TIAGO PETRUZ Eng. Civil - CREA 5063802580

EXMO. DR. JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL DA COMARCA DE SOROCABA/SP

Processo n° 1031939-45.2018.8.26.0100

TIAGO PETRUZ, engenheiro civi, CREA-SP n° 5063802580, perito nomeado por
Vossa Exceléncia nos autos supramencionado, que Condominio GCI Construtora e

Incorporadora Ltda promove contra Aspro Plastic Industria e Comercio de Ar e outros.

Apos ter executado os estudos necessarios, vem apresentar perante Vossa

Exceléncia o Laudo Técnico.

N. Termos

P. Deferimento

Sorocaba, 01 de abril de 2026.

Tiago Petruz

Eng. Civil - CREA 5063802580
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L. CARACTERISTICAS DOS EXAMES

De pericia da area com frente para Rodovia Raposo Tavares, km 110 — sentido
interior. Apds decisdo nos autos validando execugdo, conforme explanado

anteriormente em manifestacao anterior.

. EQUIPAMENTOS UTILIZADOS

Para este laudo, serdo levadas em conta as informacdes obtidas em visita prévia
com AMBAS AS PARTES no dia 24-11-2025, fotografias e embogos posteriores

validados, conforme peticdo anterior.

. DOS EXAMES

Para sua avaliacdo, serdo consideras as informacdes obtidas posteriormente e
caracteristicas padrées do empreendimento, acabamentos e conservagdo. Também se
levou em consideragdo o valor do m? (metro quadrado) da regido, o comeércio local,
conducao, localizacdo e demais infraestruturas do bairro, balizando assim o perito as

conclusdes presentes neste laudo.

Para o trabalho apresentado, sera considerado a modalidade “ad corpus” do imovel,
considerando as metragens de matricula e informagbes posteriores apos visitas e
aceite de ambas as partes, conforme decisédo prévia dos autos. Vale a citagdo que na

matricula do imoével, ndo ha mengéo a via existente.

IV. DA METRAGEM DO IMOVEL

Local MEDIDAS (m) Area Util (m?)

Area - 48.400,00 (Matricula 4496)
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Apods analise da matricula, nota-se que nao ha averbagao da via existente no local,

portanto sera descontado um total estimado de 3.135,00 m?. Vide imagem abaixo.

Clique em var
distancias e &

Perimetro
478,82 m

Area

3.135,6 m?
Medicoes avi
Estimativa de

Min: — | Medi

® Naofoip

[ salvart

Figura 1 - Area descontada de via

Considerando também que a lateral direita limite do imével é delimitada em sua
divisa por um rio, e considerando sua faixa perimetral estimada em 200m, temos uma
delimitacdo de aproveitamento de 30m de largura — considerando o curso d’agua de

até 10m. Portanto temos uma area a ser descontada de 6.000,00m?2.

Portanto para os calculos que serédo apresentados, sera considerada uma area final
de 39.265,00 m>.

V. DESCRICAO DO IMOVEL

Avaliacado da area com frente para Rodovia Raposo Tavares, km 110. Fundos para

Estrada Abilio Paes de Almeida, e dividido pela Rua Duzolina Pagliato.
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VI. DALOCALIZAGAO

A regido de localizagdo do imovel em questdo esta inserida na zona rural de

Aracgoiaba da Serra — fundos para o bairro Parque Monte Libano.

O sistema viario da regido se encontra totalmente pavimentado por asfalto, e

apresentam também calgadas e guias.

Esta regido é dotada de todos os melhoramentos publicos, tais como: iluminagéo
domiciliar e publica, e fornecimento de agua. Deslocamento facilitado para outras

localidades do municipio e facil acesso a rodovia.

VIl. ESCLARECIMENTOS

A avaliagdo de um imovel objetiva a obtengdo de seu real valor no mercado

imobiliario para venda.

Para avaliacdo, além da vistoria, sdo acrescentados diversos fatores internos
objetivando uma avaliacdo preciosa. E importante observar as condigbes de
segurancga, higiene, mobilidade, lazer e manutengcdo do condominio onde o imével se
encontra; a localizagdo, o comércio, escolas, igrejas, condugdes; enfim toda a

infraestrutura do bairro, pois séo fatores que podem valorizar ou depreciar um imoével.

Em virtude do exposto acima, cabe a este avaliador afirmar que com base nas
amostras encontradas nas pesquisas com imoveis similares, sera aplicado do Método

Comparativo Direto para obter o valor de mercado.

Chega-se a conclusdo de que o imovel esta avaliado no valor de R$ 5.300.000,00.
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ANEXO |

PESQUISA DE MERCADO

Valor ]
FATOR DE AREA
N° LOCAL Unitario VALOR (R$)
OFERTA (m?)
(R$)
Rodovia Raposo
1 272,81 0,90 32.000,00 9.700.000,00
Tavares
Rodovia Raposo
2 128,57 0,90 42.000,00 6.000.000,00
Tavares
Rodovia Raposo
3 90,30 0,90 209.310,00 | 21.000.000,00
Tavares
Rodovia Raposo
4 99,00 0,90 240.000,00 | 26.400.000,00
Tavares
Rodovia Raposo
5 114,41 0,90 23.600,00 2.700.000,00
Tavares
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ANEXO I

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

MEDIA ARITMETICA

e MEDIA ARITMETICA = Soma do valor do m? das amostras / n° de amostras.
R$ 705,09/ 05 = R$ 141,02
e Valor do imével = Area total do imével x valor do m2 médio obtido

39.265,00 x R$ 141,02 = R$ 5.537.150,30

MEDIA HOMOGENEIZADA
Eliminam-se as amostras considerando-se a observagao do avaliador.

Optou-se pela eliminagdo da amostra mais alta e mais baixa. (Amostra 1 e 4).

e MEDIA HOMOGENEIZADA = Soma do valor m? das amostras (descontando
as amostras citadas acima) / novo n° de amostras:
R$ 341,98/03 =R$ 113,99
e Valor do imével = 39.265,00 x R$ 113,99 = R$ 4.475.817,35

MEDIA PONDERADA

Determina-se um intervalo percentual para tratamento matematico das

amostras.

Serédo eliminadas, as amostras que nao se encontram no intervalo entre + 20%
(R$ 169,22) e - 20% (R$ 112,82) da média aritmética.

MEDIA PONDERADA = Soma do valor das amostras que estdo no intervalo citado
acima / n° de amostras: R$ 242,98 /02 = R$ 121,49

Valor do imovel = 39.265,00 x R$ 121,49 = R$ 4.770.304,85
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Eng. Civil - CREA 5063802580

Valor Estimado: R$ 4.818.000,00 (arredondamento de até no maximo de 1%)
VALOR ARBITRADO = R$ 5.300.000,00

Limite inferior: R$ 4.336.200,00 (Variagao até o maximo de 10%);
Limite superior: R$ 5.299.800,00 (Variagao até o maximo de 10%).

TIAGO PETRUZ
Concluséo:
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Figura 3 — Areas com via ao meio

ANEXO IV - FOTOS DO LOCAL

Figura 2 — Vista frontal de ambas areas

TIAGO PETRUZ
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— Esquina entre a Rua Duzolina Pagliato e Estrada Abilio Paes de Aimeida

Figura 4

TIAGO PETRUZ
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Figura 5 — Vista parte Poterior (esquerda da foto): Estrada Abilio Paes de Aimeida

TIAGO PETRUZ
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ANEXO V - ELEMENTOS COMPARATIVOS

Home > Brosl » SP > Sorccaba » Jordmitongud > Rodovia Rop

Fale com o anunciante

Venda
R$ 9.700.000 Rodovia Raposo 2 Mensagem B Agendar visita

Tavares, Jardim Itangué...

IPTU RS --
2
Area Ui Area total
M 32.000m* M 32.000m* & Digite seu emal

Terreno / Lot
L dlots Olé. gostaria de mais informagdes sobre este

B ol.
Area & venda, 32000 m? por R$ 9.700.000,00 e

- Jardim Itangud - Sorocaba/SP

e

Ultima atualiza¢do: 17/03/2026 as 15:05h | Ref: AR021S

ma que leu compreendau e concordou

Termos de Uso e Politica de Privocidade

Oportunidade Unica para Construtoras Sorocaba/SP

Area com 32.000 m® na Rodovia Raposo Tavares, em localizagdo estratégica:

Foto 02 — Elemento Comparativo 01
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P RIS S
;:;:2,000 m?, a venda por R$ 6.000.000 - Rodovia Raposo Tavares, 110 - & Compartinar

Parque Reserva Fazenda Imperial - Sorocaba/SP

R$6.000.000 T

Q@ oot R

Rodoua Rapons Tesares. 110 - Pargue Reverve fazend imymral - Sorocate /59

g Saksimdvers- 100% Digital- Sp
* as

8 prywent (19)99195.2922

Aroa com 42 mil m? localzada no km 110 63 Rapaso Tavares 0ntico Aracoiaba a3 SerTa. antes 6o

m 2 5endo uma parte com
06 6 TAMDEM 06 24 Ml M 56000 QUE eXISTH UM
0 70016n0 CAINGO © VAIOH PA BIOXMIIAMENtD 18 Ml m? ATDYS 23 partes
testada para a Raposo Tvares.

EC126185-)

Foto 03 — Elemento Comparativo 02
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Home Brasl SP > Arogonba da Serra

Barrewrinho <

RS 23
Ver parcelas
R$ 21.000.000 o Erdoroo ndsponiol
IPTU RS -- Barreirinho. Aragoiaba Da Serral/...
Area total
M 209.310m*

% Terreno / Lote

Terreno a venda no Barreirinho, Aragoiaba da Serra
Descrigao

Ultima atualizagdo: 25/03/2026 as 19:35h | Ref: V748

Excelente area com 209.309 metros quadrados, perfeita para loteamento, bem localizada. com
aproximadamente 300 metros de frente com a Rodovia Raposo Tavares, em Aracoiaba da Serra

Foto 04 — Elemento Comparativo 03

Fale com o anunciante

R fgheckerties

Digite seu emai

W (X)) XXXXX-XXXX

Olé. gostaria de mais informagdes sobre este
imével.

rma que lex

Termos de Uso e Politica de Privocidode

compreendau @ concordou

15

fls. 1352

WJIMJ26404800675

Umero

12:35,sobon

as

do original, assinado digitalmente por TIAGO PETRUZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/04/2026

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1031939-45.2018.8.26.0100 e c4digo V8ngdTRd.



TIAGO PETRUZ

Eng. Civil - CREA 5063802580

Sorocaba

panema do Meto > Rodovia Ropozo T

Venda

R$ 26.400.000

IPTU RS --

o Rodovia Raposo Tavares.
Ipanema Do Melo.

Area total

™ 240.000m*

D 240.000m*

@ Terreno / Lote

Area a venda. 240000 m* por R$ 26.400.000,00
- Ipanema do Meio - Sorocaba/SP

Descrigdo

Ultima atualizacdo: 14/02/2026 as 05.06h | Ref: AROO49

Area com 240.000m* na Rod. Raposo Tavares

Foto 05 — Elemento Comparativo 04

A Ehdcarg 4

Santo, S

T fantanis
A ,

Fale com o anunciante

8- Agsndar.vitha

Ol4. gostaria do mais informagses sobro oste
imével

viar sfirma que leu. compreendeu e concordou

Termos de Uso & Politica de Privocidade
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VIll. Encerramento

Tendo concluido o presente laudo de avaliagéo, apresentando-o em 18 (dezoito)

laudas, sendo todas rubricadas e somente a ultima datada e assinada.

Termos em que, respeitosamente,

Pede deferimento.

Sorocaba, 01 de abril de 2026.

Tiago Petruz

Eng. Civil - CREA 5063802580
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