 1,213+ 1,050+ 1,000-5 )}

Vuiz = R$ 106,88 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 03

Cristal Imoveis — Sr. Claudio

01. Fonte de informacgao
Tel.: (11) 3569-0560 (11) 97087-1238
02. Data Julho de 2025
03. Localizagao Estrada da Cachoeira, n° 3
04. indice Local 100,00
05. Area / Dimensdes 1.600,00m? / 20,00m de frente
06. Topografia Em aclive até 10%
07. Caracteristicas do solo Solo seco
08. Benfeitorias -
09. Valor de venda R$ 160.000,00

llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado

Vu = {{[(VixFf)=Vo]/A}x(Fr +Fa+Cs +Co+ Fi+F:-5)}

Vus = {{[(160.000 x 0,9) — 0,00 ]/ 1600,00} x ( 1,000+ 1,006 + 0,871 + 1,172 + 1,050+ 1,000-5 )}

Vus = R$ 98,83 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 04

Atléntica Iméveis Guaruja — Sra. Elisangela

01. Fonte de informacao
Tel.: (13) 3371-5466
02. Data Julho de 2025
03. Localizagao Rua Franco da Rocha, Loteamento Saveiros de Ibitina
04. indice Local 100,00
05. Area / Dimensdes 761,00m? / 26,00m de frente
06. Topografia Em aclive até 10%
07. Caracteristicas do solo |Solo seco

08.

Benfeitorias

09.

Valor de venda

R$ 100.000,00

llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado

Vu = {{[(VixFf)=Vo]/A}x(Fr +Fa+Cs +Co+ Fi+F:-5)}

Vue = {{[(100.000 x 0,9) — 0,00 ]/ 761,00} x (1,000 +0914 +0,871 + 1,000+ 1,050 + 1,000-5 )}

Vus = R$ 98,70 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 05

01.

Fonte de informacgao

Maria do Carmo Imdveis — Sra. Suzana

Tel.: (11) 4616-9122

02. Data Julho de 2025

03. Localizagao Acesso - Estrada Municipal da Cachoeira
04. indice Local 100,00

05. Area / Dimensdes 1.458,43m? / 19,90m de frente

06. Topografia Plano

07. Caracteristicas do solo Solo seco

08.

Benfeitorias

09.

Valor de venda

R$ 155.000,00

Valor unitario homogeneizado

llustragao fotografica

Vu = {{[(VixF)—Vbl/A}x(Fr +Fa+Ct +Co+Ft+Fc-5)}

Vus = {{[(155.000 x 0,9) — 0,00 ]/ 1458,43 } x (1,000+ 0,983+ 0,871+ 1,135+ 1,000 + 1,000-5 )}

Vuis = R$ 94,60 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 06

Lopes Splendore — Sra. Lilian

01. Fonte de informacgao
Tel.: (11) 94063-1546 (11) 4712-4194
02. Data Julho de 2025
03. Localizagao Rua Gumercindo de Godoy Camargo, s/n°
04. indice Local 100,00
05. Area / Dimensdes 1.000,00m? / 20,00m de frente
06. Topografia Aclive de até 10%
07. Caracteristicas do solo Solo seco

08.

Benfeitorias

09.

Valor de venda

R$ 110.000,00

Valor unitario homogeneizado

llustragao fotografica

Vu = {{[(VixFf)=Vo]/A}x(Fr +Fa+Cs +Co+ Fi+F:-5)}

Vs = {{[(110.000 x 0,9) — 0,00 ]/ 1000,00} x ( 1,000+ 0,946 +0,871 + 1,022 + 1,050 + 1,000-5 )}

Vus = R$ 87,92 / m?
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ANEXO Il - QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZAGAO

N° Vi Fs Vb At Ftr An Cs Co Ft Fe n Vu
01 500.000,00 0,9 0,00 460,0 1,000 0,979 0,871 1,043 1,000 1 6 872,73
02 600.000,00 0,9 0,00 500,0 1,000 1,000 0,956 1,000 1,000 1 6 1.032,86
03 500.000,00 0,9 0,00 500,0 1,000 1,000 0,871 1,000 1,000 1 6 783,50
04 600.000,00 0,9 0,00 500,0 1,000 1,000 0,871 1,000 1,000 1 6 940,19
05 310.000,00 0,9 0,00 253,0 1,000 0,918 1,000 1,000 1,000 1 6 1.012,34
06 280.000,00 0,9 0,00 280,0 1,000 0,930 0,871 1,336 1,000 1 6 1.023,17
—8—Vvu —&—Valor Minimo Valor Médximo
1.400,00
1.200,00
1.000,00
2
S 80000
c
> . ° o ° ° o ° * ° o
E 600,00
P
400,00
200,00
0,00
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Elemento Comparativo
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V4

”

ANEXO IV — MEDIA ARITMETICA SANEADA

<]

Nnaop |1s3

(11) 9 9981-9030 - e-mail: caiopantaleac®@gmail
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ANEXO IV — MEDIA ARITMETICA SANEADA

Va (R$ / m2)

Vu1 128,00

Vu2 106,88

Vus3 98,83

Vus 98,70

Vus 94,60

Vue 87,92

MA = R$ 614,93/ m? = R$ 102,49/ m?

6

-30% = R$ 71,74/ m?
+30% = R$ 133,24 / m?

Portanto, nenhum elemento foi desprezado, logo:

Vu = R$ 102,49 / m?
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ANEXO V — GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO TRATAMENTO POR FATORES

Grau
Item Descrigao
1] I 1
Completa quanto
] Caracterizagéo do Completa quanto a aos fatores Adogao de situagao
imovel avaliando todos fatores analisados utilizados no paradigma
tratamento
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 ) 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacdo de - B
) . Apresentacao de Apresentacgéo de
informacdes relativas a . . . _
informagoes informacgodes
todas as caracteristicas
- ] relativas a todas | relativas a todas as
Identificagcédo dos dos dados analisadas,
3 as caracteristicas dos
dados de mercado com foto e
o caracteristicas dados
caracteristicas
dos dados correspondentes aos
observadas pelo autor .
analisadas fatores utilizados

do laudo

Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50

conjunto de fatores

Conforme anadlise da tabela acima, o grau de fundamentagdo no tratamento de

fatores atingido foi o Grau II.
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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL XI —
PINHEIROS - COMARCA DE SAO PAULO/SP

PROCESSO
CARTORIO
ACAO
EXEQUENTE
EXECUTADO

N° 0003384-65.2005.8.26.0011

2° OFicIO

CUMPRIMENTO DE SENTENCA

JOSE SANTOS FILHO E OUTRO

MAKOPIL EMPREENDIMENTOS DE OBRAS LTDA

CAIO PANTALEAO, engenheiro, CREA n° 5071045442, perito judicial,

nomeado e compromissado nos Autos da presente Acdo, tendo encerrado seu trabalho

vem, respeitosamente, apresenta-lo a V. Exa.

ESCLARECIMENTOS
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A) Criticas dos Exequentes ( fls. 3.449 / 3.454)

1. Quanto ao valor do imdvel

A nobre patrona dos Exequentes contestou o valor atribuido no laudo pericial
aos lotes 46 e 47, alegando que este ndo reflete a realidade devido as
irregularidades no loteamento, como a falta de individualizagdo na matricula e a
inexisténcia de rede de agua e esgoto. Além disso, ela destaca que 70% da
area dos lotes € composta de mata, o que afeta o uso e o valor. Os elementos
comparativos apresentadas no laudo foram considerados inadequados, pois nao

ponderam corretamente as diferengas nas condigdes e documentacéao.

Esclarece este perito 0 que se segue:

> Quanto a falta de individualizagdo do bem na matricula e insuficiéncia na
consideracao das condicbes especificas do loteamento.
Em analise a reclamacg&o concernente a auséncia de individualizagao do
bem na matricula e a insuficiéncia na consideracdo das condicoes
especificas do loteamento, venho ratificar a fundamentacédo apresentada
pela patrona dos Exequentes. Diante disso, concluo pela aplicabilidade
de um desconto estimativo de 30% sobre o valor do imével, de modo a
refletir adequadamente as condi¢des particulares envolvidas no presente

caso. Com isso segue valores corrigidos dos imoveis:

Rua Cardeal do Norte, Lote 46, Bairro da Cachoeira, Ibiina, SP
Valor do imoével 1: R$ 148.000,00 x 0,7 = R$ 103.600,00

( cento e trés mil e seiscentos reais )

Rua Cardeal do Norte, Lote 47, Bairro da Cachoeira, Ibiina, SP
Valor do imovel 2: R$ 148.000,00 x 0,7 = R$ 103.600,00

( cento e trés mil e seiscentos mil reais )
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> Quanto a pericia ndo considerar que 70% da area é composta por mata
densa com restricdo de uso.
Ao realizar a avaliagao, foi constatado, conforme detalhado no Capitulo Il
- Vistoria, que as restricbes de uso para o imovel avaliando e os imdveis
comparativos eram as mesmas. Todos os imoveis utilizados como
comparativos estdo localizados em uma Zona Urbana de Interesse
Ambiental (ZUIA), com a classe de uso do solo designada como
"Agricola." Dessa forma, as condi¢des e limitagdes foram uniformemente
consideradas na analise comparativa, assegurando equidade e precisao

na valoragao

> Quanto a discrepancia entre diferentes avaliagbes anteriores e atuais.
O laudo pericial foi realizado em estrita conformidade com as normas
estabelecidas pelo Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia (IBAPE), seguindo precisamente a NBR 14653-2 da ABNT.
Esta norma € fundamental para a avaliacdo de imédveis urbanos,
utilizando o método comparativo direto com base em dados de mercado,

assegurando assim a precisao e a objetividade da analise.

> Quanto a comparagdo inadequada com outros iméveis regularizados,
sem considerar a distancia e a documentacgéo.
Durante a selegdo dos iméveis comparaveis, foram utilizados critérios
rigorosos. Optou-se por imdéveis com maior similaridade e proximidade
possivel ao imével avaliado. Esse processo foi realizado para assegurar
precisdo e justica na valoragdo. Apesar das possiveis limitagoes,
selecionaram-se os imoéveis que melhor refletiam as caracteristicas e
condigdes dos lotes em questdo. A avaliagao, portanto, buscou ser a mais

alinhada possivel com a realidade do mercado e das condigdes locais.
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> Quanto aos lotes possuirem irregularidades significativas, como a
inexisténcia de rede de agua e esgoto e declive do terreno, que ndo
foram devidamente refletidas no valor proposto.

Quando da avaliagédo dos lotes foi constatado que a inexisténcia de rede
de agua e esgoto nao influenciava o valor, uma vez que o terreno foi
avaliado sem benfeitorias. Conforme pode ser verificado no "Capitulo IV —
Avaliagdo," foi considerado um aclive de até 10% no terreno, resultando

em uma desvalorizacao de 5%.

Assim sendo, este perito, acreditando ter fornecido todos os esclarecimentos solicitados,
fica a disposicao de V. Exa. para dirimir quaisquer outras duvidas que, porventura,

venham a surgir.

Nestes termos,

P. Deferimento

Sao Paulo, 07 de outubro de 2025

A ¢ %wé[édw

CAIO PANTALEAO
PERITO JUDICIAL
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